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1. INDLEDNING. PLAN FOR FREMSTILLINGEN. TILGRAEN-
SENDE RETSOMRADER

Gennem lengere tid har den danske boligstandard varet et politisk omdiskuteret emne.
Det er et anerkendt faktum, at vedligeholdelsen af i hvert fald de private udlejnings-
ejendomme generelt lader en del tilbage at enske, og at mange boligejendomme tillige
har en rzkke vasentlige installationsmangler.” Det er derfor gennem tiden ogsi seagt
pa forskellig vis at oge husejemnes incitamenter til at vedligeholde og forbedre ejen-
dommene. Tilskyndelsen har dog ikke varet tilstrzkkelig, hvilket f.eks. ses af omfanget
af behovet for byfornyelse. Hvis husejeme gennem tiden havde vedligeholdt og
forbedret ejendommene, ville byfornyelsesindsatsen stort set n2ppe have varet nadven-
dig.?

En af de mange faktorer, der har indflydelse p& husejernes vilje til at vedligeholde
og forbedre deres ejendomme, er de skattemassige forho!d. Denne fremstilling tilsigter
med udgangspunkt i de lejeretlige regler at beskrive gzldende ret vedrerende skatte-
massige fradrag for vedligeholdelse samt skattemassige afskrivninger med hovedvagten
lagt pA ejendomme, der udlejes til beboelse. Derfor gennemgis efter nogle generelle
betragtninger (afsnit 2) i afsnit 3 kort de lejeretlige vedligeholdelses- og forbed-
ringsregler, samt hvad der forstis ved lejeretlige afskrivninger. I afsnit 4 redegeres is&r
for det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb og de mange konsekvenser heraf, og i afsnit
5 beskrives regleme for skattemassige afskrivninger af fast ejendom. Bygningsaf-
skrivning har en ngje sammenhang med det skatteretlige vedligeholdelsesfradrag og kan
bl.a. ske for si vidt angir visse foranstaltninger, der skattemassigt betragtes som
forbedringer. I sAvel afsnit 4 som 5 sammenholdes indholdet af de skatteretlige begreber
med indholdet af de tilsvarende privatretlige, og eventuelle forskelle fremhaves. I afsnit
6 opridses kort de vigtigste tilsvarende regler i Norge og Sverige. Til slut drages i

afsnit 7 visse konklusioner vedrerende dansk ret. I den forbindelse pipeges sdvel

1)  Jf. f.eks. Boligmasse og boligkvalitet (lgaardudvalgets 2. beretning), s. 105 ff. og s. 62 ff.

2)  Jf. Knud Erik Hansen og Hans Skifter Andersen i Samfundsekonomen 1991, aor. 3, s. 21 f.



positive som negative aspekter ved det danske system, og der peges pd visse veje, der
kan felges, hvis nogle af reglerne skulle revideres. Afsnit 8 er et resumé af de forud-
glende afsnit.

Som det fremgdr, vil der ikke blive givet en udtemmende fremstilling af den skat-
temassige behandling af udlejningsejendomme. Bl.a. bereres reglemne for ejendomsbe-
skatning, frigerelsesafgift og for beskatning af fortjeneste ved afstielse af fast ejendom
kun i ganske begrnset omfang. Ogsd den offentligretlige regulering af indretning,
vedligeholdelse m.v. af fast ejendom, f.eks. byggelovgivning, byfomyelseslov,
brandsikringslov m.fl., bereres kun ganske sporadisk. Endvidere er finansierings-
aspektet, herunder realkreditten og rentefradragsretten, stort set holdt udenfor, og det
samme galder for almennyttige boligselskabers ejendomme, da boligselskaberne ikke
er skattepligtige, jf. SEL § 3, stk. 1, nr. 6.

I afsnit 7 drages som n&vnt visse konklusioner, bl.a. ogsi m.h.t. de lejeretlige og
skatteretlige reglers evne til at tilskynde husejere til at vedligeholde og forbedre deres
ejendomme i videst muligt omfang. I denne sammenhzng er virkningemne af de netop
nzvnte andre tilgreensende lovgivningsomrader ikke inddraget,” siledes at det kun er
de isolerede effekter af lejelovgivningen og de skattemassige fradrags- og afskrivnings-

regler, der forsages vurderet.

3) Vedrerende effekien af forskellige skattemmssige indgreb pd ejerboligmarkedet henvises til
Boligmarkedet - slalom, styrtleb eller langrend. @konomiske mekanismer pé boligmarkedet er behandlet
i Boligmarkedet og boligpolitikken (@lgaardudvalgets 1. beretning), s. 121 ff. Om lovgivningsmessige
forseg pa tilskyndelse inden for byfornyelsesomradet henvises til Jens Evald: Byfornyelse og bolig-
forbedring.



2. GENERELLE BETRAGTNINGER

2.1 Forholdet mellem privatretten og skatteretten
"Lovmassighed, retssikkerhed, lighed og forudberegnelighed er vasentlige hoved-
betingelser i skatteretten. Det kan havdes, at skatterettens karakteristika i aimindelighed
og de anforte betingelser i srdeleshed betinger en speciel skatteretlig fortolkningslare,
som udmenter disse forhold. Dansk skatteret har imidlertid ikke udviklet nogen egentlig
skatteretlig fortolkmingslare, idet der har varet enighed om, at almindelige fortolknings-
principper skal folges."® Almindelige fortolkningsprincipper vil ogsi blive anvendt i
det folgende, sdledes at lejeretten og skatteretten som udgangspunkt behandles ens. Man
kan imidlertid ikke se bort fra, at der er tale om to forskellige discipliner.
Skatteretten kan ikke ses isoleret fra privatretten. Ved fastlzggelse af en skat-
tepligtigs indkomst mi skattemyndighederne nedvendigvis foretage en kvalificering af
den skattepligtiges retlige og faktiske dispositioner af skonomisk karakter.® Den pri-
vatretlige bedemmelse af dispositionerne kan siges at vare styrende for skatteretten.®
Der findes imidlertid ikke nogen til enhver tid bindende forpligtelse for skatte-
myndighedemne til at lzgge den privatretlige kvalifikation til grund ved ligningen.
Skattemyndighederne kan med virkning for ligningen tilsidesztte en formelt korrekt pri-
vatretlig bedsmmelse, hvis den ikke svarer til de underliggende realokonomiske forhold

og har til formal at opni skattemassige fordele.”

4)  Jf. Eogholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 81 med henvisninger.

5) Jf. Jan Pedersen: Skatteudnyttelse, s. 33.

6)  Jf. Jan Pedersen: Skatteudnyttelse, s. 218 fT.

T)  Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 8. 57 ff. og i det hele vedrerende grensedragningen mellem
dispositioner, der ma anerkendes, og dispositioner, der kan tilsidesettes, Jan Pedersen: Skatteudnyttelse.

Se tillige Strobel i SR-Skat 1991.377 ff. Egentlige proformadispositioner har ikke privatretlig gyldighed,
hvorfor de heller ikke kan forventes anerkendt i skattemussig henseende.



Om skattemyndighederne skal lzgge den privatretlige bedemmelse - som i evrigt
langt fra altid er helt entydig - af en disposition til grund, kan opfattes som et spergsmal
om lovfortolkning. Skattelovgivningen tjener andre formil end den privatretlige
regulering, hvorfor der ogsd ma vare et vist spillerum til - ud fra lovenes formal® -
at fortolke i ovrigt identiske begreber forskelligt.” Noget sidant er forst og fremmest
sket for at demme op for klare tilfzlde af omgielse af skattereglerne.

Der er sdledes som udgangspunkt ikke noget til hinder for, at et begreb (f.eks.
vedligeholdelse) fortolkes pA én mide ved fastlzggelse af den skattepligtige indkomst
og pA en anden mide ved fastlzggelse af byrdefordelingen mellem ejer og lejer af fast
ejendom.

Forskellig fortolkning af i evrigt ens termer er dog ikke uden betznkeligheder. Det
er is®r retssikkerhedsmassige problemer, der opstdr. Der vil opsti problemer i forhold
til det gzldende legalitetsprincip,'® og borgernes mulighed for at indrette sig efter de
g&ldende regler bliver vasentligt forringet. Det er endda for s vidt angir de i denne
fremstilling behandlede emner ikke kun den almindelige borger men ogsé i en vis ud-
strezkning specielt kyndige, der risikerer at blive vildledt.

Er den afvigende fortolkning fast indarbejdet i administrativ praksis efter entydige
principper, synes betznkelighederne dog knap si store,'” men der er stadig visse
forhold, som tilsiger, at forskelligheder ber undgis i videst muligt omfang. Arsagen
hertil er, at lejeret og skatteret er to hver for sig komplicerede og i haj grad selv-

8)  Prioritering af formélsfortolkning frem for en fortolkning af ordlyden af de enkelte lovbestemmelser
accepteres som udgangepunkt ikke i dansk ret, men derimod f.eks. i EF-retten, jf. Ruth Nielsen: Retskil-
derne, 5. 140. Tendenser hertil ses dog ogs4 i Danmark, f.eks. nir det som et selvstendigr argument
anferes, at lejelovgivningen tilsigter at beskytte lejerne, hvorfor lesning af en i loven uafklaret tvist skal
falde ud til lejerens fordel.

9)  Jf. herved Sture Bergstrom: Skatter och civilriitt, s. 14. Vedrerende det forhold, at fortolkningen af pri-
vatretlige begreber overordentligt sjeldent er helt entydig, henvises til ibid. s. 17 samt Frederik
Zimmer: Arv og skatt, 8. 45 f. Herved forages naturligvis skattemyndighedernes spillerum.

10) Jf. nermere om det ekatteretlige indhold af legalitetsprincippet Engholm Jacob m.fl.: Skatteretten
1, 5. 81 ff. Se ogsd Ruth Nielsen: Retakilderne, s. 105.

11) Jf. Sture Bergstrdm: Skatter och civilritt, s. 90 og 94.



stendige juridiske discipliner.'® De to omrider rummer mange indviklede sammen-
hange, sdledes at selv smi disharmonier kan have uforudsigelige og ikke ubetydelige
effekter. Endvidere bidrager fortolkningsuoverensstemmelser ikke til at lette lov-
givningsprocessen. Den er i forvejen s®rdeles vanskelig p.g.a de mange tit forskellige
hensyn, der enskes varetaget.'” Retsomriderne bliver endnu mere uoverskuelige, hvis

identiske termer fortolkes forskelligt.

2.2 Administrativ praksis

En vasentlig forskel mellem skatteretten og privatretten er det forhold, at losningen af
en lang rekke sporgsmdl inden for skatteretten er overladt til administrative myndig-
heder.'?

Vedrarende det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb findes der kun en meget
ordknap lovtekst (SL § 6, stk. 1, litra e), som stort set har varet gzldende i hele dette
drhundrede. Derfor findes en szrdeles righoldig administrativ praksis og i mindre
omfang domstolspraksis.'” I realiteten er det denne praksis, der er den egentlige
retskilde, og som man tyr til, ndr lesningen pd en tvist - hvad der er det normale - ikke

lader sig udlede af lovens ord.'®

12) Specielt om skatteretten som disciplin er blevet sagt, at den i sammenligning med ovrige juridiske
discipliner er “preeget af en kasuisme, der bevirker, at den samlede skattelovgivning fremtreeder som
en kompleks og uoverskuelig rekke af enkeltlovgivninger”, jf. Jan Pedersen: Skatteudnyttelse, s. 42.
Vedrarende lejeretten som disciplin ses ofte, at den nzre sammenhang med de almindelige formueret-
lige regler overses®. Der kan spores en tilbajelighed til at anskue lejeretten som en isoleret @ i det
juridiske verdenshav,” jf. Krag Jespersen: Lejeret 2, s. 16 f.

13) At lovgive bliver derfor nemt "en slalompolitik, hvor der farst gennemferes &ndringer af hensyn til en
mdlsetning, men hvor den efterfelgende markedsreaktion farer til, at en anden variabel afviger fra det
enskede niveau. Det forer til en endret politik for at lase dette problem, hvorpd markedet reagerer, s3
andre variable afviger fra det enskede etc.”, jf. Boligmarkedet - slalom, styrtleb eller langrend, s. 20.

14) Dette vil bl.a. fremgA af et stort antal henvisninger til administrative afgarelser fra Landsskatteretten
og andre administrative skattemyndigheder i afsnittene 4 og 5.

15) Principielle domstolsafgerelser kan &ndre en administrativ praksis. Hvis domsresultatet gir imod
administrativ praksis, er det skattemyndighederne selv, der fortolker prajudikatsveerdien af en dom og
afgor, hvilke konsekvenser dommen skal have for ligningen.

16) Om prejudikatsverdien af praksis pA skatteomradet i almindelighed henvises til Engholm Jacobsen
m.fl.: Skatteretten 1, s. 72 fT.



Praksis har siledes forholdsvist frit spil men er bindende for myndigheden selv og
eventuelt underordnede myndigheder og kan kun @ndres med virkning for fremtiden
efter forudgiende meddelelse herom.' Hvis en for borgeme bebyrdende praksis,
f.eks. ved en domstolsafgerelse, tilsideszttes som forkert, kan dommen have
tilbagevirkende kraft pA den mide, at indkomstanszttelser foretaget fer domsafsigelsen
kan @ndres.'®

Praksis pA skatteomridet kan vare givet i cirkulzreform, herunder i lignings-
vejledningen. Borgeme kan her - i modsztning til andre omréder - (formentlig) stotte
ret pA cirkulazrer.'” Ligningsvejledningens tekst mé derfor betragtes som bindende for
skattemyndighederne, si lznge dette er til fordel for skatteyderne.

Lovteksten om lejeretlig vedligeholdelse er langt mere detaljeret end skat-
telovteksten. Kun ubetydelige detailspergsmal overlades til huslejen@vn og boligretter,
og afgerelseskompetencen retter sig her i heg) grad mod bevissporgsmal, hvad
huslejen®vnene ikke er velegnede til afgorelse af.

Vedrorende fastszttelse af omkostningsbestemt husleje og i et vist omfang for-
bedringslejeforhajelser har huslejen@vnene en storre selvstendig betydning. Her er et
vidt spillerum m.h.t. fastlzggelse af praksis, f.eks. vedrorende normtal, beregning af
henleggelser til fornyelse™ eller standardsken vedrerende sparet vedligeholdelse, og

de fleste huslejen®vn har deres egen helt specielle praksis, som kun er bindende for

17) Jf. herved Ruth Nielsen: Retskilderne, s. 129 samt U 1987.80 H, hvor en knap 20 4r gammel kendelse
stadig betragtedes som bindende for Momsnavnet. Se ogsd Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s.
78 ff. om de generelle betingelser for en praksisendring samt Poul Bostrup og Artur Bugsgang i TfS
1991.340 (iszr s. 751 f.) og Ivar Nordland i TfS 1991.340 om varsling af en praksissendring.

18) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 80 og f.eks. T&S-cirk. nr. 15 af 21/11 1991 om fradrag
for befordring mellem bopel og arbejdsplads for skatteydere, der har skiftende eller flere samtidige
arbejdssteder.

19) If. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 68 f. og Ruth Nielsen: Retskilderne, s. 98.

20) Ogsd her anvendes normtal i stort omfang. Spredningen i normtal er generelt meget stor, jf.
Huslejenevnenes anvendelse af normtal 1990, s. 2.

J




dem selv. Huslejenzvns praksis kan - hvis der er saglige grunde dertil - @ndres; for-
mentlig uden forudgende meddelelse men ikke med tilbagevirkende kraft.??

Disse vigtige men ikke basale forskelligheder ber haves in mente ved lzsningen
af de folgende afsnit.

21) Jf. nzrmere om fravigelse af administrativ praksis Ellen Margrethe Basse m.fl: Forvaltningsret, almin-
delige emner, s. 160 ff. og 254 f,



3. DE LEJERETLIGE VEDLIGEHOLDELSES- OG FORBEDRINGS-
BEGREBER

3.1 Vedligeholdelse

Vedligeholdelse af fast ejendom™ omfatter sivel bygninger som bygningers omgivel-
ser. Som vedligeholdelse opfattes ethvert arbejde pa en ejendom, der medforer, at
sporene efter slid og ®lde udbedres, og at ejendommen og dens installationer holdes i
god og brugbar stand. Dette gzlder, si lznge der ikke tilferes ejendommen noget, som
ikke fandtes for udferelsen af vedligeholdelsesarbejdet.? Vedligeholdelsen szttes altsd
i relation til ejendommens stand ved ibrugtagelsen, men der kan ogsd vzre tale om
vedligeholdelse af senere udferte forbedringer.

Folgende eksempler pd arbejder er omfattet af det lejeretlige vedligeholdelses-
begreb:

Reparation eller udskiftning af: Bygningsbestanddele sisom tag, tagrender, vinduer,
murverk, trapper, gulve og gulvbel®gninger, girdbel®gninger, dere, derpumper,
aflebs- og forsyningsinstallationer, kokkenbordplader, kekkenvaske, wc-kummer, ci-
sterner, vaskekummer m.v.

Reparation eller udskifiing®® af. Tekniske installationer sisom fijemvarme- og
centralvarmeanl®g og hvad dertil horer (fyr, kedler, pumper, varmevekslere, rer,
radiatorer, radiatorventiler m.v.), kakkelovne, el- og gasvandvarmere, elevatorer,
fellesantenneanlzg, ventilationsanl®g, kale- og fryseskabe, vaskemaskiner, andre hirde

hvidevarer m.v.

22) M.h.t. en nermere | Ise af ejendomsbegrebet i lejeretlig henseende henvises til Krag Jespersen:
Lejeret 1, s. 26 ff. I lejeretlig henseende anvendes ikke altid blot den matrikulere enhed, som defineret
i udstykningslovens § 2 og ELL § 4.

23) Vedligeholdelse med nye materialer, f.eks. plastikmaling af tidligere pudsede facader eller udskiftning
af genstande med nye, mere tidssvarende, f.eks. udskifining af en #ldre halvautomatisk vaskemaskine
med en ny fuldautomatisk, vil ogsa hyppigt kunne betragtes som rene vedligeholdelsesforanstaltninger.

24)  Udskifining af tekniske installationer er ogsA lejeretligt set vedligeholdelse. Det er imidlertid langt fra
givet, at udskiftningsudgifier vil kuane afholdes af hensettelser pd vedligeholdelseskonti, jf. nedenfor
afsnit 3.4.5, hvor forholdet mellem vedligeholdelseskonti og henlsggelser til fornyelse bebandles.




Maling af: Vinduer, murvark, trappeopgange, dere m.v. samt maling, hvidtning
og tapetsering i udlejede lokaler.

Gulvafhevling og -lakering og sidst og ikke mindst udgifter til anskaffelse af alle
materialer, der er nadvendige ved udferelsen af de ovennzvnte typer af arbejder,
henharer ogsi under begrebet vedligeholdelse.

3.2 Fordeling af vedligeholdelsespligter mellem ejer og lejer. Ind- og udvendig
vedligeholdelse

3.2.1 Fordeling af vedligeholdelsespligter
Efter lejeloven er udlejer til enhver tid forpligtet til at holde ejendommen og det leje-
de® forsvarligt vedlige, jf. LL § 19, stk. 1 og 2. Vedligeholdelsespligten omfatter
som udgangspunkt alle vedligeholdelsesartejder pA ejendommen. Udgangspunktet er
dog i vidt omfang fraveget, idet LL § 20 som deklaratorisk regel bestemmer, at lejer
har ubetinget pligt til at vedligeholde og om fomedent udskifte 1ase, negler, ruder,
vand- og gashaner samt elafbrydere. Endvidere skal lejeren vedligeholde wc-kummer,
cisterner, vaskekummer, badekar, koleskabe, komfurer, vaskemaskiner og lignende
installationer, medmindre lejeren kan godtgere, at forringelsen ikke skyldes hendes
forsemmelse. Her er med andre ord tale om en betinget vedligeholdelsespligt.®
Sdvel LL § 19 som § 20 kan fraviges ved aftale, ogsd selv om en fravigelse mi an-
ses for at vare til skade for lejer, jf. LL § 24 e.c. Lejer kan siledes ved aftale have
overtaget hele eller dele af ejerens vedligeholdelsespligt. Det kan selvfolgelig ogsi

aftales, at ejeren overtager lejerens pligter efter § 20.

25) For en nermere afgrensning af lokaliteter i lejelovgivningens forstand henvises til Krag Jespersen:
Lejeret 1, s. 28.

26) Jf. Krag Jespersen: Lejeret 1, 5. 132 og Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar |, s. 96. Vedlige-
holdelsesfordelingen er noget anderledes i almennyttige boligselskaber, jf. BBL § 10, stk. 1 og 2.



3.2.2 Ind- og udvendig vedligeholdelse

Traditionelt opdeles vedligeholdelsespligten i henhold til den i lejelovgivningen anvendte
terminologi i to dele: Udvendig vedligeholdelse, der omfatter alt vedligeholdelsesarbejde
undtagen maling, hvidtning, tapetsering og -selv om det ikke fremgar udtrykkeligt af
ordlyden i LL §§ 21-23 - formentlig ogsd lakering af gulve i udlejede lokaler. Sidst-
nzvnte typer vedligeholdelsesarbejder kaldes misvisende indvendig vedligeholdelse.
Udvendig vedligeholdelse er siledes ikke udelukkende arbejder af udenders karakter,
mens indvendig vedligeholdelse altid vedrerer det indre af udlejede lokaler. Det er dog
langt fra alle vedligeholdelsesarbejder i udlejede lokaler, der falder ind under begrebet
indvendig vedligeholdelse - de, der ikke gor, henhorer under den udvendige vedlige-
holdelse - hvorfor det ville vere mere korrekt, om man anvendte andre knap s for-
virrende betegnelser. Den traditionelle af lejelovgivningen indstiftede terminologi (ind-

og udvendig vedligeholdelse) vil dog blive benyttet i det folgende.

3.2.3 Sanktionsmuligheder, hvis vedligeholdelsespligter forsemmes™
I lejemdl, der ikke omfattes af BRL's regler - de sikaldte uregulerede lejemdl, jf. BRL
§§ 1 og 4 - kan uenigheder om opfyldelsen af udlejers eller lejers pligt til at ved-
ligeholde det lejede indbringes for boligretten i medfer af LL § 107. Boligretten kan
afsige dom, hvori det pAl®gges en part at lade visse nzrmere angivne arbejder udfere,
men det forekommer at vare en vanskelig opgave at formulere en pastand om udferelse
af vedligeholdelsesarbejder siledes, at en dom vil kunne tvangsfuldbyrdes.™

Lejers mulighed for at fd vedligeholdelsesarbejder udfert er storre, hvis i stedet
fremgangsmiden i LL § 11 valges. Efter denne bestemmelse kan lejer, hvis det lejede
ikke er i den stand, som kontraktsmassigt kan kreves, forlange, at udlejer lader visse
arbejder udfere. Sidder udlejer et sidant krav overherig, kan lejer lade manglen
afhjzlpe for udlejers regning. Lejeren handler dog pd egen risiko og kan kun modregne

27) Ud over de her nvate sanktionsmuligheder i det lejeretlige system er der f.eks. mulighed for at anmode
bygningsmyndighederne om at give udlejer pdbud i medfer af byggelovens § 17.

28) IJf. hertil Gomard: Civilprocessen, s. 276 fT.
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afholdte udgifter i lejeindbetalingen, sifremt de almindelige modregningsbetingelser -
iser likviditetskravet - er opfyldte.™

LL § 11 kan ogsd piberdbes i regulerede lejemAl. For disse gzlder tillige, at
uenighed om opfyldelse af lejers og udlejers vedligeholdelsespligter™® kan afgores af
et huslejenzvn, jf. BRL §§ 21 og 22, stk. 1.

Efter BRL § 22, stk. 3, kan huslejenzvnet give udlejer et pdbud om inden for en
vis tidsfrist at lade vedligeholdelsesarbejder udfere. Selv om det ikke fremgar ud-
trykkeligt af § 21, md det antages, at nzvnet ogsi kan pabyde arbejders udferelse over
for en lejer. PAbud afgivet over for en udlejer (men ikke pibud over for en lejer) kan
pA begzring fra lejerside med hjemmel i BRL § 60 udferes af Grundejernes In-
vesteringsfond for udlejers regning.

Udlejer kan i alle lejemdl e.o. opsige en lejer, der ikke udferer hende pahvilende
vedligeholdelsesarbejder, i medfer af LL § 83 litra e (manglende iagttagelse af god skik
og orden m.v.) og/eller litra f (andre vegtige grunde, der gor det szrligt magtpdliggen-
de for udlejer at blive lost fra lejeforholdet). I visse grove tilfelde vil lejers forsem-
melse af sin vedligeholdelsespligt miske endda kunne berettige en ophazvelse af
lejemilet efter LL § 93, stk. 1, litra g og/eller j, hvilke bestemmelser er pendanter til
de fernzvnte opsigelsesbestemmelser.

Sidst men ikke mindst er der grund til at nevne bestemmelsen i LL § 93, stk. 1,
litra e, der giver udlejer befajelse til at ophzve lejemdlet, nir lejeren vanrogter det
lejede og undlader at efterkomme et pabud fra udlejer om at bringe det lejede i stand.
OgsA her mA en opsigelse, som “det mindre i det mere”, kunne ske i medfer af LL §

83. litra e og/eller litra f.

29) Jf. hertil Karnov, s. 7485, n. 58, og Gomard: Tilleg til obligationsretten i en naddeskal, s. 76 ff., iser
8. 80 ff. Modregningsadgang kan tillige vere udelukket ved aftale, jf. herved den af Boligstyrelsen auto-
riserede lejekontraktshlanket typeformular A, 1979, almindelige b Iser § 2, stk. 4. Gyldigheden

af denne bestemmelse, der kun tillader modregning med for meget betalt leje eller varmebidrag,
forekommer tvivisom, jf. LL § 5, stk. 1.

J0) Selvom BRL § 21 efier ordlyden alene omfatter lejers pligt til vedligeholdelse efter LL § 20, mé det

antages, at bestemmelsen ligefuldt gzlder for andre vedligeholdelsespligter, der normalt pahviler udlejer,
men som lejer ved en gyldig aftale bar pataget sig, jf. Karnov, s. 7537, n. 110.

11



3.3 Vedligeholdelseskonti

3.3.1 Kontotyper
I LL og BRL findes regler om afsztning af beleb pd forskellige konti, der normalt kal-

des vedligeholdelseskonti.

& W

Der findes folgende vedligeholdelseskonti:??

Konto for indvendig vedligeholdelse (malerkonto), jf. LL §§ 22 og 23.
Konto for udvendig vedligeholdelse (ejendomskonto),’? jf. BRL § 18.
Bunden konto for al udvendig vedligeholdelse, jf. BRL § 18 a.3¥
Supplerende bunden konto for udvendig vedligeholdelse, jf. BRL § 18 b.

Konto for indvendig vedligeholdelse (nr. 1) fores for hver enkelt lejlighed, mens

de ovrige konti (nr. 2-4) som udgangspunkt fores for en ejendom som helhed. Fzlles

for de fire konti er, at de kun skal oprettes i ejendomme, der helt eller delvist anvendes

til beboelse,*” samt at der er pligt til at fore regnskab for kontiene, jf. nedenfor afsnit

3.3.3. De som nr. 2-4 nzvnte konti for udvendig vedligeholdelse skal kun fores i ejen-

domme undergivet regulering efter BRL.

Der er ikke nogen pligt for udlejer til individualisering af de opkrevede hen-

sxttelsesbelob pd serskilte bankkonti e.l. For de bundne kontis vedkommende opstir

en sidan pligt dog pa det tidspunkt, hvor en eventuel indbetaling finder sted.’® Ud-

3

32)

33)

34)

35)

12

Hertil kommer den i LL § 63a nevnte bundne forbedringskonto, jf. nedenfor afsnit 3.5.3. I perioden
1975 til 1980 skulle tillige hens&ttes belab pA opretningskonti. Disse konti skal formentlig videreferes,
indtil midlerne er opbrugte, jf. Krag Jespersen i J 1979.376. Kontiene ma dog i dag formodes helt at
have udspillet deres rolle.

Betegnelserne malerkonto og ejendomskonto er introduceret af Krag Jespersen i J 1979.355.

§ 18 a-kontoen (nr. 3) svarer belebsmessigt til § 18-kontoen (ar. 2) plus § 18 b-kontoen (ar. 4) og fores
kun i et forsvindende lille antal ejendomme.

Kontoen for indvendig vedligeholdelse (nr. 1) skal som udgangspunkt kun oprettes for lejligheder, der
udelukkende anvendes til beboelse, jf. LL § 21, men andet kan aftales inden for rammerne af
puzcepliv' best 1 i LL § 24.

Jf. de nzrmere regler herom i bkg. or. 629 af 14/12 1985 om binding af afsetningsbelsb i Grundejernes
Investeringsfond m.v. Indbetaling sker i iret efter det kalenderdr, hvori henssttelsesbelobene opkreves
bos lejerne, og indbetaling kan undlades i det omfang, der inden indbetalingstidspunktet er afholdt
udgifter, der kan debiteres kontoen.



lejer behaver siledes ikke til stadighed at have beleb svarende til henszttelserne stiende
til radighed. Pligten for ﬁdlejer til at udfere udvendig vedligeholdelse er til gengald
ikke maksimeret til de i lovgivningen fastsatte henszttelsesbelob.

Sidstnzvnte forhold folger bl.a. af ordlyden af BRL § 18, stk. 1, hvori udtales
felgende: "Som ef led (min fremhzvelse) i opfyldelsen af sin pligt til at vedligeholde
ejendommen skal udlejeren afsztte” et beleb pr, m? bruttoetageareal irligt pA en konto.
Det er altsd forudsat, at udlejers vedligeholdelsespligt ikke indskrznkes som folge af
indforelsen af lovbestemte henszttelser pd vedligeholdelseskonti.’® Sifremt saldoen
pd en konto skulle danne maksimum for udlejers pligt til at vedligeholde, skulle der -
som tilfeldet er i LL § 23, stk. 1, vedrorende de indvendige vedligeholdelseskonti -
vare udtrykkelig lovhjemmel herfor. Omvendt bestar der ikke nogen pligt for udlejer
til at anvende de sremzrkede belgb til udferelse af vedligeholdelsesarbejder. Positive

saldi pd vedligeholdelseskonti forekommer javnligt, selv om underskud er mere

hyppigt.

Samtidig gelder, at en ejend vedligeholdel d i omkostningsbestemte lejemdl ikke har nogen

J

betydning for fastsxttelsen af lejens storrelse. Denne er alt andet lige den samme i en vel vedligeholdt som
i en forsemt ejendom.

Vedligeholdelsespligten er herefter forst opfyldt, nir ejendommen med ordvalget i LL
§ 19 til enhver tid fremtreder forsvarligt vedligeholdt og i god og brugbar stand. Andet
kan dog v&re en folge af kontraktforholdet mellem parterne, idet LL § 19 kan fraviges.

Et huslejenzvn, der overvejer at give udlejer et vedligeholdelsespibud, skal i
medfer af BRL § 22 - nir der ikke er tilstrekkelige midler pd kontiene til udvendig
vedligeholdelse - tage i betragtning, om ejendommens vedligeholdelsesstand er rimelig

36) If. tillige Ehlers m.fl.: Lejelovskommentar 1959, s. 393, Karnov, s. 7536, n. 86 og Kallehauge &
Blom: Lejelovskommentar II, s. 95.
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i forhold til lejeindtzgterne. Det stdr imidlertid nzvnet aldeles frit, om man ved
afgorelsen vil tage hensyn i denne retning.”” Bestemmelsen harmonerer dérligt med,
at udlejers forpligtelse til at vedligeholde ejendommen ikke belsbsmassigt er
maksimeret.

For alle kontityper kan der vere tale om, at lejer delvist har overtaget udlejers
vedligeholdelsespligt, hvorefter der skal ske en forholdsmassig reduktion af hen-
szttelsesbelobene svarende til byrden af de overvzltede forpligtelser.®® Er der aftalt
en fuldstendig overtagelse af udlejers pligter, skal der naturligvis ikke foretages hen-

szttelser overhovedet.

Forholdsmessig reduktion er ikke udtrykkeligt foreskrevet for si vidt angér § 18 b-kontoen. Tavsheden herom
kan dog ikke fortolkes siledes, at der ikke skal ske en forholdsmeasig reduktion for denne kontos
vedkommende ved lejers overtagelse af vedligeholdelsespligter. § 18 b-kontoens meget nere sammenheng
med § 18-kontoen giver sparere anledning til den slutning, at reduktionsprincippet i BRL § 18, stk. 3 gelder
analogt for § 18 b-kontoen.

Alle 3 typer konti for udvendig vedligeholdelse kan have negative saldi, hvilket er
naturligt, nar udlejers vedligeholdelsespligt ikke er maksimeret til henszttelsesbelgbene.
Hyvis bundne konti er negative, skal der hyppigt ikke indbetales belab til Grundejernes
Investeringsfond.3”

Anderledes er det for si vidt angir kontoen for indvendig vedligeholdelse. Her er
udlejers vedligeholdelsespligt udtomt, nar der ikke er flere midler p4 kontoen, jf. LL
§§ 21 og 23, stk. 1. Denne kontotype kan nzppe pd noger tidspunkt vere negativ.*®

37) Se hertil Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar I, s. 110, Karnov, s. 7538, n. 115, Krag Jespersen
iJ 1979.382 og cirk. nr. 212 af 4/12 1979 om boligreguleringsloven, pkt. 27.

38) IJf. LL §22, stk. 2 0g BRL § 18, stk. 3, hvortil der henvises i BRL § 18 a, stk. 1. Delvise nedsettelser
forekommer vist kun overordentligt sjzldent i praksis. Se tillige Krag Jespersen i J 1979.379 f.

39) Jf. nermere om negative konti og hvorledes der skal forholdes ved salg og ved e¢jendommes overgang
til eller fra regulering efter BRL min artikel i R&R 1991, nr. 1, s. 48 ff. Vedrorende beskatning af

refunderede saldi pa konti ved salg af en udlejningsejendom henvises tillige til U 1991.939 H (TfS
1991.457) og nedenfor afsnit 4.5.3.c.

40) Jf. LL § 22, stk. 4, og Karnov, 5. 7487, n. 87.
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Udlejer m4, hvis der afholdes udgifter storre end den pé afholdelsestidspunktet verende
saldo, selv bare et tab, og saldoen m4 efter udgifternes afholdelse ansattes til O kr. De
folgende mineders hensattelser vil derfor - hvis der ikke udferes andre vedlige-
holdelsesarbejder - medfere, at saldoen bliver positiv med det fulde henszttelsesbelab.

Har lejeren ved aftale overtaget den indvendige vedligeholdelse, fares ingen konto,
og lejerens forpligtelse til vedligeholdelse er, uanset udgifterne herved, forst opfyldt,
ndr lejligheden er vedligeholdt i det omfang, lejer kontraktmassigt er forpligtet til.

Den udvendige vedligeholdelsespligt omfatter som navnt ogsl visse arbejder, der
udferes i de enkelte lejligheder. Der kan derfor ikke opstilles noget generelt krav om,
at arbejder, der debiteres udvendige vedligeholdelseskonti, skal komme ejendommen
som helhed til gode.*"

Vedligeholdelsesudgifter debiteres som udgangspunkt i det regnskabsdr, hvor ar-
bejdemne afsluttes, eller pa det tidspunkt, hvor udgifterne rent faktisk betales. Ved storre
arbejder, der strzkker sig over flere ar, og hvor det er mest hensigtsmassigt at afvente
byggeregnskab, kan der valges mellem lobende debitering af afholdte acontoudgifter
med efterfalgende regulering ved arbejdernes afslutning og samlet debitering i det 4r,
hvor arbejdemne afsluttes.*” Periodiseringen pd vedligeholdelseskonti har ikke - i
modsztning til, hvad der er tilfeldet i skattemzssig sammenhzng - nogen sarlig
gkonomisk betydning. Dette skyldes, at de belabsmassigt vigtigste hensaxttelser ikke
forrentes, men selvfelgelig har udlejere en likviditetsmassig interesse i at indbetale det
lavest mulige beleb pA de bundne konti.

De i lovgivningen fastsatte belab til henszttelse pd vedligeholdelseskonti lzgges
oven i den omkostningsbestemte leje, der kan beregnes efter BRL's regler. For be-
boelseslejemal, hvor lejen fastszttes i overensstemmelse med LL kap. VIII, er det ikke
udtrykkeligt foreskrevet i LL § 47 eller andetsteds, at udlejer szrskilt kan opkrave
belob til hensttelse pa konto for indvendig vedligeholdelse. Sddanne belgb indgAr der-

41) Se hentil formentlig forkert Huslejenevnsafgorelser 1985, nr. 40, hvor fradrag pa konto for udvendig
vedligeholdelse for arbejder udfert i udlejers egen lejlighed negtedes. Bor ejeren i ejendommen, skal
der i avrigt hensmttes pa udvendige vedligeholdelseskonti ogsll for sa vidt anglr udlejers lejlighed.

42) Jf. Huslejenevnsafgarelser 1985, nr. 35.
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for blot som ét af mange momenter ved vurderingen af det lejedes vardi og kan ikke
opkraeves szrskilt. Det kan derimod henszttelser pd forbedringskonti efter LL § 63 a,
idet denne fremgangsmaide er foreskrevet i LL § 65 b og LL § 47, stk. 1, litra b.
Lejere af lejemal, der ikke omfattes af BRL, skal ikke efter loven bidrage med
beleb til henszttelse pA udvendige vedligeholdelseskonti, selv om hensattelse for sd vidt
angir disse lejemal krzves efter BRL § 18, stk. 2. P4 kontiene skal altsd indtzgtsfores
belab, som om ikke-beboelseslejemélene bidrog pA samme vis som beboelseslejemalene.
I lejeaftalerne for ikke-beboelseslejemdl vil det derfor vere nzrliggende at indfeje
bestemmelser om, at lejeren som en del af lejebetalingen skal betale de for beboelses-
lejemAlene gzldende henszttelsesbelob. En sidan aftale kan gyldigt indgas i medfer af
ERL’s bestemmelser. Derimod er det tvivlsomt, om det ved indgielse af lejeaftalen
tillige kan aftales, at henszttelsesbelobene fremover reguleres i samme takt som for
beboelseslejemilene. En sidan reguleringsaftale vil muligvis vare i strid med

praceptivitetsreglen i ERL § 9, stk. 1.9

3.3.2 Anvendelse af hensettelser pd konti

Betegnelsen vedligeholdelseskonti er for konti til udvendig vedligeholdelse til dels mis-
visende. Hensattelsesbelob pi de tre forskellige typer konti for udvendig vedlige-
holdelse kan i forskelligt omfang anvendes til forbedringsarbejder, hvad der ikke gor
administrationen af disse i forvejen komplicerede konti nemmere.*® Sledes skal f.eks.
beleb hensat pa § 18 b-kontoen fortrinsvis anvendes til brandsikring og energibesparen-
de foranstaltninger, jf. BRL § 18 b, stk. 3. Disse typer arbejder er forbedringsarbejder,
jf. nedenfor afsnit 3.5.1. Udlejer kan dog frit vzlge, om de her nzvnte forbedrings

43)  Se hertil Krag Jespersen: Lejeret 2 6. 67, 127 og 134. Preceptivitetsreglens betydning forekommer dog
reelt at vere ophzvet med Hojesterets dom U 1990.248, hvorved U 1988.725 V stadfestedes.
Hajesteret tillod her udlejer at kreve lejeforhajelse efter reglerne om det lejedes verdi i ERL § 3
(tidligere LL § 47), samridig med at lejen kunne forhojes i henhold til en aRalt pristalsregule-
ringsklausul. Se hertil Krag Jespersen: Lejeret 2, s. 32 ff.

44) Anvendelsesmulighederce for de hensatte belob fremgar af BRL § 19, stk. 1, § 22 a, stk. 2 samt § 18
b, stk. 3. Se tillige min artikel i R&R 1991, or. 1, s. 46 f.
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arbejder skal debiteres kontiene, eller om forbedringerne skal medfere varsling af
lejeforhajelse.*” Efter BRL § 19, stk. 1, kan der endvidere med samtykke fra
beboerrepresentationen eller et flertal af lejerne debiteres forbedringsudgifter pd sivel
§ 18- som § 18 b-kontiene.

I praksis er det dog ikke her problememe vedrerende sondringen mellem forbed-
ring og vedligeholdelse findes, idet begge typer udgifter til en vis granse jo netop kan
debiteres kontiene. Afgrensningsvanskelighederne opstir ved vurderingen af, hvilke
belob der kan danne grundlag for en forbedringslejeforhgjelse, jf. nedenfor afsnit 3.5.1
og 3.5.2. Lejerne md formodes at vare mest interesserede i, at forbedringsudgifter
bliver afholdt af vedligeholdelseskontiene, da storrelsen af de hens®ttelsesbelsb, der
skal betales over lejen, er uafthengig af, om der sker debitering pd kontiene eller ej.

3.3.3 Regnskabsmassige pligter
Lejerettens regler om vedligeholdelseskonti indebzrer, at flere forskellige typer
regnskaber skal udarbejdes.

Séledes skal der til lejerne udsendes regnskaber for alle de forskellige kontityper, jf. BRL §§ 20 og 22 c samt
LL § 22, stk 4 og 5 og § 63 c. Udsendelse af regnskab for konto for udvendig vedligeholdelse (§ 18-kontoen)
er tillige en betingelse for, at der kan ske gyldig varsling af lejeforhojelse, jf. BRL §§ 12, stk. 1, og 13, stk.
2. Derimod er det ikke en gyldighedsbetingelse, at der udsendes regnskab for ejendommens § 18 b-koato, jf.
U 1988.336 H.

For de ubundne kontis vedkommende skal b Isesbeleb medtages som en del af lejeindtzgterne pa ejerens
eventuelle private regnskab og ved opgorelsen af den skattepligtige indkomst. Den latente pligt til at
vedligeholde ejendomme kan ikke passiveres pA regnskabel, ej heller med saldiene pa de forskellige konti.

Hensettelser og rentetilskrivninger pa bundne konti medregnes ikke i den skattepligtige indkomst, jf. LIL §
14 G, stk. 1, og indestAendet i Grundejernes Investeringsfond medregnes ikke i den skattepligtige formue, jf.
LIL § 14 1. For de bundne kontis vedkommende skal der fil skatemyndighederne indsendes et specielt
regnskab, jf. bkg. nr. 224 af 30/5 1985 om kontofering i henhold til LIL § 14 G m.v., § 1. Til Grundejernes
Investeringsfond skal indsendes en opgerelse, der stort set svarer til de regnskaber, der skal aflegges over for
lejerne, jf. bkg. nr. 629 af 14/12 1984 om binding af afsetningsbelob i Grundejernes Investeringsfond m.v.
§6 2,11 og 20.

45) At udlejer ikke er pligtig til at anvende et indestiende pa en § 18 b-konto til dekning af udgifter til
brandsikring, er statueret i Randers Rets dom af 25/11 1986 (GD 1987, nr. B).
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Den i systemet indbyggede "vagthund” - lejeme - har sAledes mulighed for at falge med
i, om de hensatte midler anvendes efter hensigten, men "vagthunden” kan ikke
formodes at vere serligt agtpigivende*® vedrarende den udvendige vedligeholdelse,
idet der skal betales det samme hensazttelsesbelob, uanset om kontiene er fort korrekt
eller ¢j. Den anden "vagthund”, Grundejernes Investeringsfond, foretager en
stikpravekontrol blandt de indsendte opgorelser. Ogsd her ma den samlede kontrolind-
sats, is®r vedrerende den ubundne konto for udvendig vedligeholdelse, betegnes som
sporadisk, bl.a. fordi Grundejemes Investeringsfond ikke rider over ressourcer til at

foretage en grundig gennemgang af alle de indsendte regnskaber,

3.4 Afgr=znsning af vedligeholdelse i forhold til beslzgtede begreber

3.4.1 Renholdelse

I folge LL § 19, stk. 3, skal udlejeren sarge for renholdelse af ejendommen og dennes
adgangsveje (herunder trapper), fortove, girde og andre fzlles indretninger. Endvidere
skal det lejede ved lejeaftalens begyndelse overleveres til lejeren i rengjort stand, jf. LL
§ 9. Det kan aftales, at lejeren skal overtage udlejerens renholdelsesforpligtelse efter
§ 19, stk. 3, idet bestemmelsen efter LL § 24 kan fraviges.

LL § 9 er heller ikke er gjort preceptiv, jf. LL § 18, og finder derfor kun
anvendelse som deklaratorisk regel, sidfremt parterne ikke har taget stilling til
spargsmilet. Det kan sdledes gyldigt vare aftalt, at det lejede ikke skal vare rengjort
pé overtagelsestidspunktet.

Det fremgar ikke udtrykkeligt, at lejer som deklaratorisk regel skal renholde det
lejede 1 lejeperioden, men dette mA vare en selvfolge og kan miske indfortolkes i LL
§ 25, stk. 1, hvori det pAlzgges lejer at behandle det lejede forsvarligt. En foruds@tning

46) Se hertil Koud Erik Hansen m.fl.: Forvaltning og forbedring af vedligeholdelse i private udlejnings-
ejendomme, s. 74,
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om, at lejer har en renholdelsesforpligtelse, findes tillige i BRL § 21, hvorefter
uenighed om "lejerens pligr (min fremhavelse) til renholdelse, vedligeholdelse og
fornyelse” afgores af huslejenzvnet.

Udlejers udgifter til renholdelse kan - i det omfang renholdelsesforpligtelsen ikke
ved aftale pahviler lejer - indregnes i huslejen, men kun hvor denne skal beregnes efter
BRL’s regler, jf. herved BRL § 8.7 Renholdelsesudgifter kan ikke tillige debiteres
vedligeholdelseskonti.*” Det er derfor af betydning at afgrense vedligeholdelse i
forhold til renholdelse.

Renholdelse er i hvert fald fejning, snerydning, skorstensfejning, trappevask,
gulvvask, vinduespudsning, anden rengering, renovation m.v. Oprydning er principielt
ikke renholdelse, men et ordensspergsmél, der reguleres af LL § 27. I praksis sondres
der nzppe mellem renholdelse og oprydning, selv om et huslejenzvn ikke formelt har
hjemmel til at give pAbud om udferelse af oprydningsarbejder, og selv om udgifter til
oprydning principielt ikke kan inkluderes i den omkostningsbestemte husleje.

Det er tvivisomt, om udgifter til anskaffelse af smi traktorer, pleneklippere,
snerydningsmateriel, rengeringsmidler, koste, spande m.m. til b}ug for renholdel-
sesarbejder kan debiteres vedligeholdelseskonti. Da sidanne anskaffelser selv ikke efter
en anstrengt sproglig fortolkning kan betegnes som vedligeholdelse, ma det vare
korrekt at sige, at de ikke kan belaste vedligeholdelseskontiene.

Om udgifterne i stedet kan betragtes som nedvendige driftsomkostninger efter BRL
§ 8, er ikke uden videre sikkert, men mange huslejen®vn har praksis herfor. Sifremt
der er tale om genstande, f.cks. traktorer, hvortil der kan opkrzves henlazggelser til
fornyelse som en del af den omkostningsbestemte leje, vil de fleste navn ikke tillige

tillade anskaffelsen opkrevet som en driftsomkostning.

47) Om honorering af udlejers egen udferelse af vicevertarbejde se U 1990.399 V og Karnov, s. 7529, n.
29.

48) [ visse tilfelde vil rengaring efter udferelse af vedligeholdelsesarbejder dog blive betragtet som sé n=rt
forbundet med vedligeholdelsen, at debitering kan ske.
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Det ses ofte, at serviceabonnementer for oliefyr, elevatorer og derpumper m.v.
opfores pA ejendomsbudgettet som nodvendige driftsomkostninger. I forbindelse med
sddanne abonnementer udferes hyppigt p4 samme tid sivel renholdelse som vedlige-
holdelse og udskiftning af enkelte dele, hvorved erindres, at udskiftning af enkelte dele
ogsi er omfattet af det lejeretlige vedligeholdelsesbegreb. Det ville derfor vare mest
korrekt, sAfremt der foretoges en skansmassig opsplitning af udgifterne i en vedlige-
holdelses- og en renholdelsesdel, da vedligeholdelses- og renholdelsesudgifter skal
behandles forskelligt. I praksis tillades serviceabonnementerne dog normalt medtaget
som en nadvendig driftsomkostning (altsd som renholdelse) med det fulde belab.*”

Det er ogsa tvivisomt, om pasning af haveanleg er renholdelse eller vedligeholdel-
se, og der er huslejenzvnspraksis for begge opfattelser. Udlejer skal i hvert fald ren-
holde et fzlles haveanleg i medfer af LL § 19, stk. 3, og renholdelsespligten ma nok
ogsi omfatte fjemelse af ukrudt. Derimod virker det mere relevant at kalde sdning,
plantning, beskring, gedskning, gresslaning m.m. for vedligeholdelse.

Er der ansat en vicevart, hvis aflenning er en driftsomkostning pd lejebudgettet
efter BRL § 8, vil det ikke samridig kunne accepteres, at vedligeholdelse af haveanleg
belaster vedligeholdelseskonti, medmindre opgaven ikke indgdr i vicevartens arbejds-
forpligtelse. Ger den det, vil en hertil svarende forholdsmassig del af vicevartens lon
principielt kunne afholdes af vedligeholdelseskontoen, hvis denne del af lonnen ikke
samtidig belaster ejendommens lejebudget.

Uenigheder om lejers og udlejers pligt til at udfere renholdelsesarbejder kan
indbringes for boligretten, jf. LL § 107, og for regulerede lejemal for huslejenzvnet,
jf. BRL §§ 21 og 22.

49) If. vedrerende elevatorabonnementer Gstre Landsrets dom af 11/3 1986 (GD 1986, or. 15).
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Er det lejede ikke ordentligt rengjort ved indflytningen, vil lejer efter om-
stendighederne kunne kreve et forholdsmassigt afslag i lejen,*® jf. LL § 11, stk. 2,
der imidlertid ikke galder, hvis den manglende renholdelse vedrarer andre dele af
ejendommen. I §4 fald kan udlejer kun medes af sanktioner i form af pdbud om

udferelse af renholdelsen fra et huslejenzvn eller ved dom.

3.4.2 Mangler

Der sondres her mellem oprindelige og efterfelgende mangler. Oprindelige mangler er
sddanne, der fandtes ved lejemalets begyndelse, og der er i LL §§ 10-15 givet en rekke
regler herom. Disse regler gzlder ogsd i et vist omfang for efterfolgende mangler, men
efterfolgende mangler, der ikke har retlig karakter, vil kun kunne opstd som folge af
tilsideszttelse af vedligeholdelses- og/eller renholdelsesforpligtelser.’” Der er derfor

ingen grund til at foretage nzrmere afgr&nsninger.

3.4.3 Opretning

Overskriften til BRL kap. III er "vedligeholdelse og opretning”, og opretning er ogsi
et af de formdl, der kan medfere debitering pA vedligeholdelseskonti, jf. BRL § 19, stk.
1. Efter oph@velsen af den opretningskonto, der eksisterede i perioden 1975-80, har den
uhyre vanskelige sondring mellem vedligeholdelse og opretning ikke l&ngere nogen
szrlig betydning. Det kan dog her kort siges, at opretning befinder sig i gr&nseomradet
mellem vedligeholdelse og forbedring,*” og opretning er det arbejde, der ligger ud
over normal lebende vedligeholdelse, og som har karakter af hovedistandszttelse,’”

uden at der dog er tale om forbedring.

S0) Jf. LL § 11, stk. 2, og en utrykt byretsdom fra Roskilde referereti Kallehauge & Blom: Lejelovskom-
mentar tillzg, s. 31.

51) Jf. Karnov, s. 7485, n. 50.
52) If. Krag Jespersen i J 1979.380 f.

53) Jf. Ole Gangsted-Rasmussen i Adv. 1976.3 og Birgitte Grubbe i J 1976.135.
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3471 S[quifr] ’fd der lejede

.....

folge af udlejers udvendige vedligeholdelsespligt i de fleste tilfzlde krav p, at skademne
udbegres. Hvis ejendommen szttes i samme stand som for skaden, er der blot tale om
en speciel form for vedligeholdelse af ejendommen.

. ‘S_kiad‘e_r m4 i relation til vedligeholdelseskontiene skulle behandles siledes: Mod-
taéqr_ éjeren erstatning for skaden, skal sidanne beleb fuldt ud godskrives ejendommens
vedligeholdelseskonti, og afholdte udgifter til udbedring fradrages pa normal vis. Sker
der fuldétzndig udbedring for hele erstatningen, ber der ogsid ske de fornedne
posteringér p kontiene, da der jo reelt udferes arbejder, som debiteres kontiene, selv
om belabene modregnes. Sker kun delvis eller ingen udbedring af skaderne, er det ved
at kreve erstatningsbelabet godskrevet pa kontiene sikret, at udbedringsudgitierne, hvis
ell.ef‘n‘é.r’ de afholdes, i hvert fald ikke belaster vedligeholdelseskontiene. Kan ejeren
ikke obnaj'erstatning fra anden side, md udgifterne - i det omfang de almindelige
betingelser herfor er opfyldt - kunne fradrages fuldt ud pa kontiene. Den her beskrevne
fremgangsmide efterleves formentligt sjzldent i praksis. Eventuelle erstatningsbelab
holdes hyplpigt helt uden for beregningen af, hvad der kan debiteres pa vedligeholdelses-

kon'xi. 5

3. 4.5 Henl@ggelser til fornyelse. Udskifining

I medfer af BRL § 8 kan der - hvor fornyelsespligten ikke ved lov eller aftale pahviler
lejer -,‘ som en del af den omkostningsbestemte husleje opkraves henlzggelser til
fornyelser. Det fremgdr ikke af lovens tekst, men det er kun henlzggelser til fomyelse

af tekniske installationer i eller teknisk tilbeher* til ejendommen, der er ment. Der

54) If. forudsxtningerne herom i forbindelse ined indferelse af omkostningsbestemt husleje FT 1974-75,
1. san);, Till. A, sp. 216, som genfremsat i 2. saml., jf. Till. A, sp. 191. Her nevnes imidlertid kun
tekniske instailationer, men henvisningen til den for almennyttige boligselskaber geldende praksis gor
antagelig, at der ogsh kan henlegges til tilbehor, f.eks. traktorer, jf. cirk. ar. 117 af 25/10 1985 om
almennyttige boligselskabers okonomi, pkt. 15, ad. kt. 120. Se tillige U 1985.648 V. Lovgiv-

. mingsteknikken lader her m.h.t. klarhed og overskuelighed en del tilbage at enske.

22 ;.



kan siledes ikke henlzgges til fornyelse af ikke-tekniske bygningsdele,’® f.eks.
termoruder eller tag, og heller ikke til de tekniske installationer, ssom elledninger til
almindelig belysning, sanitzre installationer, f.eks. toilet og bad, koldtvandsrer m.v.,
som i afskrivningsmassig henseende betragtes som bygningsbestanddele, jf. nedenfor
afsnit 5.3.3,

Det er kun installationer, som allerede findes i ejendommen, der kan henlzgges
til fornyelse af. Ved foretagelse af en ny teknisk installation vil udlejer typisk kunne
opkreve forbedringslejeforhgjelse, jf. LL § 58 og BRL § 27, og samtidig pidbegynde
henlzggelser til fornyelse.

Henlzggelser til fornyelse beregnes med udgangspunkt i den til enhver tid gzl-
dende dagspris for en ganske tilsvarende installation og beregnes uafhangigt af den
nuvarende installations faktiske alder og tilstand. Sidanne dagspriser lader sig langt fra
i alle tilfzlde let bestemme, f.eks. ikke ved udskiftning af varmeanlzg, hvor det kan
vere nadvendigt at indhente omfattende tilbud.*®

Afhzngigt af en installations forventede levetid udger fornyelseshenlzggelserne
hvert ir en vis procentdel af genanskaffelsesprisen. Levetiden fastszttes oftest med
udgangspunkt i det for almennyttige boligselskaber foreskrevne, mens regulering af en
én gang fastsat dagspris - ogsd hvis det drejer sig om normtal - hyppigt sker automatisk
efter byggeomkostningsindeks e.a.*”

Det kan siledes ikke undre, at praksis vedrarende henl®ggelser varierer meget fra
ejer til ejer og fra nzvn til nevn. Sifremt henlzggelse er pdbegyndt umiddelbart efter

sidste udskiftning, m4 der gennemsnitligt - i hvert fald ndr likviditetsfordelen haves for

55) Begreberne bygningsdele, installationer og tilbehor anvendes i delte afsuit neutralt uden relatering til
deres afskrivningsmessige, panteretlige eller tinglysningsmessige betydning.

56) Huslejenmvnene anvender derfor i meget haj grad normtal ved godkendelse af foretagne fornyelseshen-
lmggelser, jf. Huslejen@vnenes anvendelse af normtal 1990, s. 27. Normtals anvendelse kan dog ikke

medfere, at nevnene fritages for at foretage konkrete skon, jf. hertil @stre Landsrets dom af 3/12 1991
(GD 1992, nr.4).

5T) Jf. herved Karnov, s. 7529, n. 32 og Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar tilleg, s. 183 ff,
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gje - vare tale om, at udlejer ved nzste udskiftning har fiet opkrvet fornedne midler
til at finansiere en ny udskiftning.’®

Der bestar ikke nogen pligt for udlejer til at foretage henlzggelser, til at fore
regnskab over henlzggelser, til at anvende indbetalte midler efter hensigten, til at holde
belebene adskilt fra egen formue eller til at stoppe opkrevning, nir de fonedne midler
er henlagt.’”

Enhver udskiftning®® er blot en opfyldelse af den vedligeholdelsespligt, udlejer
normalt®® har vedrorende bygningsdele m.v. Udskiftning af tekniske installationer og
tilbeher er altsd lejeretligt set vedligeholdelse. Udgiftene kan dog ikke uden videre
fradrages pa ejendommens vedligeholdelseskonti.

Hvis der over den omkostningsbestemte husleje har varet opkrevet tilstrekkelige
henlzggelser til fornyelse af den pAgzldende installation, er samtidig debitering af
udgifterne pi vedligeholdelseskonti ikke mulig.®? Hvis der ikke er foretaget hen-
lzggelser til fornyelser af de udskiftede genstande, hvor noget sddant har kunnet lade
sig gore, eller hvis udlejer kan godigare, at hensatte beleb ikke er tilstrakkelige til at
dzkke udskiftningsudgifterne, er det formentlig alligevel udelukket at debitere ud-
skiftningsudgifterne helt eller delvist p4 konti for udvendig vedligeholdelse. Dette

58) Udlejer skal betale indkomstskat af henleggelsesbelabene, efterhinden som de betales. Udskiftning af
installationer vil oftest viere helt eller delvist fradragsberettiget afheengigt af, hvor lenge udlejer har ejet
ejendommen. Der kan tillige blive tale om afskrivning af de udgifier, der ikke kan fradrages i det
indkomstar, arbejdet udferes, jf. nermere nedenfor i afsnittene 4 og 5.

59) Jf. Karnov, s. 7530, n. 32, og de her givne henvisninger samt Krag Jespersen: Lejeret 1, 5. 119.

60) Den "udskiftning” der bestar i, at alle p4 en ejendom verende bygninger nedrives med en efierfolgende
opferelse af nye bygninger pA samme grund, vil neppe kunne anses for en forbedring. Lejen for de nye
bygninger vil dog formentlig kunne ansattes til et hojere belab, end lejen for de nedrevne bygninger.
Hvis nedrivningen sker, fordi det findes mere hensigtsmassigt og billigere end at vedligeholde de
eksisterende bygninger, vil foranstaltningen e.o. kunne betragtes som vedligeholdelse. Nedrivning og
genopfersel af én af flere p4 en grund veerende bygninger, f.eks. et redskabs- eller cykelskur, vil
formentlig i alle tilfelde vare vedligeholdelse.

61) Medmindre andet gyldigt er afalt eller felger af LL § 20.

62) If. Karnov, s. 7530, n. 32, Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar tilleg, s. 188 samt Huslejeomvn-
safgorelser 1985, nr. 35, 36 og 37 og 1988, nr. 26.
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resultat ma bl.a. vare en folge af den manglende regnskabspligt m.v., men kan nzppe
altid forventes hindhavet i praksis.

Derimod er der i fuldt omfang mulighed for at debitere udgifter til anden vedlige-
holdelse end udskifining af tekniske installationer p4 vedligeholdelseskontiene.
Afgrensningen mellem vedligeholdelse og udskiftning volder i praksis en del be-
sver.®” Et oplagt eksempel er udskiftninger af dele af et varmeanlzg, f.eks. af
enkelte radiatorer, ror og radiatorventiler. Retstilstanden ma betegnes som verende den,
at visse mindre udskiftningsudgifter kan debiteres pa vedligeholdelseskonti, men det
lader sig ikke gore at angive en ngjagtig granse for, hvilke arbejder der maksimalt vil
kunne accepteres fradraget pa kontiene.

Ankenevnet for de kebenhavnske huslejenevn har sat normtallene for henleggelser i relation til en forud-
setning om, at alle udskiftningsudgifter atholdes af henleggelserne, jf. Huset 1990, nr. 3, s. 29. I modsat
retning findes utrykte domme fra sivel @stre som Vestre Landsret, jf. Vestre Landsrets dom af 15/10 1982
(B 504/1981), Ostre Landsrets dom af 6/11 1984 (280/1983) og Dstre Landsrets dom af 1/11 1988 (2. afd.
508/1987). Disse domme tillader i forskelligt omfang debitering pa konti af visse mindre udskifiningsudgifter.

Det mest korrekte md dog vare, at sddanne udskiftninger skal afholdes af de foretagne
fornyelseshenleggelser, hvorfor de ikke kan belaste konti for udvendig vedligeholdelse.
Henl®ggelser sker jo til udskiftning af installationen, og det mi i den forbindelse vare
underordnet, om ejeren lader udskiftningen ske labende eller pa én gang.

Hvis der henlagges til installationer, der erstattes af andre og bedre, vil udlejer i
det omfang, der er tale om en standardforbedring, typisk kunne forhgje lejen som folge
af den del af arbejderne, der indebarer en forbedring. Er der henlagt til fornyelse, eller
har henlzggelse kunnet ske, kan vedligeholdelsesdelen af udgifterne ikke debiteres pa
vedligeholdelseskonti.

Det kan vare tvivlsomt, hvorledes man skal forholde sig i en situation, hvor der
gennem en drrzkke har varet opkrevet henleggelser til fornyelse af en installation, der

nedtages eller erstattes af noget andet.* Hvis installationen fjernes, vil lejemne i

63) IJf. Karnov s. 7530, n. 32.

64) F.eks. henleggelser til fornyelse af et fellesantenneanleg, der erstattes af en tilslutning til hybridnet,
eller hvor en kakkelovnsfyret ejendom far fjernvarmeinstallation.
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mange tilfelde kunne forlange retablering, idet udlejer ikke ensidigt kan andre
vilkdrene for en lejeaftale.*® Henlzggelsene vil derfor skulle anvendes efter formalet.
Kan installationens nedtagelse derimod aftales med lejeme eller ske uden re-
tableringspligt, kan henlzggelsesbelobene ikke forlanges anvendt til andre formadl,
medmindre en ny installation trezder i stedet for den hidtidige. I sd fald vil foretagne
henlzggelser formentlig skulle fradrages ved beregning af en eventuel forbed-
ringsforhajelse, jf. nedenfor afsnit 3.5.2.

3.5 Forbedringer

3.5.1 Forbedringsbegrebet

Forbedring i lejeretlig forstand foreligger, hvor der sker en ®ndring® af ejen-
dommen, inklusive dens installationer og omgivelser, og denne ®ndring foreger brugs-
vardien for lejeren af det lejede.®” Forbedringsbegrebet har nzr sammenhang med
adgangen til at forlange lejeforhajelse efter LL § 58 og BRL § 27, hvorfor Krag
Jespersen®® ogs4 har defineret forbedring som “"de foranstaltninger, der ifelge loven
giver udlejer ret til lejeforhgjelser”. PA grund af denne sammenhzng vil visse for-
anstaltninger, hvorved ejendommen tilfores en ny facilitet e.l., ikke kunne betragtes
som lejeretlige forbedringer. Dette er tilfzldet, hvor faciliteten m.v. ikke foreger
brugsvardien af det lejede. Udgifterne vil i stedet - formentlig altid - kunne betragtes

som udgifter til vedligeholdelse.”

65) Jf. Krag Jespersen: Lejeret 2, 5. 21 og U 1990 396 V, hvor det pilagdes udlejer at retablere nedrevne
altaner.

66) Om udlejers adgang til at foretage endringer henvises til Krag Jespersen: Lejeret 2, 5. 184 f.

67) Jf. Krag Jespersen i) 1979.362, Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar I, s. 208 og Karnov s. 7500,
n. 245.

68) Jf. Karnov s. 7500, n. 245.

69) Som eksempel kan henvises til U 1988.297 H, hvor en udlejer til afvergelse af bl.a. istapgener og
vandskader, der forirsagedes af en uheldig tagrendekonstruktion, installerede et elektrisk optoningsanleg
i tagrender og nedlebsrar. Denne foranstaltning betragtedes ikke som en forbedring, da brugsve:rdien
ikke foragedes. Lejerne mé til enhver tid at have krav pa ikke at blive udsat for gener fra istapper m.v.,
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Som eksempler pd typiske forbedringsarbejder kan nzvnes nyinstallation af toilet

og bad, central- eller fjemvarme, dertelefonanleg, fezllesantenne til tv og radio,

maskinvaskeri, hirde hvidevarer i de enkelte lejligheder, elevator, isolering, og

brandsikring.

I lejelovgivningen m.v. findes bestemmelser, hvor lovgiver udtrykkeligt har

fastsldet, at udforelse af visse arbejder skal betragtes som forbedring. Det drejer sig om

folgende:

1 Udgifter som folge af ®&ndret varmefordeling (LL § 37, stk. 4).

2 Udfoerelse af arbejder, der er nadvendige for udstedelse af energiattest (LL § 46
a, stk. 3).

3 Foranstaltninger, der oger kapaciteten af ejendommens forsynings- eller af-
lobsledninger af hensyn til lejemnes brug (LL § 58, stk. 5).

4  GArdrydning pilagt i medfer af byggelovgivningen (LL § 60).
Tilslutning af ejendomme med centralvarme eller varmtvandsinstallation til kollek-
tivt varmeforsyningsanleg (LL § 61).

6

Brandsikring, jf. eksemplifikationen i LL § 63 a, stk. 3, samt brandsikringslovens
§ 10, stk. 1. |

Energibesparende foranstaltninger, jf. eksemplifikationen i LL § 63 a, stk. 3.
Opsatning eller forbedring af antenneanl®g efter LL § 46 f, jf. BRL § 23, stk. 3.
I de fleste tilfzlde ville det, der udtrykkeligt i loven er defineret som forbedring,

ogsd blive karakteriseret som en forbedring efter den almindelige definition af dette

begreb. Nogle af de i loven som forbedring betegnede arbejder forager imidlertid ikke

brugsvardien af det lejede for lejer.”® Udlejer ville derfor ikke her vare berettiget

til forbedringsforhajelse, hvis ikke der fandtes den udtrykkelige lovhjemmel.

70)

sd udgifterne til opteningsanlxcgget betragtedes som vedligeholdelsesudgifter.

Dette geelder i visse tilfelde udgifier som felge af en &ndret varmefordeling, nir en central varmeejen-
dom tilsluttes et kollektivt varmeforsyningsaoleg (LL § 61), nir udlejer etablerer et fellesantenneanlaeg,
hvor lejerne selv har opsat individuelle antenner (LL § 46 ), eller hvor en gArdrydning, der opfylder
betingelserne i LL § 60, bevirker en foragelse af udgifter til ren- og vedligeholdelse, hvilke udgifter
efter bestemmelsen kan medregnes i forbedringslejeforhajelsen.
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Udskiftning af en eksisterende installation eller bygningsdel med en tilsvarende af
samme standard indeholder ingen elementer af forbedring. Udlejer opfylder her blot sin
vedligeholdelsespligt som beskrevet ovenfor i afsnit 3.4.5.

1 praksis udferes i forbindelse med mange forbedringer samtidig storre eller mindre
vedligeholdelsesarbejder. Det ses ogsd tit, at en gammel og udtjent installation udskiftes
med en ny og mere modeme. Sidstn@vnte kan indebzre en vis foragelse af brugs-
vardien for lejeren, men udgiften, der er medgaet til denne foragelse, vil selvfolgelig
kun vare en del af de samlede udgifter i forbindelse med arbejdemne. Selv om det er
vanskeligt, mi der derfor i hvert enkelt tilfzlde foretages et skan over, hvor stor en del
af udgifterne der vedrarer vedligeholdelses- hhv. forbedringsarbejderne.

Det mi antages, at udgifter til udskiftning af teknisk udstyr, der er nedvendiggjort
af den teknologiske udvikling, f.eks. overgangen fra gas- til elkomfurer, ikke kan
medfare nogen forbedringsforhgjelse overhovedet og derfor alene mi betragtes som
vedligeholdelse. Selv om de eksisterende installationer udskiftes med nyere, bedre og
mere tidssvarende udstyr, vil udskiftningen ikke kunne berettige til en lejeforhgjelse,

sd lznge det drejer sig om udstyr af samme standard og kvalitet.””

Ved dommen U 1974.125 H indr des udlejer adgang til lejeforhejelse for samtlige udgifter til elinstal-
lation (380 VolIt) i forbindelse med overgang fra el til gas foranlediget af nedleggelse af byens gasverk. For
Hajesteret var parterne enige om, at ®ndringerne indebar en forbedring af det lejedes brugsveerdi. I henhold
til Poul Heegs kommentar til dommen i U 1974B.168 var denne enighed imidlertid ikke bestemmende for

sagens udfald, da Hajesteret fandt, at risikoen for sddanne omlegninger skulle beres af lejeren pé lige fod

71) If. herved U 1985.795 V og Karnov, s. 7500, n. 245. Ogsd den skatteretlige bedemmelse er i
overensstemmelse hermed, jf. nedenfor afsnit 4.4.2.
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med avrige gasforbrugere i kommunen, og altsa ikke af ejeren, hvad man kunne have forventet. Om der foreld
en forogelse af brugsverdien af det lejede, blev herefier ikke sat i relation til, om lejeren bibragtes nye
kogemuligheder. I stedet blev udgangspunktet for vurderingen, at gasvaerket allerede var nedlagt, sdledes at
lejeren overhovedet ikke havde kogemulighed. P4 tidspunktet for afsigelse af dommen fandtes ikke en
bestemmelse svarende til LL § S8, stk. 5, om, at enhver foragelse af kapaci af ejendc forsynings-
ledninger kan betragtes som en forbedring. Denne bestemmelse giver i dag adgang til lejeforhajelse i en
situation som omhandlet i U 1974.125 H.

3.5.2 Beregning af en forbedringsiejeforhajelse™

Ved beregning af en lejeforhgjelse som felge af udferte forbedringer foreskriver LL §
58, at lejen kan forlanges "forhajet med et beleb, der modsvarer foragelsen af det leje-
des vardi”. Endvidere skal lejeforhajelsen "som udgangspunkt kunne give en passende
forrentning af den udgift, der med rimelighed er anvendt til forbedringen, samt dzekke
afskrivning og s@dvanlige udgifter til vedligeholdelse, administration,” forsikring og
lignende”.

Dette indebzrer f.eks., at udgifter, der hidrerer fra udferelse af vedligeholdelses-
arbejder, ikke kan danne grundlag for beregning af forbedringsforhejelsen, selv om
udferelsen af arbejdet - f.eks. t®tning af et tag, der har varet utet i Arevis - set med
lejers ajne er en forbedring.™ Sidanne beleb mi i stedet debiteres eventuelle konti
for udvendig vedligeholdelse.

En anden konsekvens er, at kun den del af de samlede udgifter, der skennes at
have medfort en brugsvardiforegelse for lejeren, kan indgl i beregningsgrundlaget for
lejeforhejelsen. Udgifter, der ikke forsger brugsvardien af det lejede, er i stedet at
betragte som vedligeholdelsesudgifter, medmindre der er tale om arbejder, der

lovmassigt er defineret som varende forbedringsarbejder.

72) Se mere udferligt om beregning af forbedringslejeforhajelser Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar
I, 8. 206 ff., Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar tilleg, s. 77 ff., Karnov, s. 7500, n. 245 f. Se
tillige nedenfor afsnit 3.6 vedrarende afskrivninger.

73) Der er her - som i forbindelse med gArdsaneringer, jf. LL § 60 - tale om sarlig vedligeholdelse eller
administration, som det som folge af forbedringen er nadvendigt at udfare i tiden efter forbedringens
udferelse, jf. Karoov, s. 7502, n. 250.

74) If. Kallehauge & Blom: Lejelovskommeantar [, s. 212 f., Karnov, 5. 7500, n. 245 og U 1988.297 H.
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Hyvis der f.eks. foretages isoleringsarbejder i en lejlighed, vil brugsvardien af det
lejede stige ved, at lejer sandsynligvis fir en lunere lejlighed samt lavere varmeudgifter.
Det er imidlertid ganske svart i et sAdan tilfzlde at bedemme, hvilken del af de
samlede udgifter til isoleringsarbejderne der udger en foregelse af det lejedes vardi. 1
praksis antages formentlig oftest, at samtlige foranstaltninger har resulteret i en
brugsvardiforegelse, hvorfor ogsd alle de til forbedringen medgiede udgifter kan indgd
i grundlaget for beregning af lejeforhejelsen.

Endvidere foretages ofte fradrag for sAkaldt sparet vedligeholdelse af den hidtidige
installation eller bygningsdel.” Grundlaget for beregningen af lejeforhgjelsen
reduceres med et belgb, der skonnes at svare til de udgifter, udlejer skulle have afholdt,
sifremt det i stedet var blevet valgt at vedligeholde frem for at forbedre.” Udlejer
kan dog i tilfzlde af en sidan reduktion debitere det beleb, der betragtes som sparet
vedligeholdelse, pd ejendommens vedligeholdelseskonti.

Udskiftes f.eks. gamle vinduer med termoruder, sparer udlejer de aktuelle og de
fremtidige udgifter til maling m.v. af de gamle - som regel ringe - vinduer. De fleste
huslejenzvn anslir her den sparede vedligeholdelse til at udgere en fast procentdel af
de samlede udgifter til vinduesudskiftningen. Skennet standardiseres”™ og varierer fra
nzvn til nzevn.

Er der henlagt til fornyelse af en teknisk installation, der overfladiggares ved
udforelse af forbedringer pd ejendommen, f.eks. ved overgang fra oliefyring til fjem-
varme, taler en del for, at forctagne henlzggelser til fomyelse af installationen
fradrages ved beregningen af en forbedringslejeforhgjelse. Imidlertid er den manglende

regnskabspligt vedrerende fomyelseshenlzggelserne en vasentlig hindring for at

75) If. f.eks. Kallehauge & Blom: Lejelovskommentar I, s. 209, Karnov s. 7501, n. 249, Ostre Landsrets
dom af 9/10 1979 (GD 1980, ar. 17) og Kebenhavns Byrets dom af 18/8 1983 (GD 1988, or. 17).

76) Se dog U 1990.802 @, hvor der ikke tages hensyn til, at udlejer sparer den vesentlige udgift, der
uveegerligt vil komme, til udskiftning af kekkenelementer, der er slidt op. Lmidlertid legger landsretten
til grund, at kekkenmoderniseringen var en nedvendig folge af, at der skulle indreftes badeverelse,
bvorfor dommen pa dette punkt neppe kan tillegges nogen preejudikatverdi.

T7) Dette gelder ogsa i andre forbindelser end vinduesudskiftning, jf. f.eks. vedrorende kakkelovnsfradrag
U 1990.497 @ og Karnov, s. 7501, n. 249.
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udregne, hvor stor reduktionen skal vare.”™ Der ses ikke at vare trykt praksis, hvor
der foretages reduktion p.g.a. tidligere foretagne henlzggelser til fomyelse.

Foretages reduktion, kan det belob, grundlaget for forbedringsforhajelsen reduceres
med, ikke debiteres ejendommens vedligeholdelseskonti, jf. foran afsnit 3.4.5.

Forbedringslejeforhagjelser er normalt stedsevarende, siledes at forhejelsen ogsd
kan opkraves efter det tidspunkt, hvor forbedringen mi antages at v&re amortiseret.
Udlejer skal dog selvfolgelig vedligeholde de udferte forbedringer, hvis vedlige-
holdelsespligten pahviler hende.

3.5.3 Forbedringskonzi

I LL kap. X A (§§ 63 a-63 h) er indfpjet bestemmelser om hens®ttelser pd konti til
forbedring for lejemal omfattet af LL's - og ikke ERL’s - regler om lejeberegning. De
arbejder, der kan danne grundlag for debitering pd sddanne konti, skal vere omfattet
af den almindelige definition af, hvad der kan betragtes som forbedring, eller ogsd skal
arbejderne udtrykkeligt i lov vare defineret som forbedring.

Efter § 63 a, stk. 3, skal belobene anvendes til forbedring af ejendommens
beboelseslejligheder - altsd ikke til forbedring af ejendommen i sin helhed - herunder
fortrinsvis til brandsikring og energibesparende foranstaltninger. Om der i praksis
foretages nogen sondring mellem udgifter til forbedring af beboelseslejlighederne og
ovrige forbedringsudgifter, kan ikke spores.

Det er ikke palagt udlejer nogen pligt til at anvende de pA en forbedringskonto
hensatte midler. Beboerreprasentanterne eller et flertal af lejerne kan efter § 63 a, stk.

4, foresld gennemforelse af arbejder, men det er udlejer, der har den endelige afgerelse.

78) Visse huslejenevn foretager i stedet - formentlig i strid med pligten til at skeane individuelt i hvert
tilfelde - fradrag pa f.cks. 1/3 af omkostningerne til det ny anleg, jf. herved Knud Erik Hansen m.fl.:
Forvaltning af forbedring og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme, 8. 96.
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Er forbedringer udfert for belob hensat efter § 63 a, kan denne del af forbedrings-
udgifterne ikke medtages ved beregningen af en eventuel forbedringslejeforhgjelse, jf.
LL § 58, stk. 1 i.f. Den del af udgiften til forbedring, der kan dzkkes ved udbetaling
efter LL § 63 e, kan ¢j heller medregnes, jf. LL § 58, stk. 4. Dette mA betyde, at
udlejer er forpligtet til at fradrage et indestdende p en forbedringskonto fuldt ud ved
beregning af en eventuel forbedringslejeforhgjelse. Der bestar dog ikke nogen pligt for

udlejer til rent faktisk at temme kontoen.

3.6 Afskrivning i lejeretlig forstand

I LL § 58, stk. 3, er der hjemlet udlejer ret til at medtage udgifter til afskrivning i en
forbedringslejeforhgjelse. Der skal her sondres mellem afskrivninger pd tekniske
installationer og pA andre bygningsdele.

3.6.1 Bygningsdele i almindelighed

Afskrivning er en kompensation til udlejer for forringelse af ejendommens bestanddele.
I forbindelse med forbedringsforhajelser er afskrivning derfor prisen for den indfajede
bygningsdel fordelt over det antal 4r, som er den forventede levetid. Iszttes siledes
termovinduer med en forventet levetid pA 30 4r, kan der som afskrivning pr. ir
medregnes 1/30 af anskaffelsesprisen for vindueme. I praksis beregnes afskrivning dog
oftest som afdragene pi det lAn, der optages til finansiering af forbedringen.™ Ved
selvfinansiering sker beregningen ud fra afdragenes storrelse i et szdvanligt kredit-
foreningsldn hjemtaget pA tidspunktet for arbejdernes udferelse.*®

79) If. f.eks. U 1985.648 V og Karnov, s. 7530, n. 32.

80) Jf. U 1991.482 O, hvor en forbedringslejeforhojelse fastsattes pa grundlag af ydelsen (renter og afdrag
m.v.) pi et sedvanligt tyvedrigt kreditforeningsldn. Der er ikke pligt for udlejer til at beregne
lejeforhgjelsen ud fra vilkdrene for det billigst opnielige ldn, f.cks. et lan optaget i Grundejernes
Investeringsfond i henhold til BRL §§ S8 og 59, jf. herved ogsh U 1990.497 @, men hvis der optages
et billigt 14n, skal dette danne udgangspunkt for lejeforhajelsens beregning. Se tillige Gstre Landsrets
tilsvarende afgerelse af 21/6 1991 (GD 1991, or. 16).
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3.6.2 Fornyelse af tekniske installationer

Hvis der sker udskiftning eller nyinstallation af en teknisk bestanddel, hvortil der kan
foretages fornyelseshenlaggelser i medfer af BRL § 8, jf. ovenfor afsnit 3.4.5, er det
langfra sikkert, at afskrivninger kan medtages i en forbedringsforhejelse. Hajesteret har
statueret,'” at der ikke samtidigt kan opkraves henleggelser til fornyelse og
inkluderes afskrivninger i forbedringsforhajelsen vedrerende den samme tekniske
installation. Udlejer m4 derfor valge mellem de to muligheder.*” Henlzggelser til
fornyelser reguleres imidlertid i takt med prisudviklingen, mens afskrivning kun
relaterer sig til den oprindelige anskaffelsesudgift, hvorfor det typisk vil v&re mest
fordelagtigt at opkrave henl®ggelser frem for at afskrive.

Det er ikke med dommen afgjort, om udlejer - samtidig med, at afdrag pa lanet
inkluderes i forbedringsforhgjelsen - kan opkreve fornyelseshenlzggelser af forskellen
mellem det belab, der afskrives (anskaffelsesprisen for installationen), og den med tiden
og prisudviklingen voksende genanskaffelsespris for installationen.*® Da udlejer ved
at vzlge alternativet fulde fornyelseshenlzggelser og ingen afskrivning i forbedringsleje-
forhgjelsen kan opnid det samme resultat, mi det vare muligt, at afskrivninger
indeholdes i forbedringsforhgjelsen samtidigt med, at der opkrzves fornyelseshen-

lzggelser af forskelsbelabet.

3.7 Individuelle forbedringer og forbedringer udfert af lejer
Forbedringer angar ikke nedvendigvis en ejendom som helhed men kan ske i form af
en individuel forbedring af det enkelte lejemdl, f.eks. ved nyinstallation af harde

hvidevarer eller etablering af bad og toilet. SAfremt modemiseringen ikke kommer alle

81) Jf. U 1990.60 H.

82) BRL § 29, stk. 2, vedrarer en udlejer, der pa sin ejendom udferer foranstaltninger pAbudt i henhold til
lov, gennemfart i medfor af LL § 46 a, stk. 3, eller omfattet af en kommunalbestyrelses beslutning efier
byfornyelsesloven. Hvis disse arbejder finansieres ved 1in i Grundejernes Investeringsfond, og
forhejelsen ikke overstiger 15 kr. pr. m?, kan udlejer i stedet for forhajelse efter BRL § 27 kreeve lejen
forhojet med den Arlige ydelse (renter og afdrag) pd ldnet, uanset at der herved opkreves beleb bade

til henleggelser og afskrivning. Den praktiske veerdi af denne regel forekommer uendelig lille.

83) Jf. Karoov, s. 7530, n. 32.
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ejendommens lejere til gode, kan der ikke varsles en generel forbedringslejeforhgjelse
for ejendommen. Dette felger af princippet i LL § 58, hvorefter udlejer kun kan varsle
en forhajelse, der svarer til den foragede brugsvardi for lejeren. Der kan derfor som
udgangspunkt kun varsles lejeforhajelse for de lejere, der direkte berares af de udferte
arbejder.

I LL § 63 findes en markverdig regel, hvorefter en lejer, der ensker at forbedre
sin lejlighed for belab, der overstiger et irs leje, kan indgi en aftale med udlejer.
Aftalen kan indebzre, at der skal ydes lejeren en godtgerelse for den udferte
forbedring, nir lejeren fraflytter lejligheden og efterlader forbedringen. Reglen i LL §
63 er ikke til hinder for, at der indgis aftaler vedrerende forbedringer, der udferes af
lejer, med andre vilkdr end de i bestemmelsen angivne.

I bestemmelsen angives som deklaratorisk regel, at forbedringen uanset dens art
skal afskrives med 10% Airligt. Ved genudlejning inden udlebet af afskrivningsperioden
kan udlejer enten krzve en lebende forbedringsforhojelse eller betaling af det
engangsbelob, som refunderes den fraflyttende.® Fraflytter ogsd den ny lejer inden
afskrivningsperiodens udleb i sidstnzvnte situation, m& der skulle forholdes som ved
det forste lejerskifte.

For regulerede lejemdl gzlder endvidere BRL § 5, stk. 5, der giver udlejer ret til
ved genudlejning at forlange vederlag for individuelle forbedringer, der ikke allerede
indgdr i lejeberegningen, herunder ogsi belab der p.g.a. regleme i BRL §§ 23, 24 og
26 om granser for lejeforhajelser ikke kan medregnes i forbedringsforhajelsen.

De her navnte regler tager imidlertid ikke stilling til alle de problemer, der kan
tenkes at opstd vedrerende individuelle forbedringer. Kan udlejer, nir der ikke med
fraflytter er aftalt refusion af udgiften til udferte forbedringer, alligevel forlange
lebende vederlag eller et engangsbeleb for den foragede brugsvardi af det lejede? Der

findes huslejen®vnspraksis, hvorefter udlejer i regulerede lejemal kun kan forlange

84) Jf. nermere om bestemmelsen hos Krag Jespersen i J 1979.364, Kallehauge & Blom: Lejelovskom-
mentar I, s. 223 f. og Karnov, s. 7504, a. 273-74. Forbedringslejeforhajelsen kan formentlig beregnes
ud fra den oprindelige udgift til forbedringen og ikke ud fra det beleb, der refunderes den fraflyttende
lejer.
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lejeforhgjelse eller godtgerelse, hvor hun selv har haft udgifter som folge af forbedrin-
gen.®® SAdan praksis kan dog ikke vare korrekt.

Der kan ikke varsles en egentlig forbedringsforhajelse i et bestiende lejemadl i
medfer af LL § 58 som felge af forbedringer udfert af en lejer. Dette kan udledes di-
rekte af § 58, der gzlder for sivel regulerede som uregulerede lejemal. Det er nemlig
ikke udlejer, der har forbedret det lejede, hvorfor tilfzldet falder uden for bestemme!-
sens ordlyd. Denne fortolkning stettes af bestemmelserne i LL § 47, stk. 1, litra d, og
den tilsvarende bestemmelse i ERL § 3, stk. 2, nr. 1, hvorefter forbedringer udfert af
lejer skal holdes udenfor ved vurderingen af, hvad der er det lejedes vardi.

Er der derimod tale om den praktisk hyppigste situation, at forbedringen indgar
som et element i en aftalt genudlejningsleje, md udgangspunktet vere det modsatte,
nemlig at lejen frit ved aftale kan sazttes til et belob, der ikke vasentligt overstiger det
lejedes veerdi, jf. LL § 47, ERL § 3 og BRL § 5, stk. 1.*® Forbedringen skal indgi
ved bedemmelsen af det lejedes vardi, hvilket ses af, at de her omhandlede forbedrin-
ger ikke udtrykkeligt er undtaget i de netop nazvnte bestemmelser i LL og ERL. Her
foreskrives kun, at forbedringer udfert af "lejeren”, der mé forstds som den nuvarende
og ikke en tidligere lejer, skal holdes uden for vurderingen af det lejedes vardi.

For de regulerede lejemdl kan resultatet miske ogsi lzses direkte ud af be-
stemmelsen i BRL § 5, stk. 5. Heri udtales generelt, at der ved genudlejning af
forbedrede lejemal, hvor der ikke samtidigt med forbedringens udferelse er gennemfort
en til forbedringen svarende lejeforhgjelse, kan aftales en leje svarende til det lejedes
vardi."”

En fortolkning, hvorefter udlejer kan krve betaling for foraget brugsvardi uden

selv at have haft udgifter, er ikke i strid med bestemmelsen om mere byrdefulde vilkir

85) Jf. U 1990.802 @, hvor det legges til grund, at udlejer har kabt komfuret af en misligholdende lejer,
samt Huslejengvnsafgarelser 1987, or. 44 og 45.

86) Ogsd for BRL § 5, stk. 1's vedkommende ma der indfortolkes et krav om, at lejen ikke md vere
vasentligt hojere end det lejedes verdi, jf. U 1983.1099 V.

87) Jf. shledes Kebenhavns Byrets dom af 19/2 1988 (GD 1988, or. 12).
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i BRL § 5, stk. 4. Der er udfort en forbedring af det lejede, som foreger brugsvardien,
hvorfor der ogsd kan opkraves en til brugsvardiforegelsen svarende haojere leje.

Hyvis en lejer, der forbedrer lejligheden, bebor denne i hele afskrivningsperioden
for forbedringen, ydes der efter § 63-modellen ikke den pigzldende nogen godtgerelse
ved fraflytning. Ogsd i denne situation ma udlejer - selv om der ikke ydes nogen
godtgoarelse - ved genudlejning hos en ny lejer kunne forlange en lejeforhojelse, der
modsvarer forbedringen, som jo ikke nsdvendigvis mister sin vardi i lebet af 10 Ar.
Dette fremgar maske direkte af LL § 63, stk. 3, selv om bestemmelsen dog kun synes
at have den situation for gje, at den fraflyttende lejer modtager en godtgerelse og altsd
fraflytter inden udlebet af afskrivningsperioden.

Det her forfagtede standpunkt harmonerer i ovrigt med, at udlejer indkomstbe-
skattes af vardiforagelsen, sifremt forbedringer udfert af en lejer anses for at vare af
varig karakter.’® Udlejer kan herved komme til at svare skat af den vardiforegelse,
forbedringen medferer, hvorfor det ogsd forekommer naturligt, at der kan opkrzves en
lejeforhgjelse som falge af den udferte forbedring.

88) Jf. oermere nedenfor afenit 4.8.2.
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4. DE SKATTERETLIGE VEDLIGEHOLDELSES- OG FORBED-
RINGSBEGREBER

4.1 Introduktion til de skatteretlige vedligeholdelses- og forbedringsbegreber

4.1.1 Skatteretlig vedligeholdelse

Det er ofte fremhavet, at der er forskel p4 indholdet af de skatteretlige og de lejeretlige
vedligeholdelsesbegreber. Ikke alt, der kan fratrekkes p en udlejningsejendoms konti
for vedligeholdelse, kan fradrages i den skattepligtige indkomst.

Efter SL § 6, stk. 1, litra e, er det i den skattepligtige indkomst muligt at fradrage,
"hvad der er anvendt til blot vedligeholdelse .. af de af den skattepligtiges ejendele,
hvis udbytte beregnes som indkomst". I § 6, stk. 2, foreskrives endvidere, at udgifter,
der er medglet til forbedring af den skattepligtiges ejendele, ikke kan bringes til
fradrag. Der stilles altsd folgende krav vedrerende udgifter, der kan fradrages i den
skattepligtige indkomst som vedligeholdelsesudgifter:

1  Udgiften skal vaere medglet til "blot” vedligeholdelse.
2 Det vedligeholdte aktiv skal give et afkast, der medregnes til indkomsten.*”
3 Udgifter, der forbedrer aktivet, kan ikke fradrages.

Bestemmelsen i SL § 6, stk. 1, litra e, er holdt i meget generelle vendinger,
hvorfor ikke alle spargsmal lader sig besvare direkte ud fra bestemmelsens ordlyd. Det
har derfor varet overladt til administrativ praksis og domstolene at fortolke bestem-

melsens indhold nzrmere.

89) Jf. Lsrin 1978.42, hvor der ikke blev givet fradrag for vedligeholdelsesudgifter vedrorende en ejendom,
der ikke gav noget afkast, samnt TfS 1986.281 SD vedrorende ubenyttede driftsbygninger. Se tillige Lsrm
1981.20, hvor der ikke kunne ske fradrag, fordi der ikke beregnedes lejeveerdi af egen bolig.
Ejendommen var nemlig ubeboelig. Der kan ske vedligeholdelsesfradrag vedrerende egen bolig, da SL
§ 4 hjemler beskatning af den fiktive lejeverdi af egen bolig. Oftest er fradragsretten dog sterkt
begrenset, jf. nedenfor afsnit 4.6 om standardfradrag.
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Vel nok det vasentligste spergsmal, som har varet overladt til afgerelse i praksis,
ier, hvorledes der sondres mellem vedligeholdelsesudgifter og andre udgifter, herunder
forbedringsudgifter. I lejeretlig henseende kan konstateres, at vedligeholdelse er
foranstaltninger, der tilsigter at bevare ejendommen i dens oprindelige stand, mens for-
bedringer i modsztning hertil er arbejder, hvorved der tilferes ejendommen noget nyt.

Det forekommer serdeles narliggende at antage, at de lejeretlige begrebsbe-
stemmelser er sammenfaldende med de skatteretlipe. Der anvendes i lovenes tekst
identiske termer; vedligeholdelse og forbedring. Som antydet indledningsvist, er der
imidlertid ikke et sidant sammenfald.

Den nuvarende bestemmelse om vedligeholdelsesfradrag i SL er fra 1922, men en
stort set identisk bestemmelse genfindes i lov nr. 104 af 15/5 1903 om Indkomst- og
Formueskat til Staten, § 6, stk. 1, litra e. I skattemyndighedernes praksis anlagdes i den
forste halvdel af dette irhundrede efterhinden en fortolkning af bestemmelsen af
vedligeholdelsesfradrag, hvorefter der kun indremmedes fradrag for udgifter til de
vedligeholdelsesarbejder, som kunne relateres til den forringelse af ejendommen, der
var indtrddt i skatteyderens cjertid. 1 1958 skulle Hajesteret tage stilling til den af
skattemyndighederne anlagte fortolkning.

Sagen (U 1958.1173 H) drejede sig om en lensgreve, der i 1933 havde arvet en gard. Garden bortforpagtedes
indtil 1944, hvor lensgreven overtog driften og i den forbindelse afholdt et stort belab til forbedring og
vedligeholdelse af ejendommen, som var blevet noget forsemt af forpagteren. Lensgreven onskede fradrag
for samtlige udgifter til vedligeholdelse, men Hajesteret (med 4 stemmer mod 3) valgte at fortolke ordet
vedligeholdelse i SL § 6, stk. 1, litra ¢, pA samme mAde som skattemyndighederne havde gjort, shledes at der

alene blev givet fradrag for udbedring af den forringelse, der mitte formodes at veere indtrddt i den tid,
skatteyderen havde ejet ejendommen; i det konkrete tilfzide fra 1933 til 1944.

Den af Hojesteret med et knebent flertal anlagte fortolkning har uzndret varet
gzldende ret lige siden. Der er i hvert fald som udgangspunkt kun adgang til fuldt
fradrag for udgifter til udbedring af forringelser opstiet i tiden efter den pAgzldende

ejers erhvervelse af ejendommen.’® Udbedring af forringelse opstdet i en tidligere

90) Se som illustration f.eks. R&R 1977, SM 97 Isr, hvor der blev givet fuldt fradrag for udgifter til
udbedring af skader opstdet i ejertiden.
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ejers tid kan sledes normalt ikke fradrages som skattemassige vedligeholdelsesud-
gifter.” Er forringelsen indtradt i sivel den tidligere som den nuvarende ejers tid,
mi der ske en forholdsmassig fordeling af udbedringsudgifterne, hvorefier den
nuvzrende ejer kun kan fradrage den del af udgifterne, der efter fordelingen ma siges
at vedrore dennes ejertid.

Skattemassigt fradrag for vedligeholdelsesudgifter kan altsd ikke ske for alle ud
anledning til at tale om et specielt skatteretligt vedligeholdelsesbegreb, hvilken ter-
minologi anvendes i det falgende. Som udgangspunkt er der dog kun tale om en speciel
skatteretlig fortolkning af ordet vedligeholdelse i henseende til visse aspekter af retten
til fradrag for vedligeholdelsesudgifter. Som det vil blive pavist, har den af Hojesteret
valgte fortolkning imidlertid en rekke felgevirkninger og afsmittende effekt pA mange
andre skatteretlige regler, men det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb anvendes ikke

konsekvent overalt inden for det skatteretlige omrade.

4.1.2 Skareretlige forbedringer

En umiddelbar konsekvens af den fra lejeretten afvigende fortolkning af ordet ved-
ligeholdelse er, at begrebel forbedring nodvendigvis ogsd fir et andet indhold i
skatteretten end i lejeretten.

En skatteretlig forbedring vil altid foreligge, hvis der lejeretligt er tale om en
forbedring. Herudover inkluderes tillige i det skatteretlige forbedringsbegreb de leje-
retlige vedligeholdelsesudgifier, der p.g.a. af det specielle skatteretlige vedligeholdel-
sesbegreb ikke kan fradrages i indkomsten, altsa hvor udgifter hidrorer fra arbejder, der
har udbedret forringelse opstéel i en tidligere ejers tid. Naturligvis er det dog langt fra
alle udgifter, der ikke skattemassigt kan fradrages som vedligeholdelse, der falder ind
under forbedringsbegrebet. Bl.a. findes jo en razkke driftsomkostninger, der kan
fradrages eller afskrives ordinzrt i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a.

91) Jf. dog nedenfor afsnit 4.5.3 om procentreglen for nyerhvervede ejendomme. Reglen kan medfere, at
der alligevel gives fradrag for udgifier til udbedring af forringelse indtradt fer skatteyderens erhvervelse
af ejendommen.
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Skatteretlige forbedringsudgifter kan nappe i noget tilfzlde fradrages som
driftomkostninger, men visse forbedringsudgifter, som har betydning ud over det
enkelte indkomstir, kan aktiveres og afskrives. Langt de fleste af disse udgifter er der
udtrykkelig hjemmel i AFL til at afskrive, mens afskrivning p4 visse andre af disse
udgifter udtrykkeligt er afskiret i medfer af bestemmelser i AFL. Herudover kan der
i medfer af AFL afskrives pd andre udgifter end driftsomkostninger, og endelig kan
visse udgifter afskrives i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a, jf. nermere nedenfor afsnit
5.6.3.

Gennemfert i sin fulde konsekvens har det skatteretlige vediigeholdelsesbegreb den
effekt, at overtages en slet vedligeholdt ejendom, vil skatteyderen i de forste mange
ejerdr stort set ikke kunne fradrage udgifter til den (lejeretlige) vedligeholdelse af
ejendommen, som lejeme i medfer af LL’s bestemmelser og eventuelle aftaler om ved-
ligeholdelsesfordelingen kan forlange. Adgang til vedligeholdelsesfradrag far
vedkommende forst, nir ejendommen efter at vare sat i stand uden fradragsret efter-
folgende forringes, siledes at det er de udfarte skatteretlige forbedringer, der kan siges
at vare vedligeholdt. Det er derfor ikke alene ejendommens tilstand ved skatteyderens
erhvervelse, der er afgerende for fradragsretten. P4 lzngere sigt vil der ogsd kunne
gives fradrag for vedligeholdelse af tidligere udferte skatteretlige forbedringer. Som
eksempel kan navnes det tilelde, at gamle vinduer i en netop erhvervet ejcndom
males. For udgifterne hertil har skatteyderen som udgangspunkt ikke fradragsret. Senere
udgifter til maling af de samme vinduer vil derimod kunne fradrages fuldt ud som
vedligeholdelsesomkostninger.

Begrebet forbedringer omfatter i skatteretlig henseende altsA ogsa bygningsarbejder,
der sprogligt og lejeretligt set ikke indeb&rer nogen forbedring af ejendommen, hvorfor

der let opstar misforstielser og deraf felgende frustrationer hos skatteyderne.

De fleste vil nok uden smrlige forudsetninger have vanskeligt ved at forstd, at f.eks. opbygning af en
brandmur, der n&rinest er til gene (Lsrm 1957.162), pAlegning af nyt tag (U 1969.220 O), udskiftning af
tagrender (U 1962.356 H), udskiftning af udtjent oliefyr (Lsrm 1983.28) eller udbedring af skjulte mangler
ved en nyerhvervet ejendom (U 1962.400 @) heit eller delvist er forbedringer. Se i den forbindelse ogsd R&R
1974, SM 8 (3) Skd, hvor der ngtedes fradrag af udgifter til udbedring af mangler ved en nyopfort bygning,
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samt Lerm 1979.153, hvor ekstra pilotering af en ca. 5 Ar gammel bygning betragtedes som en udskudt
opferelsesudgift, der ikke kunne berettige til vedligeholdelsesfradrag, da ejendommen sattes i en bedre stand
end ved opferelsen. Samme synspunkt ligger til grund for Lsrm 1958.62, hvor et fra starten ubrugeligt
varmesystem métte udskiftes med et mere effektivi. Fradrag nzgtedes.

Hertil kommer, at skemnet over fordelingen mellem vedligeholdelses- og forbedringsud-
gifter giver anledning til mange indviklede tvister i forbindelse med storre ombygnings-
arbejder.” Sondringen mellem vedligeholdelse og forbedring ville dog ogsd vare
nadvendig, selv om man overalt i skatteretten anvendte det lejeretlige vedligeholdelses-
begreb.

Skattemyndighederne skeler normalt ikke til, om vedligeholdelses- eller forbed-
ringsudgifter vil kunne opkraves hos eventuelle lejere enten som en del af en
omkostningsbestemt husleje eller i form af en s@rskilt forbedringsforhajelse.”® Udlejer
far ofte dekket sine udgifter til (lejeretlige) forbedringer men undgdr normalt ikke en
belastning af sin likviditet. Lejeme kan nomlig maksimalt pAlzgges at betale ydelsen
pa et til forbedringen hjemtaget lAn, mens udlejer til tider md afholde udgifter, der ikke
kan indgd i byggeregnskabet, samt svare indkomstskat af den del af den egede lejeind-
tegt, der ikke modsvares af egede fradrag.*® Fradrag opnis for renteudgifter pa et
eventuelt 1in hjemtaget i forbindelse med ombygning. Endvidere opnis eventuelt
afskrivningsret (is@r for si vidt angldr installationer eller ombygning af tekniske
installationer), og en forbedringslejeforhgjelse falder som hovedregel ikke bort men kan
opkraves uforandret, ogsi nir et til finansiering af forbedringen optagne 1an er tilba-
gebetalt.”™

92) If. f.eks. U 1967.312 H.

93) If. til illustration Lsrm 1956.135, hvor der gives fuldt fradrag for udgifter, som reelt skulle betales af
lejerne.

94) Jf. Lsrm 1960.20.

95) Jf. Karnov, s. 7501, n. 249.
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4.1.3 Generelle betragtninger vedrarende de skatteretlige vedligeholdelses- og for-
bedringsbegreber

En af begrundelsermne for at vzlge et specielt skatteretligt vedligeholdelsesbegreb har
varet, at man herved normalt undgdr at skulle give fradrag for udgifter, som har varet
bestemmende for storrelsen af anskaffelsessummen for ejendommen, eller som vil kunne
give sig udslag i en hojere og normalt skattefri avance ved salg. Det soges altsd
undgAet, at der gives fradrag for sAdanne formuebevagelser, som efter SL § 5, stk. 1,
litra a, almindeligvis ikke vedrerer indkomstberegningen.”® Eksistensen af et specielt
skatteretligt vedligeholdelsesbegreb er derfor velbegrundet.

En parallel til tanken om, at der ikke skal vere skattefradrag for udgifier, der ved et senere salg kan realiseres
skattefrit, findes i forbindelse med fortolkningen af det skatteretlige driftsomkostningsbegreb i SL § 6, stk.
1, litra a, jfr. herved f.eks. Bet. 1221/1991, s. 148 og 179.

En ejendoms vedligeholdelsesstand har selvfalgelig i en salgssituation en vis betydning
for, hvad keber er villig til at betale for ejendommen. Nogen direkte sammenh&ng
mellem kebesummen og vedligeholdelsesstanden er der dog nzppe tale om, idet f.eks.
vedligeholdelsesudgifter afholdt af en szlger formentlig sjzldent vil kunne tillzgges
kobesummen med det fulde belob og maske i visse tilfzlde endda slet ikke vil pdvirke
kobesummen overhovedet. Hvis hverken szlger eller keber har varet opmarksomme
pd skjulte mangler ved en ejendom inden overtagelsen, kan manglen ikke have influeret
pA kebesummen.””

Effekten af vedligeholdelsesstanden pa prisen for ejendommen vil siledes variere
fra at vare stor til slet ikke at kunne mdles, og pavirkningen er tillige afhzngig af en
lang rekke andre faktorer, f.eks. kebers planer m.h.t. ejendommens fremtidige

anvendelse, udbuddet af tilsvarende ejendomme, det generelle prisniveau, muligheden

96) Dette synspunkt er dog ikke udtrykkeligt anfort U 1958.1173 H, hvor skatteyderen havde arvet
ejendommen. Derimod er det f.eks. indeholdt i domsbegrundelsen i U 1962.400 @. Se tillige Theger
Nielsens kritiske bemarkninger i SpO 1955.231, hvor det bl.a. udtales, at sammenheng mell
kebesummens storrelse og vedligeholdelsesstanden "kan tenkes, men er ingenlunde givet, og i hvert fald
vanskeligt konstanterligt.”

97) Jf. Theger Nielsen i SpO 1955.232. Se ogsd U 1962.400 @ og Lsrm 1952.81, hvori - hvad der ogsd

ville blive resultatet i dag - alligevel statueredes, at udbedringerne udelukkende var ikke-fradragsbe-
rettigede skatteretlige forbedringer.
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for at opni statstilskud til udferelse af vedligeholdelsesarbejder m.m. Hertil kommer,
at det tillige md forventes, at en keber vil vare villig til at acceptere en hojere kebe-
sum, hvis der kunne forventes foregede muligheder for at foretage skattemassige
fradrag for (lejeretlige) vedligeholdelsesudgifter, der atholdes efter kabet, set i forhold
til de muligheder, de eksisterende regler giver.

For at lette skattemyndighedemnes skon og mAske tillige for at afbede de varste
konsekvenser af det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb findes vedrorende adgangen til
vedligeholdelsesfradrag i nyerhvervede ejendomme en speciel regel (procentreglen).
Efter denne regel kan i de tre forste ejerdr normalt opnds fradrag for (lejeretlige)
vedligeholdelsesudgifter inden for et belabsmassigt maksimum, der udgeres af en vis
procentdel af lejeindtegterne fra ejendommen. Med procentreglen, som behandles
nedenfor i afsnit 4.5.3, opnls, at nye ejere af selv meget dirligt vedligeholdte
ejendomme kan fA fradrag for udgifter til udbedring af forringelse, som er sket i en tid-
ligere ejers tid. Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb folges altsd ikke konsekvent
overalt inden for skatteomridet.

Som falge af at man skatteretligt har valgt at relatere vedligeholdelsesbegrebet til
skatteyderens ejertid, bliver det nedvendigt negjagtigt at fastlzgge, hvomnar en ejendom
kan betragtes som erhvervet, og om der kan succederes i tidligere ejeres skattemassige
retsstilling. Disse spergsmdl er behandlet nermere nedenfor i afsnit 4.5.2.

Den begrznsning, der ligger i det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb, medferer,
at det nazppe i dansk ret er nadvendigt at skulle tage stilling til, om udferte vedlige-
holdelsesarbejder har varet nedvendige. Det meget vanskeligt handterlige ned-
vendighedsbegreb er gzldende ret i Norge og Sverige, hvor vedligeholdelsesfradrag kan
ske for stort set alle lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, jf. nedenfor afsnit 6. Det kan
dog ikke helt udelukkes, at ogsi danske skattemyndigheder i ekstreme tilfzlde vil nzgte
fradrag for dbenbart unedvendige vedligeholdelsesudgifter ud fra betragtninger om, at

der slet ikke er tale om at fjeme sporene efter slid og zlde.
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En anden konsekvens af det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb er, at skattemyn-
dighederne palzgges en pligt til at skanne vedrerende den enkelte skatteyders subjektive
forhold i stedet for som i lejeretlig sammenhzng at fokusere pi det lettere objektivt
konstaterbare, nemlig hvilke arbejder der er udfert pA ejendommen.

Det er uden betydning, at en tidligere ejer ville have fiet fradrag for de samme
vedligeholdelsesudgifter, sifremt hun havde afholdt forbedringsudgifterne. Mulig-
hederne for fradrag for vedligeholdelse kan - til fordel for statskassen - altsi g4 tabt ved
ejerskifte.

Overtages en ejendom med skjulte mangler, som konstateres umiddelbart efter
overtagelsen, vil den ny ejer som udgangspunkt ikke fa ret til fradrag for udgifterne til
udbedring af manglen, da den ikke er indtrddt i vedkommendes ejertid.”™ Den
tidligere ejer kan heller ikke fradrage udgifterne, idet vedkommende ikke l&ngere er
ejer af aktivet.” Om manglen medferer udbetaling af erstatning til den ny ejer eller
et forholdsmassigt afslag i kabesummen for ejendommen, er i skattemassig sammen-
hang irrelevant,'™ da sidanne beleb ikke betragtes som indkomst for keber eller en
fradragsberettiget udgift for szlger. Der er tale om regulering af kebesummen for et
aktiv, altsd i skatteretlig sammenhzng formuetab hhv. formueforogelse, hvilket i

medfer af SL § S, stk. 1, litra a, holdes uden for indkomstberegningen.

4.1.4 Opsat vedligeholdelse og periodisering af vedligeholdelsesudgifter

Det er praksis at tillade udlejer fradrag for kumulerede (opsatte) udgifter til udbedring
af en lzngere periodes forringelse af en ejendom. Opsat vedligeholdelse taler man om,
ndr en ejendom ikke vedligeholdes lobende i overensstemmelse med en almindelig

opfattelse'™” af, hvad der er normal vedligeholdelse, hvorved der opstir et "vedlige-

98) Jf. U 1962.400 ©.
99) IJf. herved U 1957.1027 H og nedenfor i afsnit 4.5.3.c.
100) Bortset naturligvis fra de tilfalde, hvor en avance opodet ved salg af ejendommen skal beskattes.

101) Den almindelige opfattelse af, hvornar der ber ske vedligeholdelse, kan eventuelt settes i relation til
udlejers vedligeholdelsespligt efter LL § 19, hvorefter ejendommen skal holdes forsvarligt vedlige.
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holdelsesefterslzb”. Ogsd eventuelle merudgifter som folge af, at vedligeholdelsen ikke
er udfert tidligere, kan fradrages.!® Det er dog stadig alene vedligeholdelsesarbejder
i skatteretlig forstand, der kan fradrages som opsatte vedligeholdelsesudgifter,'™
siledes at det kun er vedligeholdelse af forringelser indtradt i skatteyderens ejertid, der
er fradragsret for.

Der kan ikke i praksis spores nogen overgranse for, hvor l2nge man kan opsatte
udferelsen af vedligeholdelsesarbejder.

Er en lejlighed, der har varet udlejet, blevet istandsat efter en lejers fraflytning,
kan udgiften til vedligeholdelsesarbejder, der kan henfores til skatteyderens ejertid, fra-
drages. Enkelte zldre afgerelser tillader fradrag for samulige vedligeholdelses-
udgifter,’™ men dette er ikke i overensstemmelse med det skatteretlige ved-
ligeholdelsesbegreb, som gzlder i dag.

Istandsattelse, inden der sker erhvervsmassig udlejning, kan fradrages efter SL §
6, stk. 1, litra e, i det omfang udbedringen sker for at modvirke forringelse opstiet i
skatteyderens ejertid, eller i det omfang procentreglen for nyerhvervede ejendom-
me'™ tillader det.

Ogs andre andre former for vedligeholdelsesarbejder vedrerende udlejningsejen-
domme kan opszttes. Det kan dog til tider vare vanskeligt begrebsmassigt overhovedet
at tale om opszttelse, da der ofte ikke findes klare normer for, hvad der er normal
vedligeholdelse. Om arbejder betegnes som opsatte eller ej, har da almindeligvis heller
ingen retlig betydning.

Kun i relation til spergsmilet om der for et indkomstir alene skal tillades
standardfradrag efter LIL § 15 J, eller om der - fordi der er tale om opsat vedligehol-
delse - kan ske fradrag af de faktiske udgifter hidrerende fra en periode, hvori der er

sket erhvervsmassig udlejning, er det af betydning at fastlzgge, om vedligeholdelsen

102) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 209, og f.eks. U 1958.1173 H.
103) Jf. LV 91 (E.K.2.4), 5. 559, der bl.a. henviser til £ldre landsskatteretsafgarelser.
104) Jf. Lsrm 1939.180 og 1941.70.

105) Jf. Lsrm 1984.40.
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er opsat eller ¢j. Opsat vedligeholdelse, der udfores efter endt udlejning, og inden
udlejer selv flytter ind, kan siledes fradrages fuldt ud, selv om der for hele ind-
komstiret egentlig kun skulle beregnes standardfradrag.'® Udbedring af skader
opstiet efter afslutning af et lejemAl, og mens ejendommen/lejligheden stir tom, kan
fradrages som vedligeholdelse, men kun hvor ejeren ikke selv fremover skal benytte
boligen, altsd kun hvor der sker genudlejning.'™”

For ejere af ejendomme, for hvilke der beregnes standardfradrag, kan der ved
overgang fra privat anvendelse til udlejning dog ikke fradrages udgifter til "opsat” ved-
ligeholdelse pA forhind. Szttes boligen i stand inden udlejning, anses udgifterne for
dzkket af standardfradraget.'® Fradrag for udgifter til istandsettelse inden udlejning
mi her tillige vzre udelukket ud fra driftsomkostningsbetragtninger, idet vedlige-
holdelsesudgifter ikke normalt samtidig kan vare driftsomkostninger, jf. afsnit 4.2.2,

Har en bolig ikke inden udlejningen varet anvendt til ejerens private beboelse, kan
der fradrages udgifter i det omfang ejertidens l&ngde, herunder eventuelt procentreglen
for nyerhvervede ejendomme, tilsiger det.

Vedligeholdelsesudgifter kan fradrages i det indkomstdr, hvor udgiften er "af-
holdt".'™ Herved mi nzrmere forstds det tidspunkt, hvor skatteyderen er blevet
retligt forpligtet til at betale for de udforte arbejder eller materialer."'® Om periodi-
seringen sA helt ngjagtigt skal ske til tidspunktet for arbejdemnes afslutning, fakturaens
udstedelse, forfaldsdagen for betaling eller den faktiske betaling, md afhznge af de

106) Jf. nedenfor afsnit 4.6.2.b og U 1983.928 V, der nermere er omtalt nedenfor afsnit 4.2.2, hvor udgifter
til istandsettelse efier cu. 10 &rs udlejning tillodes fradraget med (en ukorrekt) henvisaing til SL § 6,
stk. 1, litra a. Fradrag blev givet, selv om ejeren i en del af indkomstéret boede i ejendommen, jf. LIL
§ 15 ], stk. 6, men da det netop drejede sig om udbedring af forringelse hidrarende fra tidligere Ar,
skulle skatteyderen ikke nojes med standardfradraget. Se endvidere Lsrm 1984.37, der vedrorer en til
U 1981.928 V ganske svarende situation.

107) Jf. TfS 1985.222 lsr. (Lsrm 1985.118).
108) Jf. Larm 1982.144 og Lsrm 1970.173.

109) Dette fremgar ikke udtrykkeligt af LV 91, men det er pa 8. 561 (E.K.2.5) anfert, at “der kan foretages

fradrag for vedligeholdelsesudgifier, selv om de afholdes (min fremhevelse) umiddelbart for en
afstielse”.

110) Jf. LV 91 (E.A.3.2), s. 64 og Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 126.
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nzrmere omstzndigheder. I praksis er det formentlig tidspunktet for arbejdernes
afslutning, som er afgarende. Allerede her bliver skatteyderen normalt retligt forpligtet
til at betale udgiften. Strzkker arbejder sig over en lengere periode, hvor der lebende
betales acontoydelser, ma det tillige vare tidspunktet for arbejdernes afslutning, der er

afgerende.'!V
4.2 Forholdet til det skatteretlige driftsomkostningsbegreb

4.2.1 Introduktion til den skattemassige behandling af indtagter og udgifier vedrerende
Jast ejendom
Indtzgter ved udlejning af fast ejendom er som hovedregel personlig indkomst, jf. PSL
§ 3, stk. 1,'"? og for selskaber almindelig indkomst, jf SEL § 8 og SL § 4, litra b.
Udgifterne ved udleje af fast ejendom, herunder drifts- og vedligeholdelses-
omkostninger samt afskrivninger, kan tilsvarende fradrages i den personlige ind-
komst.""” Udlejning af fast ejendom til beboelse anses for at vere erhvervsmassig
virksomhed, mens over- eller underskud af én- eller tofamilieshuse inkl. fritidshuse,

som ejeren selv benytter, vedrorer kapitalindkomsten, jf. PSL § 4, stk. 1, nr. 6.

111) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 134.

112) Dog kan indtegter af isr afskrivningsberettiget fast ejendom, jf. nedeanfor afsnit 5.6.1, vere kapital-
indkomst, sAfremt udlejning, administration og/eller formidling af udlejning er omfattet af anpartsind-
grebet, jf. PSL § 4, stk. 1, ar. 10, 12 og 13, jf. nermere Henrik Louv i TfS 1992.226. Bestemmelsen
i§4,stk. 1, or. 13, gelder dog ikke for udlejning til privat benyttelse (boligformal), jf. § 4, stk. §.
Med vedtagelsen af lov nr. 364 af 6/6 1991 skulle den tidligere herskende tvivl vedrerende
anpartsindgrebets omfang veere nedbragt veesentligt. Bl.a. er det i motiverne til forslaget FT 1990-91
(2. saml.) sp. 48 ff. angivet, bvorledes en rekke eksempler skal behandles. Se dog Knud Holst-Nielsen
i R&R 1991, or. 11, 6. 53 ff.

113) Dette fremgér ikke direkte af PSL § 3, stk. 2, men da indkomsten ikke er kapitalindkomst efter PSL
§ 4, skal fradraget heller ikke ske i kapitalindkomsten efter PSL § 4, stk. 2. PSL § 3, stk. 2, er ikke
en selvstendig fradragshjemmel men indeholder en angivelse af, hvilke af de i skattelovgivningen i
ovrigt hjemlede fradrag der kan bringes til fradrag i den personlige indkomst. Bestemmelsen i PSL
tilsigter tillige ikke at vere udtommende, jf. FT 1985-86, Till. A, sp. 2503 f. og sp. 2517 f.
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Udlejning, der er erhvervsmessig virksomhed, kan inddrages under virksomheds-
ordningen, medmindre indtzgten undtagelsesvist er kapitalindkomst, jf. VSL § 1, stk.
1.

Ogsh ejendomme, der anvendes til sivel erhvervsmessige som private forméal, kan indgh i virksomheds-
ordningea, men kun hvis der ved vurderingen efter VURD § 33 foretages serskilt vurdering af de to
forskelligt movendte dele af ojendommen. Er der sket en sddan vurderingsfordeling, kan kun udgifter
vedrarende den erhvervsmessigt anvendte del af ejendommen undergives virksomhedsordningen, jf. LV 91
(E.G.1.3), s. 397 {. Der er ikke overensstemmelse mellem det anfarte og det forhold, at afskrivninger af
installationer i "blandet” anvendte bygninger kan ske for installationerne som helhed, jf. nermere nedenfor
afenit 5.6.2.c. Endvidere er det anforte ikke i harmoni med praksis m.h.t. afskrivning af ombygninger af
"blandede” bygninger efier AFL § 21. Her kan der ske afskrivning af hele ombygningsudgifien, uanset om
ombygningen vedrerer den privat eller den erhvervsmeasigt anvendte del af bygningen, jf. nedenfor afsnit
5.6.3.b. Det ma dog formodes, at afskrivning i disse tilfelde fuldt ud vil kunne fradrages i virksomhedsind-
komsten ligesom &l anden afskrivning.

4.2.2 Er vedligeholdelse en driftsomkostning? Hiemmelsspargsmal

Efter SL § 6, stk. 1, litra e, kan udgifter til vedligeholdelse af den skattepligtiges
ejendele fratrekkes i den skattepligtige indkomst. Fradragsberettigede er imidlertid ogsa
driftsomkostninger, der defineres som "de Udgifter, som i Aarets lob er anvendt til at
erhverve, sikre og vedligeholde Indkomsten, (min fremhavelse), derunder ordinzre
Afskrivninger”, jf. SL § 6, stk. 1, litra a.

Det fremgar ikke klart af SL § 6, om fradrag for udgifter til vedligeholdelse af fast
ejendom kan ske med hjemmel i sdvel litra a som litra e. Hiemmelsproblematikken har
stor praktisk betydning, da der f.eks. p.g.a. ejertidens lzngde ofte ikke vil vare
mulighed for at fradrage samtlige udgifter til vedligeholdelse af fast ejendom efter SL
§ 6, stk. 1, litra e, hvorimod der mi antages at ville vare fuld fradragsret uanset ejertid
for alle vedligeholdelsesudgifter, der kan betragtes som driftsomkostninger efter SL §
6, stk. 1, litra a.

Bestemmelserne i litra a og litra e er i SL § 6 opstillet ved siden af hinanden,
sdledes at det ikke som udgangspunkt kan antages, at litra e blot er en eksemplifikation
af, hvad der i forvejen er omfattet af ordlyden af den meget generelt formulerede litra

a.'"" Vedligeholdelse af fast ejendom kan sprogligt set vazre en driftsomkostning,

114) Det modsatte er udgangspunktet i norsk ret, hvor en bestemmelse svarende til den danske litra ¢ md
betragtes som et specialfald af en bestemmelse svarende til den danske litra a, jf. nedenfor afsnit 6.
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men fradrag efter litra a vedrorer indkomsten, mens fradrag efter litra e vedrerer
formuen. Der kan derfor ikke vare sammenfald"® mellem anvendelsesomriderne for
de to bestemmelser.''®

Ikke alle er dog enige heri. Saledes fremgéar det af Foighel m.fl.: Skat, Erhverv 1992-93, s. 187, at “udgifter
til vedligeholdelse af erhvervsmeeasigt benyttede bygninger kan fratrekkes efter SL § 6 a. Dette gelder ogsd
udgifter til vedligeholdelse af ikke-afskrivningsberettigede bygninger, f.eks. en kontor- eller udlejningsejen-
dom." Tilsvarende opfattelse er lagt til grund ved afsigelsen af dommen U 1983.928 V. Se ogsd de i Engholm
Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 8. 187, n. 150 avnte kilder. I Helkett, s. 394, henvises ukorrekt, jf. foran
note 25, som hjemmel for vedligeholdelsesfradrag til PSL § 3, stk. 2, or. 1, der stort set indeholder en
gentagelse af SL § 6, stk. 1, litra a. Fradrag for vedligeholdelsesudgifter i den personlige indkomst kan kun
ske med hjemmel i SL § 6, stk. 1, litra e.

Driftsomkostninger kan defineres som udgifter, "der i driftens - og ikke i privat-
forbrugets - interesse er anvendt med henblik pd fremskaffelsen af den skattepligtige
bruttoindkomst, og som ikke har aflejret sig i fysiske eller immaterielle anlzgsakti-
ver"!'"". Driftsomkostninger kan ogsi blot beskrives som erhvervsmeassige udgifter,
der ikke er medgiet til etablering af en indkomstkilde, og som vedrarer den lebende
indkomst set i modsztning til udgifter, der vedrorer selve indkomstkilden eller
formuen.'™ Efter disse definitioner er det normalt udelukket at betragte vedlige-
holdelsesudgifter vedrorende fast ejendom som en driftsomkostning, da der jo her netop
sker en aflejring i et fysisk anl®gsaktiv. Med andre ord: der er tale om udgifter, der
vedrorer indkomstkilden eller formuen og ikke den lebende indkomst.

Det mi herefter forelgbigt konkluderes, at fradrag for vedligeholdelse af fast

ejendom alene kan ske med hjemmel i litra e.

115) Theger Nielsen har i SpO 1955.195 anfert, at den danske litra ¢ m4 leses som en ren variation af litra
a, men kun for si vidt angér indtegtsgivende kapitalgoder. Der er siledes heller ikke efter Theger
Nielsens opfattelse tale om sammenfald.

116) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 186 f. samt Ole Bjern m.fl.: Lerebog om indkomstakat,
8. 321, hvor synspunktet uden nermere overvejelser legges til grund.

117) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 188.
118) Jf. Ole Bjern m.fl.: Lerebog om indkomstskat, s. 304.
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I visse tilfzlde kan (lejeretlige) vedligeholdelsesudgifter vedrerende fast ejendom
dog vere driftsomkostninger, jf. straks nedenfor afsnit 4.2,3-5, men i s4 fald vil den

formelle fradragshjemmel vere litra a og ikke litra e.

4.2.3 Lejeres/forpagteres''” udforelse af vedligeholdelse

Sifremt en ejendom er udlejet eller bortforpagtet, pdhviler pligten til at udfere
(lejeretlige) vedligeholdelsesarbejder ofte lejer helt eller delvist. I det omfang lejer har
vedligeholdelsespligten, kan udlejer normalt ikke fratrzkke noget beleb, da hun ikke
vil have afholdt dokumenterbare vedligeholdelsesudgifter.

Lejer kan ikke fradrage afholdte udgifter efter reglen i SL § 6, stk. 1, litra e, af
den simple grund, at bestemmelsen alene hjemler fradragsret, hvor det er skatteyderens
egne ejendele, der vedligeholdes.'?®

Drejer det sig derfor om vedligeholdelse af en ejendom udfert af en lejer, der be-
nytter det lejede erhvervsmassigt, og som kontrakt- eller lovmassigt er forpligtet til at
udfere vedligeholdelse, kan udgifterne til vedligeholdelse betragtes som et tilleg til
huslejen, der - sAfremt de almindelige betingelser herfor er opfyldte - vil kunne
fradrages drifisomkostninger efter § 6, stk. 1, litra a.'”™ Udgiftene fradrages ikke
efter litra e, hvorfor de ikke - hvad der heller ikke giver megen mening - skal relateres
til, hvor l&nge lejeren har haft brugsret over ejendommen. I skatteretlig sammenhzng
kan der i denne henseende ikke tales om vedligeholdelsesudgifter.

Er der tale om aftegtsydelser vedrarende fast ejend.om. bar aftegtsyderen fradragsret bl.a. for faktiske ved-

ligeholdelsesudgifter, jf. LV 91 (A.F.4.4.2), s. 435. Her er hjemlen at finde i LIL § 12 (iser stk. 5) smh.
med SL § 4, litra b, og LIL § 14, stk. 2, jf. TfS 1985.642 V, og ikke i SL § 6, stk. 1, litra e, idet vedligehol-

119) Betegnelserne lejer og forpagter kan i denne fremstilling anvendes synonymt. I det folgende vil
udelukkende betegnelsen lejer blive anvendt for sivel lejere som forpagtere.

120) Jf. Lsrm 1966.150, hvor en ejendom var overdraget fra far til son, men hvor faderen bevarede
beboelsesretten og afholdt samtlige udgifter vedrerende ejendommen. Ingen af parterne kunne fradrage
vedligeholdelsesudgifter.

121) Jf. herved U 1982.659 V. Her indrommedes endog en forpagter af en landbrugsejendom fradrag for
udgifter til vedligeholdelse af det privas anvendte stuehus pa den forpagtede ejendom efter SL § 6, stk.
1, litra a. Begrundelsen var, at den udferte vedligeholdelse bavde en sidan sammenheng med for-
pagtningsafgiften (forpagtningsafgift betalt i naturalier) m.v., at fradragsmuligheden var omfattet af LIL
§ 14. Se i avrigt TfS 1986.296 SD om fradrag for vedligeholdelse af ejendomme med stuehusvurdering.
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delsesudgifterne sammen med avrige udgifter (ekskl. renteudgifter) vedrerende ejendommen anses for at vare
en del af aftegtsydelsen. Aftmgtsydelser og hertil knyttede udgifter kan heller ikke fradrages som
drifisomkostninger efter § 6, stk. 1, litra a, da der ikke modtages nogen erhvervsmessig indtegt fra
ejendommen, jf. TS 1986.579 @. Aftegtsforpligtelser og udleje akal derfor behandles forskelligt. Vedrarende
aftegt henvises i avrigt til den ny regel i LIL § 12 A, der treder i kraft pr. 1/1 1993 om fribolig for foreldre.

Har en ny ejer tidligere lejet eller forpagtet ejendommmen og i den forbindelse varet
pilagt hel eller delvis vedligeholdelsespligt, kan vedligeholdelsesfradrag ikke gives for
sd vidt angir forringelse indtrddt fer erhvervelsestidspunktet, altsi f.eks. hvor
forringelsen er indtrddt i den pigzldendes tid som lejer, jf. nedenfor afsnit 4.5.2.

Udgifter til storre ombygningsarbejder, hvorved det lejede lejeretligt forbedres, kan
aktiveres af lejer og afskrives'?” ordinzrt efter bestemmelsen i SL § 6, stk. 1, litra
a, men kun ndr de udferte foranstaltninger har en vardi, der har driftsmassig betydning
ud over et enkelt indkomstir.'” Sidanne afskrivninger er behandlet nzrmere
nedenfor i afsnit 4.8.5 og 5.6.6.

Ved starre ombygninger udferes typisk arbejder med karakter af sdvel lejeretlig
vedligeholdelse som forbedring. Den del af udgifterne, der er lejeretlige vedlig-
holdelseudgifter, kan fradrages som driftsomkostninger i det indkomstir, hvori
udgifterne afholdes, men der er ikke noget til hinder for, at udgifterne i stedet afskrives
sammen med forbedringsudgifterne. Dette betyder blot, at fradragene i indkomsten

udstrekkes.

122) Der sondres her og i det folgende mellem fradrag og afskrivniog, siledes at “fradrag® forbeholdes
fradrag i samme indkomstar, som udgifiterne afholdes, mens “afskrivning” er fradrag, hvorved atholdte
udgifier fordeles over flere indkomstar.

123) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 333.
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4.2.4 Ner tilknytning til drifien

Vedrorende ejendomme, der er anlagsaktiver,"™ er der praksis for, at visse udgifter,
der er nadvendige til at sikre eller vedligeholde driften i forbindelse med ombygning/u-
dferelse af vedligeholdelsesarbejder, kan fradrages som driftsomkostninger. Det drejer
sig dog om udgifter, der ikke i sig selv indebzrer en vedligeholdelse.

Se hertil Lsrm 1978.30, hvor der ved ombygning af en kebmandsforretning opstilledes midlertidige stavvegge
med henblik at mindske generne for kunderne mest muligt. Udgiften til stavveggene tillodes fradraget som
en driftsomkostning. Se ogsd TS 1984.11 lsr (udgifter til opgravning af benzintanke var udskudte drifts-
omkostninger), Lsrm 1976.149 (udgifter til opsetning og nedrivning af balustrade var driftsomkostninger)

samt Lsrm 1959.139 (fordyrelsen ved at lzgge nyt tag oven pd det gamle kunne fradrages som driftsomkost-
ninger, da formAlet var at uodgd driftsstop).

Udfores derimod egentlige lejeretlige vedligeholdelsesarbejder eller hvad der kan
sidestilles hermed, f.eks. hvor vedligeholdelse er szrlig uhensigtmassig, kan udgifterne
ikke fradrages som driftsomkostninger, men fradrag kan ske i det omfang betingelserne
for vedligeholdelsesfradrag er opfyldte.'

For udgifter som folge af overgang fra jevnstram til vekselstrom er i ®ldre praksis
indremmet fradrag ud fra driftsomkostningssynspunkter.?® Der findes imidlertid ogsd
en rekke kendelser, der i sidanne tilfzlde opdeler udgifterne i en vedligeholdelses- og
en forbedringsdel og altsi giver fradrag efter vedligeholdelsesreglen.'™ Sammenholdt
med praksis i forbindelse med overgang fra gas til el, jf. nedenfor afsnit 4.4.2, mA det

124) Anlegsaktiver kan som i Ole Bjern m.fl.: Lerebog om indkomstskat s. 390 f. defineres negativt som
alle aktiver, der ikke er omsetningsaktiver. Anlegsaktiver er derfor genstande, der ikke er beregnet til
videresalg i neringshensigt eller til at indgd i en produktion, jf. ogsd Engholm Jacobsen m.fl.:
Skatteretten 1, s. 110. Anlegsaktiver kan normalt selges skattefrit i medfor af SL § 5, stk. 1, litra a,
men vedrarende fast ejendom findes der regler om avancebeskatning i EBL.

125) Fradrag indremmedes siledes ikke i U 1962.400 @ (udbedring af svampeskader i forbindelse med en
ombygning, der var nedvendig for, at ejendommen kunne anvendes erhvervsmessigt).

126) Jf. Lsrm 1953.90, 1956.135, 1957.139 og 1959.162.

127) Jf. Lerm 1058.152, 1959.162 og 1967.73 samt R&R 1973, SM 139 (3) LD. Hertil kommer 3 utrykte
kendelser (lsr 1 1962/63 nr. 30.826, 31.222 og 31.142). [ alle disse tilfelde vurderes, om der kan
konstateres en forbedring, og i givet fald hvor stor en forbedring der - i tilleg til vedligeholdelsen - er
tilfort ejendommen. Endvidere ses i et enkelt tilfelde (Lsrm 1956.134) lagt til grund, at der skulle ske
en konkret begrundet fravigelse af procentreglen for nyerhvervede ejendomme. Herved er indirekte
statueret, at arbejderne betragtes som vedligeholdelse, da procentreglen ikke gelder driftsomkostninger.
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trods lidt uklarhed antages, at udgifter som falge af den teknologiske udvikling i dag
skattemassigt vil blive betragtet som udgifter til vedligeholdelse (eventuelt tillige delvist
forbedring) og ikke som driftsomkostninger. Begrundelsen er ogsd her, at det drejer sig
om arbejder, der treder i stedet for vedligeholdelse.

Udferelse af andre arbejder, der trmder i stedet for vedligeholdelse, f.eks.
nedrivning af en bygningsdel, f.eks. en altan i stedet for istandsattelse, kan umiddelbart
hverken karakteriseres som vedligeholdelse eller forbedring. Udgifter til sddanne foran-
staltninger kan fradrages i de tilfzlde, hvor de kan antages at trede i stedet for vedlige-
holdelsesudgifter, jf. nermere nedenfor afsnit 4.4.1 og 4.4.2. Udgifterne er ikke
driftsomkostninger.'?®

Udgifter til istandszttelse af en lejlighed med henblik pi genudlejning kan
fradrages som opsatte vedligeholdelsesudgifter afhengigt af ejertidens lzngde, jf. foran
afsnit 4.1.4. Sker derimod istandszttelse af lokaliteter, som ikke tidligere har varet
udlejet, f.eks. udlejers tidligere bopal, kan vedligeholdelsesudgifterne ikke fradrages
ud over de granser, som szttes af de almindelige regler for vedligeholdelsesfradrag,
herunder standardvedligeholdelsesfradraget. Der kan heller ikke blive tale om, at
udgifterne kan fradrages som driftsomkostninger, fordi vedligeholdelsesudgifter, som
omtalt foran i afsnit 4.2.2, ikke samtidigt kan vare driftsomkostninger.'™

Sifremt en lejer ikke udferer hende phvilende vedligeholdelsesarbejder, og disse
i stedet udfores ved udlejers foranstaltning, kan udlejer undtagelsesvist opna fradragsret
for udgifterne, f.eks. hvor lejeren er giet konkurs."® Det mi dog forudsazttes, at

ejeren - medmindre det som i konkurstilfzldet er helt oplagl, at lejer er insolvent -

128) Se dog Lsrm 1939.181 og 1971.157. I sidstnzvate kendelse blev som driftsomkostning givet fradrag
for nedrivning af en ikke lzngere benyttet skorsten, der truede med at styrte sammen. Afgerelsens
begrundelse m4 betragtes som forkert, og fradrag kunne miske i stedet vare givet efter § 6, stk. 1, litra
e. Se tillige TfS 1990.395 Isr samt U 1967.312 H, hvor landsretten finder en tilsvarende udgift fuldt
fradragsberettiget som vedligeholdelse (post 3). Hajesteret tog ikke stilling til spargsmalet.

129) Fradrag blev siledes ikke tilladt ud over standardfradraget i Lsrm 1982.144 eller i Lsrm 1970.173
(istandsettelse inden udlejning fandt sted).

130) Jf. Lsrm 1985.3.
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forgeves har segt at inddrive belabet hos den misligholdende part.”” Fradrag gives
ogsa her i medfer af SL § 6, stk. 1, litra e.

Det er alts ikke tilstrekkeligt til at anse vedligeholdelseudgifter som driftsom-
kostninger, at vedligeholdelsen har en meget nzr tilknytning til driften af en
erhvervsvirksomhed. Fradrag efter litra a indremmes kun, hvor udgiften er en
driftsomkostning, der omfattes af bestemmelsen i SL § 6, stk. 1, litra a.

4.2.5 Fast ejendom som omsetningsaktiv'®®

Det kan tznkes, at fradrag af udgifter til vedligeholdelse af en fast ejendom, der er et
omsa&tningsaktiv, kunne ske med hjemmel i SL § 6, stk. 1, litra a. Det skal i sA fald
kunne siges, at vedligeholdelsen er sket for at vedligeholde indkomsten, altsd at sikre,
at ejendommen kan szlges. Den vardiforegelse, der bliver resultatet af udferelse af
istands®ttelsesarbejder pa nzringsejendomme, bliver helt eller delvist indkomstbeskattet
ved salget af ejendommen, hvorfor indremmelse af fradrag for afholdte udgifter, der
kan have bevirket en vardiforagelse af ejendommen, ikke har de samme konsekvenser,
som tilfeldet er vedrorende anlazgsaktiver, hvor en eventuel salgsavance som

udgangspunkt ikke beskattes.

Synspunktet, at vedligeholdelse af omsetningsaktiver er en driftsomkostaing, stottes ikke af vejledningen fra
1912 til indkoinst- og formueskatteloven.”*” Her fremgar det derimod af artikel 6, pkt. 1, litra f, at "Ud-
gifter ved almindelig vedligeholdelse af Driftsbygninger® (min fremhevelse) kan betragtes som drifi-
somkostninger, der kan fradrages efter SL § 6, litra a. Dette udgangspunkt er jo forladt i dag, jf. foran afsnit
4.2.2, men det grundlzggende synspunkt bag systematikken i § 6 har altsi vaeret, at vedligeholdelse af aktiver,
der indgir i en drifismassig sammenheng, er driftsomkostninger i litra a’s forstand. ] dag genfindes
synspunktet i reglerne for afskrivning af drifisbygninger, mens der ikke findes tilsvarende regler for

131) Jf. maske i denne retning Lsrm 1984.131, der i hvert fald slr fast, at sidanne vedligeholdelsesudgifter
ikke kan fradrages som driftsomkostninger efter SL § 6, stk. 1, litra a. Se ogsd U 1958.1173 H.

132) Oms=ztningsaktiver er iszr genstande, der beror hos den skattepligtige med henblik pa salg eller
anvendelse i produktionen, jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 244 f.

133) Jf. Vejledning af 31/12 1912 til anvendelse af Lov Nr. 144 af 8de Juni 1912 om Indkomst- og
Formueskat til Staten (Lovtidende A, 1912, nr. 297).
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afskrivning af omsetningsaktiver, der ikke kan betragtes som driftsbygninger. 1912-vejledningen giver adledes
ikke nogen vejledning m.h.t. fradrag for vedligeholdelse af omsetningsaktiver."

Der kan ikke i praksis konstateres foretaget nogen sondring mellem omsatnings- og
anlzgsaktiver i forbindelse med opgerelsen af, hvor store beleb der kan fradrages som
vedligeholdelsesudgifter, og sondringen har vel i almindelighed ikke nogen praktisk
betydning, da fradrag for udgifter til almindelig labende vedligeholdelse under alle
omstezndigheder formentlig anerkendes fuldt ud, og fordi de hyppigst kan holdes inden
for de grenser, der settes af procentreglen for nyerhvervede ejendomme.

Udfarelse af starre og mere omfattende vedligeholdelsesarbejder, pd hvilke det spe-
cielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb is®r vil blive praktiseret, jf. nedenfor afsnit
4.5.1, er formentlig ikke noget, der sker sarligt hyppigt i forbindelse med fast
ejendom, der er omsatningraktiver. Disse ejendomme besiddes ofte kun ganske kort tid
inden videresalg, og starre ombygninger forestis mest naturligt af kaber. Problemet om
begransning af adgangen til vedligeholdelsesfradrag, f.eks. efter procentreglen for nyer-
hvervede ejendomme, vil dog kunne opstd fra tid til anden, is®r fordi der kan der
statueres nazring trods besiddelse af ejendomme i en lengere drrekke, uanset hvilke
formal de pAgzldende ejendomme i besiddelsesperioden er blevet anvendt til.'*"

Fradrag for vedligeholdelse af ejendomme beregnet til videresalg ber dog nappe
betragtes som driftsomkostninger, da der herved &bnes for fradrag af udgiftene efter
sdvel § 6, stk. 1, litra a, som litra e. Anvendelsesomradet for disse to bestemmelser ber

nzppe betragtes som sammenfaldende, jf. foran afsnit 4.2.2.

134) 1 avrigt er 1912-vejledningen pa andre punkter ligeledes ikke vejledende i dag. Se f.cks. vejledningens
artikel 6, pkt. 8, der foreskriver, at vedligeholdelsesudgifter, der kan fradrages eRer § 6, sik. 1, litra
e, er sidanne, der medgAr til at holde skatteyderens ejendele i “forsvarlig stand” eller som medgar til
“nedvendig fornyelse” af ejendelene. Denne fortolkning af litra ¢ som hjemlende fradrag for alle
lejeretlige vedligeholdelsesudgifier, er, som det allerede er fremglet, ikke gzldende ret.

135) IJf. nermere om nering ved salg af fast ejendom Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 110 f. og

f.eks. Aage Michelsen i R&R 1990, SM 207 ff. Se tillige TfS 1991.204 @, hvor der statueredes neering,
selv om skatteyderen havde beboet ejendommen i 15 Ar.
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{7 stedet kan mange udgifter, der ikke kan fradrages som skatteretlige vedligeholdel-
sesudpifter; afskrives eller straksfradrages som ombygningsudgifter efter AFL § 21, jf.
nedenfor afsnit 5.6.3. Det mi i avrigt vaere udelukket samtidigt at fradrage og afskrive

pa de samme udgifter."®

Har en skatteyder selv beboet en nzringsejendom, vil standardfradrag efter LIL §
15 1 skulle anvendes. '

' Vedrerende forholdet mellem SL § 6, stk. 1, litra a o litra e, kan herefier samlet
ko‘nlduderé.er Fradrag for vedligeholdelse af fast ejendom kan kun ske med hjemmel i
SL § 6 stk. 1, litra e, medmindre det undtagelsesvist drejer sig om egentlige driftsom-
kostmnger som kan fradrages eller eventuelt afskrives i medfer af § 6, stk. 1, litra a,
eller AFL Under driftsomkostningsbegrebet inkluderes ikke vedligeholdelsesudgifter
vedrorende omsatningsaktiver.

|y
4.3 Forholdet til de lejeretlige vedligeholdelses- og forbedringsbegreber
Der er som netop beskrevet den forskel p4 det lejeretlige og det skatteretlige vedlige-
holdelsesbegreb at der i lejeretten fokuseres pd det objektive - de faktisk udferte
arbe_)der - og i skatteretten pad det mere subjektive; den del af de faktisk udferte
arbejder, der har udbedret forringelse indtrddt i skatteyderens ejertid. Betydningen af
denne forskel varierer:

Har skatteyderen ejet en ejendom helt fra dennes opferelse, kan fradrag for ved-
ligeholdelse ske for alle udgifter,™ der ogsd i lejeretlig henseende kan betragtes som
védligéholdelse. Udgangspunktet i skatteretten er derfor ret beset, at de arbejder, som
ogs lejeretligt er vedligeholdélsesarbejder, kan fradrages.

136) Jf. herved bet. 1221, 5. 169,

137) Se TfS 1990.504 lsr, hvor et sommerhus, der statueredes solgt som led i skatteyderens nering, var
blevet benyttet privat.

138) Ogsa udgifter til reparation eller anden vedligeholdelse af det filbehor, der ved ejendomsvurderingen
"henregnes til ejendommens bestanddele, f.cks. de fleste barde hvidevarer, kan fradrages, jf. LV 91
(E.K.2.12), s. 562.
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Er der ydet skattefri tilskud til udferelse af vedligeholdelsesarbejder, er dqu‘nl.turligvil ikke samtidig mulighed
for at fradrage den del af udgifterne, der dekkes af tilskuddet, jf. LV 91 (E.K.2.12), ». 562.

Vedligeholdelsesudgifter bestdr derfor ligesom i lejeretlig sammenhazng dels af udgifter
til materialer, dels af udgifter til udforelse af arbejderne, f.eks. arbejdslen og
transport.”® Der kan altsi ved indkomstopgerelsen ske skaftema:ssigt fmdrag af
udgifter, der er en folge af almindeligt slid og ®lde. Tillige kan fradrages udgifter til
afhjzlpning af forringelse eller edelzggelse, si lznge ejendommen og de pi
ejendommen udferte forbedringer fores tilbage til oprindelig stand."® Skatteretligt
er den oprindelige stand imidlertid tilstanden ved skatteyderens erhivervelse,'” og
ikke tilstanden ved opfarelsen, og det er her, forskellen opstir. Forskellens starrelse
varierer altsd afthangigt af, hvor lenge skatteyderen har ejet ejendommen.

Denne forskel er imidlertid ikke den eneste, der kan konstateres mellem det
skatteretlige og det lejeretlige vedligeholdelsesbegreb.

I skatteretten kan der siges at vare en forhindsformodning for, at afholdte udgifter
er medgdet til forbedringsarbejder. Hvis skatteyderen vil have fradrag for udgifterne
efter SL § 6, stk. 1, litra e, m4 det godtgores, at udgifterne vitterligt er medgaet til
vedligeholdelse. Bevisbyrden, hvis man kan tale om en sidan, pahviler skatteyderen.
Hvis bevisbyrden ikke loftes, betragtes arbejderne som forbedringer. I lejeretten tages
det modsatte udgangspunkt. Hvis de udforte arbejder skal give anledning til lejefor-
hejelse, md ejeren godtgare, at der er tale om forbedringer. Mislykkes dette, vil
arbejderne blive behandlet som vedligeholdelsesforanstaltninger, jf. foran afsnit 3.5.1.

139) Honorar til ridgivere i forbindelse med planlegning og udforelse af vedligeholdelsesarbejder vil e.o.
ogsd kunne fradrages, jf. om arkitekthonorar R&R 1965, SM 26 (2) LD.

140) Jf. derfor i det hele vedrorende det positive indhold af vedligeholdelsesbegrebet og afgransningerne i
forhold til beslegtede begreber, undtagen forbedring, foran i afsnit 3.1-4. 1 Ole Bjern m.fl.: Lzrebog
om indkomstskat, s. 321, udtrykkes en lidt anden opfattelse, da det udtales, at "arbejder, der udbedrer
skader af anden art (end slid og mlde), er ikke fradragsberettigede som vedligeholdelsesudgifier, men
behandles som forbedringer.” Dette er ikke korrekt, da ogsd udgifter til udbedring af andre former for
forringelse end den, der er en folge af slid og ®lde, f.eks. skader opstiet i ejertiden, kan fradrages som
vedligeholdelsesudgifier.

141) Der erindres dog om, at ogsh vedligeholdelse af forbedringer udfert af skatteyderen kan fradrages.
Sidanne forbedringer falder selvsagt ikke ind under tilstanden ved ejendommens erhvervelse,
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En anden forskel er, at visse arbejder, som udtrykkeligt i lejelovgivningen er defi-
neret som varende forbedringsarbcjdér. jf. ovenfor afsnit 3.5.1, til tider skattemassigt
delvist behandles som vedligeholdelse, hvad arbejderne ofte vitterligt ogsd er efter den
generelle lejeretlige definition af vedligeholdelsesbegrebet. Som eksempel kan nzvnes
tilslutning af en ejendom med centralvarme til et kollektivt varmeforsyningsanlag, jf.
LL § 61,"? eller brandsikringsforanstaltninger, der hyppigt ogsa delvis bestir i ved-
ligeholdelse.

Udgangspunktet er ifelge LV 91 (E.K.2.9), s. 561, at brandsikring er forbedring, i hvilken forbindelse der
henvises til Lsrm 1978.38, hvor brandsikringsudgifterne fuldt ud betragtedes som forbedringsudgifter. Det
anferes dog samvidigr, at udgifier til brandsikring skal behandles som alle andre udgifter til vedligeholdelse
og forbedring. Her henvises til Lsrm 1979.41 samt Lsrm 1982.34, hvor 25% af atholdte brandsikringsudgifter
fandtes at vare fradragsberettigede vedligeholdelsesudgifter. Slutteligt anferes vedrerende brandsikrings-
arbejder i LV 91, at hvis der fra Grundejernes Investeringsfond er ydet lin til udferelse af brandsikringsforan-
staltningerne, kan disse uden videre betragtes som forbedringer, da "der kun kan frigives midler fra
Grundejernes Investeringsfond til en brandsikring, der er forbedring.” Dette forekommer imidlertid at vasre
en overfortolkning af af BRL § 58, der ud over 14n til alle brandsikringsforanstaltninger tillige tillader udlin
til f.eks. “"opretning”, der veesentligst mé antages at dekke over vedligeholdelsesarbejder, jf. herom nermere
foran afsnit 3.4.3. Grundejernes Investeringsfond udskiller ikke en e | vedligeholdelsesdel af et udfart
arbejde med henblik pé alene at yde 14n til forbedringsdelen af arbejderne. Det havde veret mere naturligt,
nir der heavises til en lovbestemmelse, at henvise til brandsikringstoven § 10.

Hvis en foranstaltning i lejelovgivningen eller andetsteds udtrykkeligt er anfert som
vaerende en forbedring, er der ingen grund for skattemyndighederne til at anlzgge en

anden betragtning.

Dette synspunkt er ogsa fulgt i R&R 1981, SM 247 (1) Isr, hvor der lagdes vagt p4, at det i lov om tilskud
til energibesparende for Itninger i udlejningsejend (lov nr. 127 af 22/4 1975, § 3) udtrykkeligt var
foreskrevet, at tilskud kun kunne ydes til forbedringer. En fordeling af tilskudet til udskiftning af vinduer, der
relaterede sig til forholdet mellem vedligeholdelse og forbedring, blev derfor tilsidesat, idet hele tilskudet
mitte anses som ydet til forbedringsdelen af udgifterne.'® Herved tilsidesattes Statsskattedirektoratets
udtalelse refereret i SpO 1976.264 (3).

142) Se bertil TfS 1989.621 Isr. Her fik en ejer delvist fradrag for udgifter til tilslutning til fjernvarmenettet,
selv om udgifterne kunne forlanges betalt fuldt ud af lejerne ved en lejeforhajelse over 10 &r, jf. LL §
61. En del af udgifterne - tilslutningsafgifien - vil e.o. kunne fradrages i medfer af LIL § 8 C, jf.
nedenfor afsnit 4.8.

143) Efter lov nr. 379 af 6/6 1991 om statstilskud til forbedringsarbejder m.v. i helarsboliger kan der ydes
tilskud til sAvel forbedringer som vedligeholdelse. Derfor m4 der ogsé her ske en forholdsmessig
fordeling af tilskud mellem vedligeholdelses- og forbedringsdel.
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P.g.a. at hensazttelser pA vedligeholdelseskonti som beskrevet foran i afsnit 3.3.2 i et
vist omfang kan anvendes til lejeretlige forbedringer, har samspillet mellem lejeretten
og skatteretten her en besynderlig effekt:

For de bundne konti er i LIL § 14 G givet en regel om skattefrihed for hen-
szttelser og afskzring af adgang til fradrag for vedligeholdelsesudgifter, der afholdes
af hens®ttelserne pd bundne konti. Hvis der er brugt midler til sivel vedligeholdelse
som forbedring (i lejeretlig forstand), og udgiftene er debiteret sivel bundne som
ubundne konti, antages midleme fra den bundne konto fortrinsvis at vere anvendt til
forbedringsdelen af arbejderne. Der foretages altsi ikke en ligelig fordeling af
vedligeholdelses- og forbedringsudgifter pA de to typer konti, hvorfor der herved
indirekte gives skattemassigt fradrag for skatteretlige forbedringsudgifter.'*’

Ligningsdirektoratet har vedrerende en ejendoms overgang fra gas til el udtalt, at
et huslejenevns skon over fordelingen mellem vedligeholdelse og forbedring ikke kan
vare bindende for skattemyndighederne.'® Dette er naturligvis korrekt, men det ma
samtidig vare udgangspunktet, at skonnet over fordelingen mellem lejeretlige
vedligeholdelses- og forbedringsudgifter md vare det samme i sk'atteretlig som i
lejeretlig henseende. Skattemyndighederne, men ikke huslejenzvn, skal derudover tillige
skenne over, hvilken del af de lejeretlige vedligeholdelsesudgifter der ogsd skatteretligt
vedrarer vedligeholdelse, og hvilken del der skatteretligt vedrerer forbedring.

I ovrigt bor det bemarkes, at de specielle skatteretlige vedligeholdelses- og for-
bedringsbegreber ikke anvendes i forbindelse med vurdering af fast ejendom. De om-
stzndigheder, der kan pavirke skonnet over en ejendoms vardi i handel og vandel i op-
eller nedadgiende retning, jf. VURD § 6, er en ekstraordinzrt god eller ekstraordinart
darlig vedligeholdelsesstand samt lejeretlige forbedringer.'®

144) Jf. nermere herom Chr. Lache Andersen og Pauli Hedegard Eriksen i R&R 1984.226 ff., sidstnevnte
i SpO 1991.174 f. samt Knud Norsker i R&R 1991, or. 10, s. 67 ff.

145) Jf. R&R 1973, SM 139 (3) LD.

146) Jf. Flemming Paludan m.fl.: Vurdering og beskatning af fast ejendom, 5. 107, samt f.eks. TfS 1984.294
Isr og 1989.662 Isr. Se tillige Lsrm 1980.24 vedrerende det tidligere gzldende forbedringsbegreb i
forbindelse med beregning af lejeverdi af egen bolig. Heller ikke her skulle ordet forbedring fortolkes
i overensstemmelse med de vedligeholdelses- og forbedringsbegreber, der i avrigt gelder i skatteretlig
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4.4 Specielle emner 1 relation til skatteretlige vedligeholdelsesfradrag

4.4.1 Specielt om udskifining og ombygning
Foran i afsnit 3.1 og 3.4.5 er anfort, at enhver udskiftning i lejeretlig henseende er
vedligeholdelse i det omfang, udskiftningen ikke samtidigt tilferer ejendommen
faciliteter m.v., der kan give ejer ret til en forbedringslejeforhgjelse. Da vedligeholdelse
i skatteretlig henseende omfatter alle arbejder, der tilsigter at bevare en bestemt tilstand
pa en ejendom, mé det ogsd i skatteretten vare udgangspunktet, at udskiftning er ved-
ligeholdelse."” Udgangspunktet mi dog formentlig fraviges i de situationer, hvor
udskiftningen er si omfattende, at den kan sidestilles med anskaffelse af et nyt aktiv.
Med andre ord: Vedligeholdelsesudgifter ma i skatteretten adskilles i forhold til
anskaffelses- og opferelsesudgifter.'*®

I relation til bygninger er det vanskeligt at klarlzgge, hvad der er selvstendige
aktiver. Er samtlige bygninger'*® ét aktiv, eller er hver bygning et aktiv for sig, og
kan installationerne siges at vare selvstendige aktiver? Praksis pA omridet er langt fra
entydig, men retstilstanden md vare folgende:

Nedrivning af samtlige pA ejendommen verende bygninger efterfulgt af genopfersel
af ny, tilsvarende bygninger, vil i sin helhed efter skatteretlig praksis at bedamme blive
anset for at vere forbedringsudgifter og ikke fradragsberettiget vedligeholdelse.'*®

henseende.

147) Theger Nielsen har dog i Indkomstbeskatning I, 5. 422 taget det mod udgangspunkt, idet udtal

at hvor “vesentlige bestanddele af skatteyderens aktiver udskiftes, vil der som hovedregel foreligge en
aktiveringspligtig anskaffelsesudgift™.

148) Jf. Theger Nielsen i SpO 1955.233.

149) Her og i det felgende anvendes det bygningsbegreb, som er defineret nermere nedenfor i afsnit 5.3.2,
“Bygninger® inkluderer derfor ogsa hegn, brende, broer m.v., altsa stort set alle menneskeskabte anleg
pa en grund.

150) Jf. siledes Lsrm 1959.12, hvor udgifter til nedrivning af et til beboe! tuebus og opforsel af
et nyt ikke kunne fradrages, heller ikke for sd vidt anglr den del af udglﬁeme. der ville have kunnet
fradrages, sAfremt der i stedet for nedrivning var sket vedligeholdelse af det eksisterende stuehus.
Samme resultat ndedes i Lsrm 1943.161. Derimod tillodes delvist fradrag for udgifter til nedrivning og
genopbygning i Lsrm 1947.168.




Dette resultat er formentlig en folge af, at der som udgangspunkt vil kunne afskrives
pA udgifterne til den netop beskrevne foranstaltning, der i si tilfzlde betragtes som en
anskaffelsessum. Det kan imidlertid hertil siges, at ejendommen ikke ved foran-
staltningen tilferes noget nyt, hvorfor der ud fra overvejelser m.h.t. hvor stor en del
af den konstaterbare forringelse pd de nedrevne bygninger der er indtrddt i skattey-
derens ejertid, kunne foretages en fordeling af udgifterne mellem skattemazssig vedlige-
holdelse og forbedring. Dette vil is®r vare relevant, sifremt der ikke kan afskrives pa
ejendommen. Om det sidstn®vnte synspunkt kan forventes fulgt i praksis, er tvivisomt.

Hvis det kun er enkelte bygninger pA ejendommen eller dele af bygninger, der
nedrives og genopbygges i tilsvarende skikkelse, forekommer det mere oplagt, at der
ogsd i skatteretlig henseende afholdes udgifter, der afthengigt af ejertidens l&ngde helt
eller delvist kan fradrages som vedligeholdelse. Ogs4 her vil der imidlertid eventuelt
kunne ske afskrivning af ombygningsudgifteme efter AFL § 21, jf. om denne
bestemmelse nedenfor afsnit 5.6.3, men afskrivningen sker af udgifter til skatteretlige
forbedringer, hvorfor der kan ske vedligeholdelsesfradrag for en del af de samlede
udgifter og afskrivning af resten.

Hvis en gennemgribende ombygning af en bygning bevirker, at bygningen skifter
karakter og méiske fremover kan tjene andre formal end hidtil, er praksis siledes, at der
formentlig ikke vil blive givet fradrag for sparede udgifter til vedligeholdelse, hvor der
ved ombygningen udferes arbejder, der medferer, at et akut behov for vedligeholdelse
bliver uaktuelt.

Praksis bygger pA en mldre landsretsdom, U 1959.250 @, hvor det blankt afvistes, at udgifier til ombygning
af skure kunne fradrages helt eller delvist, selv om ombygningen tridte i stedet for en tiltraengt reparation/ve-
dligeholdelse, hvortil udgifien métte antages at ville have veeret den samme. Her var tale om en ombygning,
der medferte starre indtegter for ejeren, samt at skurene helt havde endret karakter, siledes at de fremover

kunne anvendes til andre formal end tidligere.
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Hyvis der i forbindelse med en ombygning til andre formal konkret kan pdvises af-
holdelse af fakriske lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, ses fradrag dog givet i praksis.

Dette er sket i Lsrm 1983.26, hvor en beboelseslejlighed, der ikke havde veret istandsat i 24 Ar, ved om-
bygning indrettedes til tandlegeklinik. Fradrag blev givet for den “del af de gfholdle (min fremhmvelse)
udgifter, (der) mante anses for medgdet til almindelig vedligeholdelse af den oprindelige lejlighed”. Se ogsd
Lsrm 1968.65, som er omtalt nedenfor afmnit 4.5.3.b. I denne afgorelse fraviges procentreglen for
ayerhvervede ejendomme til skade for skatteyderen i et tilfelde, hvor der var sket ombygning til et andet
formil, men hvor der reelt var afholdt udgifter til lejeretlig vedligeholdelse (malerarbejde). Fradrag tillodes,
omend i begrenset omfang.

Ved ombygning til andre formdl kan siledes - pd trods af afskrivningsmuligheden - ske
fradrag for faktisk afholdte lejeretlige men nzppe for hypotetiske (sparede) udgifter til
vedligeholdelse. Det er dog kun den del af udgifterne, der ikke kan fradrages som
vedligeholdelse, der kan afskrives.

Ombygges pa en sidan mdde, at bygningen ikke fremover bliver anvendelig til
andre formil end det, den pAgzldende skatteyder i sin ejertid hidtil har anvendt
bygningen til, sker ogsd en fordeling af de faktiske udgifter mellem lejeretlig vedlige-
holdelse og forbedring.

Dette er fastsldet i Skdm 1972 (bf. 19), s. 46 V, hvor en fabrikant fra erhvervelsen af en ejendom uden at
foretage endringer anvendte en beboelsesbygning til lager. Udgifierne til en senere ombyguing af den tidligere
beboelsesbygning, hvorved alle beboelseslejligheder slojfedes, kunne fradrages de'vist.

Heller ikke i disse tilfzlde kan der ske fradrag for hypotetiske (sparede) vedligehol-
delsesudgifter.

Se dog hertil Larm 1961.159, hvor nogle grubesil dlagdes og er des af to thrnsiloer. Vedligeholdelse
af de eksisterende siloer ville have belebet sig til et belab storre end de afholdte udgifier. Med udgangspunkt
i, at ejendommen ikke var tilfort nogen forbedring, og i at de afholdte udgifter kunne sidestilles med
vedligeholdelsesudgifter, tillodes fradrag for samtlige udgifter. Se ogsd R&R 1957.510 (6) SD, hvor der blev
givet fradrag for skennede vedligeholdelsesudgifter, som blev sparet, hvor en del af en bygning blev nedrevet
og genopbygget.

Hovedreglen er derimod fulgt ved kendelsen Lsrm 1981.11, hvor fradrag for hypotetiske vedlige-
holdelsesudgifier i forbindelse med en nedrivning negtedes. 1 Larm 1977.7 blev der ikke givet fradrag for
den hypotetiske udgift til udskiftning af treverk i eksisterende vinduer, hvor disse erstattedes af termovinduer.
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Udgifierne i dette tilfelde er i ovrigt omfattet af det lejeretlige begreb sparet vedligeholdelse."" Se ogsd
R&R 1976, SM 37 (2) lsr om udskiftning ef gulvbelegning.

Det mi p4 baggrund af den nyere praksis konkluderes, at der heller ikke ved ombyg-
ninger, hvor bygningeme ikke @ndrer karakter, kan gives fradrag for hypotetiske
(sparede) vedligeholdelsesudgifter.

Hvis der sammen med udskiftning af bygninger eller bygningsdele gennemfares
forbedringer, er retstilstanden altsd den, at vedligeholdelsesfradrag sandsynligvis vil
blive indremmet for faktisk afholdte men ikke for hypotetiske udgifter. De vedligeholdel-
sesudgifter, der spares som folge af ombygningen, kan derfor ikke fradrages. De
udgifter, der ikke kan fradrages, kan eventuelt afskrives i medfer af AFL § 21.

Hvad angdr udskiftning af udtjente installationer med ngje tilsvarende vil der stort
set altid vare adgang til afskrivning af udgifterne, jf. n2rmere herom nedenfor afsnit
5.6.2, men kun hvis hele installationen udskiftes pd én gang. Derfor kan en fuldstzndig
udskiftning af en installation nzppe fradrages som vedligeholdelse, selv om der er tale
om vedligeholdelse i lejeretlig henseende. Sker udskiftningen lebende, vil udgifterne
hertil derimod helt eller delvist kunne fradrages som vedligeholdelse afhzngigt af
ejertidens 1zngde.

I afgerelsen TS 1989.373 Isr statueredes, at udskiftning af et keleskab i en ejendom, der bavde veret udlejet
hele &ret, ikke var en fradragsberettiget vedligeholdelsesudgift. Udskiftning af keleskab er i lejeretlig forstand
vedligeholdelse, omend der neppe kan ske debitering af udgifien pa vedligeholdelseskonti, hvis der er eller
kan hensettes belab til fornyelsen, jf. foran afsnit 3.4.5. Afgorelsen i TfS 1989.373 lsr er givetvis afsagt ud
fra den forudsstning, at der vil kunne afskrives pf anskaffelsesudgiften for keleskabet, hvorfor der ikke
samtidigt skal kunne opnds vedligeholdelsesfradrag for den samme udgift. Se i samme retning Lsrm 1980.9,
hvor vedligeboldelsesfradrag for udskiftning af to radiatorer nmgtedes, samt TfS 1987.510 lsr, hvor

udskiftning af en vaskemaskine ikke blev betragtet som vedligeholdelse. Ejend i disse afgorelser blev
ikke ved udskiftningerne sat i bedre stand end ved ovenagelsen, idet dog bon.ses fra eveatuel reduktion under
hensyn til ejertidens lengde og de udskiftede g des alder. At ejendommene ikke blev sat i bedre stand,

bar médske veret udslagsgivende i de nfgarelser, der tilsyneladende er i modstrid hermed, jf. TfS 1986.468
Isr (vedligeholdelsesfradrag for udskiftning af komfur og emhette i udlejningsbolig anerkendt i princippet),
TfS 1985.496 lsr (fradrag for udskiftning af oliefyr) samt Lsrm 1977.190 (fuldt vedligeboldelsesfradrag for
udskiftning af komfur). Der kan dog ikke veere tvivl om, at det er resultatet i de tre forstnevnte afgorelser,
der md vere det korrekte, men praksis kan altsd kort beskrives som modstridende.

151) Vedrerende begrebet sparet vedligeholdelse i lejeretlig henseende benvises til foran afsnit 3.5.2. Sparet
vedligeholdelse i lejeretlig henseende bestdr hovedsageligt af et skon over hypotetiske udgifier, der
spares som folge af udferelsen af forbedringer. Der kan ud over sparet vedligeholdelse i denne hen-
seende tillige vere afholdt faktiske vedligeholdelsesudgifier, som ikke kan indgd i beregningsgrundlaget
for forbedringsforhajelsen.
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P.g.a. muligheden for at afskrive s@rskilt pd bygninger og pd szrlige installationer i
bygninger er der siledes ikke mellem lejeretten og skatteretten harmoni i henseende til,
om udskiftning kan betragtes som vedligeholdelse eller ej. I skatteretlig henseende kan
der som udgangpunkt ikke ske vedligeholdelsesfradrag for udgifter, der samtidig kan
afskrives efter AFL. Det vil derfor til tider kunne vare fordelagtigt at udskifte szrlige
installationer over en lengere periode med helt eller delvist vedligeholdelsesfradrag for
udgifterne, frem for at lade udskiftningen ske pd én gang. I s fald kan der kun
afskrives p4 udgifterne over en drrzkke.'*?

4.4.2 Vedligeholdelse med andre materialer og surrogater for vedligeholdelse
1 visse tilfzlde kan det vere umuligt eller i hvert fald uhensigtsmassigt at vedligeholde
pA en mide, si ejendommen szttes i en stand, der ganske nejagtigt svarer til den
oprindelige. Dette gelder f.eks., hvor der benyttes bedre og mere moderme materialer
til en istandszttelse, eller hvor der udferes foranstaltninger, hvorved fremtidige
vedligeholdelsesudgifter nedszttes eller undglds. Sidstnzvnte foranstaltninger kan
benzvnes surrogater for vedligeholdelse.

Praksis vedrerende fradrag i disse situationer kan beskrives som varende restriktiv,
men ikke sA restriktiv som vedrerende anerkendelse af vedligeholdelsesudgifter i
forbindelse med ombygninger.

Udgangspunktet (hovedreglen) er, at der ikke kan ske vedligeholdelsesfradrag, nir
ejendommen ikke fores tilbage til oprindelig stand.

Hvis vedligeholdelse er fomaden, og det er umuligt at fare ejendommen tilbage til
oprindelig stand, tillades vedligeholdelsesfradrag for udgifter svarende til, hvad
szdvanlig vedligeholdelse ville have kostet:

I Lsrm 1965.67 var det ikke muligt for ejeren af et hus med et beskadiget rartag at skaffe rer eller arbejds-
kraft til udfarelse af den nadvendige reparation. Der tillodes her fradrag for udgifter til pAlegning af eternit-
tag, idet udgiften hertil ikke kunoe antages at overstige, hvad reparation af stritaget ville have belsbet sig til.
Fradraget reduceredes dog til 1/3 under hensyn til ejertidens l@ngde. Se ogsd TS 1985.528 lsr, hvor udgiften

152) Denne specielle skatteretlige opskrift vedrorende installationer falder godt i trid med den lejeretlige
fremgangsméde, hvor udskiftning af installationer sker lobende. Det kan nemlig langt fra udelukkes, at
lebende, etapevis udskiftning af en installation kan berettige til debitering pa vedligeholdelseskonti, selv
om der er henlagt til fornyelse af den samme installation, jf. foran afsnit 3.4.5.



til udekiftning af en melletop, der for en dels vedkommende var nedvendiggjort af, at der ikke kunne skaffes
de nadvendige reservedele, fuldt ud kunne fradrages som en vedligeholdelsesudgift.

Det samme er tilfzldet, hvor vedligeholdelse er meget uhensigtsmassig og/eller mé for-
modes at ville indebare vasentligt'? storre omkostninger og dermed ogs sterre fra-
drag:

Udgifter til istandamttelse af bygningers facade ved bekledning med aluminiumsplader blev under hensyn til
lengden af ejerperioden tilladt delvis fradraget som vedligeholdelseudgifter i TfS 1984.163 lsr. | sagen Larm
1960.160 fik en slagtermester delvist fradrag for udgiften til at ®ndre ejendommen ved at opsette marmor
i stedet for fliser pA facaden. Fradraget ansattes til en hypotetisk udgift; nemlig hvad det ville have kostet pAny
at beklede facaden med fliser. Ved afgorelsen blev det anset for godtgjort, at flisebekledningen medforte
konstante behov for reparation, hvorfor udskifiningen af facadebekledning sandsynligvis ville medfare
veesentligt reducerede vedligeholdelsesfradrag fremover. En tilsvarende kendelse findes i Lsrm 1962.158.

Der findes enkelte ®ldre afgorelser, der giver vedligeholdelsesfradrag for nedrivning

eller udferelse af andre foranstaltninger, der trzder i stedet for vedligeholdelse:

Udgiften til nedrivning af en misligholdt ejendom tillodes i Lsrm 1953.197, idet udferelse af de nadvendige
fradragsberettigede vedligeholdelsesarbejder ville have veeret dyrere. Se ogsd Lsrm 1971.157 om nedrivaing
af en ikke lmngere benyttet skorsten. Heri blev givet fradrag for udgifierne efter SL § 6, stk. 1, litra a.
Kendelsen er omtalt foran i afsnit 4.2.4 og er i modstrid med landsrettens afgarelse i U 1967.312 H, hvor
pedrivning sidestilles med vedligeholdelse. Se tillige TfS 1990.395 Isr, hvor det slis fast, at nedrivnings-
udgifter hverken er driftisomkostninger eller ombygningsudgifter, der kan afskrives efter AFL § 21.

Fjernelse af heek og opsetning af hegn i stedet blev tilladt fradraget i Lsrm 1952.80, formentlig fordi hekkens
redder lobende ville medfere udgifier til reparation af kommuaalt fortov.

I kendelsen Lsrm 1940.84 blev dreningsudgifter - der jo normalt mé betragtes som udgifter til forbedring -

tilladt fradraget, hvorved bl.a. opnéedes, at fremtidige udgifter til vedligeholdelse af fugtskadet keelder kunne
undgis.

Vardien af denne praksis er formentlig i dag meget begrenset, og det kan nzppe for

153) Et moment ved afvejningen er altsd, om der kan forventes vesentligt lavere vedligeholdelsesudgifter i
fremtiden, jf. Lsrm 1961.59. Her blev der kun indremmet delvist fradrag for udgifien til bebandling af
kalket facade med plasticmaling, der matte formodes at nedsette det fremtidige vedligeholdelsesbehov
med ca. 2/3. Se ogsh Lsrm 1950.77, hvor en mindre vedligeholdelseskrvende facadepudsning ikke
kunne fradrages med beleb ud over, hvad en sedvanlig pudsning ville have belabet sig til. Denne
restriktive praksis er - i hvert fald f.s.v. angér plasticmaling af pudsede facader - senere gjort mere
lempelig, sAledes at fuldt fradrag tillades, jf. de i n. 155 anfarte afgerelser.
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ventes, ot udgifter til foranstaltninger, der ikke lejeretligt vil blive betegnet som ved-
ligeholdelse, kan fradrages. Nedrivningsudgifter kan dog efter omstzndighederne
sidestilles med og fradrages som vedligeholdelsesudgifter.

Til hovedreglen om, at fradrag for vedligeholdelse ikke kan ske, hvis ejendommen
ikke fores tilbage til oprindelig stand men til en anden, som ikke lejeretligt indebzrer
en forbedring, kan herefter opstilles den generelle undragelse, at der gives fradrag for
udgifter, hvis det er umuligt, meget uhensigtsmassigt eller vasentligt dyrere at gennem-
fore vedligeholdelsesarbejdet og sztte ejendommen i oprindelig stand.

Fradrag tillades helt eller delvist, hvor den teknologiske udvikling medforer, at der
skal ske udskiftning af eksisterende installationer eller foretages nyinstallationer. Praksis
er ikke helt klar m.h.t., om fradrag sker som driftsomkostning eller vedligeholdelsesud-
gift, men det sidste mA vare det rigtige, jf. foran afsnit 4.2.4. Fradrag gives i det
omfang, der ikke ved udskiftningen installeres udstyr af vasentlig bedre kvalitet og med
vasentlig flere faciliteter, der ikke blot er en felge af, at installationen er nyere og mere
tidssvarende.

Ved overgang fra gas til el, hvor gasforsyningen i kommunen var under afvikling, blev der ydet fradrag'®
for udgifierne med den begrundelse, at der ikke tilfartes ejendommen nogen forbedring, jf. Lsrm 1958.63,
1977.190, 1979.40 og 1980.151. Det er det samme synspunkt, der i lejeretlig henseende er blevet anvendt,
og som - hvor der ikke sker en foragelse af kapaciteten af ejendommens forsyningsledninger, jf. LL § 58,

stk. 5 - har betydet, at sidanne ®ndringer som hovedregel ikke kan berettige ti] hojere husleje i form af
forbedringslejeforhajelse.

Skatteretlig praksis i forbindelse med udgifter ved overgang fra jeva- til vekselstrem svarer til praksis ved-

rorende overgangen fra gas til el, jf. henvisninger til praksis foran i afsnit 4.2.4. Der er dog her i hajere grad
sket fradrag ud fra driftsomkostningssynspunkter.

Installation af gasfyr i stedet for oliefyr kan kun berettige til fradrag for den del af udgifierne, der ma antages
at vere medgaet til vedligeholdelse, eventuelt opsat vedligeholdelse, jf. R&R 1983, SM 273 (1) SD.

At der til vedligeholdelse anvendes nyudviklede og bedre materialer end de hidtil

anvendte, betyder ikke, at fradrag for udgifterne skal afskzres."® I denne situation

154) Der skete dog reduktion af fradraget efter et sken under hensyn til ejertidens lengde.

155) Jf. berved Lsrm 1962.157, Skdm 1971 (bf. 18), s. 180 V (retsforlig), Lsrm 1980.38, hvor facader i
stedet for en traditionel pudsning undergaves plasticpudsbebandling, samt utrykt lsr (I 1963/64 nr.
21.329 refereret i Skattekartoteket 34-19-1 (28)).
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kan man nzppe tale om vedligeholdelse med andre materialer eller surrogater for ved-
ligeholdelse men derimod om den mest hensigtsmassige mide at vedligeholde ejendom-
men pd. Ejeren gives mulighed for frit at valge materialer.

Er arbejder lejeretligt defineret som forbedring, ma der som udgangspunkt ogsd
skatteretligt vare tale om forbedring.

1 sagen TS 1989.621 lsr fik ejeren imidlertid halvt fradrag for udgifier til tilslutning til fjernvarmenettet, selv
om ejendommen i forvejen var udstyret med oliefyr, der fjernedes. Det anerkendtes altsh, at overgang fra
centralvarmefyring til flernvarme i et vist omfang indebzrer vedligeholdelse. De i afgorelsen omhandlede
arbejder berettiger i lejeretlig h de til en (speciel form for) forbedringslejeforhajelse i medfer af LL §
61. Afgarelsens rigtighed m.h.t., at arbejderne delvist er vedligeholdelse, ma betegnes som tvivisom, jf. foran
afsnit 4.3. Foranstaltninger, der lejeretligt er udtrykkeligt foreskrevet som verende forbedringer, bor ogsi
betragtes som sidanne i skatteretlig henseende.

4.4.3 Udbedring af skader

Retablering af skader pi fast ejendom, som ikke skyldes slid og ®lde, f.eks. skader som
folge af vejrliget, eller svampe- og insektangreb, kan som udgangspunkt udlase vedlige-
holdelsesfradrag, nir de almindelige betingelser herfor er opfyldte. Der kan derfor vere
adgang til fuldt vedligeholdelsesfradrag for skader opstiet i skatteyderens ejertid,'*®
mens udgifter til udbedring af skader opstiet i en tidligere ejers tid, men som ferst
konstanteres efter erhvervelsen, ikke kan fradrages.'s?

Udbetales erstatning for bygningsskader enten fra et forsikringsselskab eller fra
skadevolder, er formAlet med erstatningen at stille ejeren, som om skaden ikke var sket.
1 det omfang erstatningen kompenserer for et formuetab, er erstatningsbelabet som
udgangspunkt ikke skattepligtigt, men hvor erstatningen dzkker tab af indkomst, er
udgangspunktet det modsatte. Modsvarende gzlder pa udgiftssiden, at hvis erstatningen
skattemassigt skal indtegtsfores af ejeren, vil der vare adgang (il vedligeholdelsesfra-
drag. Hvis erstatningen derimod kan holdes uden for indkomstberegningen, kan udgifter
til retablering ej heller fradrages.

156) Jf. Larm 1953.94, 1954.149, LV 91 (E.K.2.4), 5. 558. samt nedenfor afsnit 4.5.3.b.
157) Jf. f.eks. U 1962.400 O.
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Benytter ejeren ikke en erstatning til at retablere skaden, er der tale om et forhold,
der kan sidestilles med en hel eller delvis afstielse af ejendommen.'*®

Hvorledes skader n2rmere behandles skatteretligt afthznger af, om ejendommen
er et anlegs- eller omsztningsaktiv.

Er den beskadigede ejendom et omsetningsaktiv,"*® vil udgifter til udbedring af
skaden kunne fradrages som en driftsomkostning efter SL § 6, stk. 1, litra a. Det er
derfor muligt at fradrage samtlige udbedringsudgifter, uanset om ejendommen derved
s@ttes i en bedre stand end ved erhvervelsen og dermed delvis skatteretligt forbed-
res.'® Anvendes ikke hele erstatningen, skal det overskydende belob indtzgtsbe-
skattes, og overstiger udgifterne erstatningssummen, kan differencen fradrages som en
driftsomkostning. Her kan eventuelle lejeretlige vedligeholdelsesudgifter altsd und-
tagelsesvis fradrages som driftsomkostninger.

Udbedres skaden ikke, betragtes modtagen erstatning som betaling for hel eller
delvis afstielse, og en eventuel fortjeneste beskattes.'®” Der er ikke her tale om
sddanne aktiver, for hvilke udbetaling af forsikringsbelgb friholdes fra indkomstbe-
skatning i medfer af SL § §, stk. 1, litra b.

Findes ingen erstatningsansvarlig, eller har ejeren forg®ves sogt at inddrive et
konstanteret erstatningskrav, vil verdiforringelsen kunne fradrages som en driftsomkost-

ning efter § 6, stk. 1, litra a.

158) Det er dette synspunkt, der ligger til grund for bestemmelserne i AFL § 29, stk. 3, LSI § 4, stk. 4,
EBL § 2, stk. 1, og ELBL § 7, stk. 1, hvorefter erstatningsbelob skal betragtes som en salgasum.

159) Jf. vedrorende drifistab pd omsetningsaktiver i det hele taget Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1,
8. 244 1.

160) Jf. Skdm 1984 (bf. 71) 694 V, hvor erstatningsbelebene anvendtes til retablering af skaderne.
161) Jf. U 1980.121 H.
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Er den beskadigede ejendom et anlegsaksiv, vil bAde erstatningen og eventuelle
retableringsudgifter som hovedregel blive holdt uden for indkomstopgerelsen. Modtages
ingen erstatning, kan der ske fradrag for eventuelt atholdte udgifter, men kun hvis de
almindelige betingelser for vedligeholdelsesfradrag efter SL § 6, stk. 1, litra e, er
opfyldt.'®?

Modtages erstatning, vil der i relation til ejendomme, hvor der ved salg skal ske
opgorelse af en eventuel avance efter efter EBL,'"Y samt ved bygninger m.v., der
kan afskrives efter AFL, som udgangspunkt skulle ske en beskatning af erstat-
ningsbelgbet, der betragtes som vederlag for hel eller delvis afstdelse hhv. genvundne
afskrivninger. Hvis erstatningen fuldt ud anvendes til retablering af skaden, kan der
imidlertid anmodes om fritagelse for beskatning, jf. EBL § 10 og AFL § 29 A. Hvis
der ikke sker fritagelse for eventuel beskatning af erstatningsbelabet som afstielsessum,
skal erstatningsbelebet medregnes ved opgorelsen af, om der foreligger en avance, eller
om der kan konstateres genvundne afskrivninger, der beskattes som szrlig indkomst.
[ disse tilfaelde, altsA hvor der skrides frem efter afstielsesregleme i EBL og AFL, kan
der eventuelt ske vedligeholdelsesfradrag for eller afskrivning efter AFL af afholdte
retableringsudgifter, ogsd selv om der ikke fremkommer noget beleb til beskatning som
sarlig indkomst.'s?

I ligningsvejledningen anfares, at udgifter til istandszttelse eller genopfersel efter
en brand ikke kan fradrages som vedligeholdelsesudgifter."® Dette kan dog ikke

vare korrekt for si vidt angdr brande, hvorved ejendommen kun beskadiges delvis, idet

162) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 241. Se tillige Lsrm 1949.50, hvor fradrag for
genopferelsesudgifter negtedes formentlig p.g.a. den meget korte ejertid. Se ogsd Lsrm 1949.113.

163) Efter ELBL § 7 skal erstatningsbeleb kun sidestilles med salgssummer, hvor oprindelige lejeforhold
vedrorende ejerlejlighederne er ophert.

164) Jf. TfS 1986.612 isr.

165) If. LV 91 (E.K.2.4), s. 558. I den forbindelse henvises til tre landsskatteretskendelser Lsrm 1981.36,
1978.39 og 1949.50. Lsrm 1978.39 vedrerer ikke en brandskadet men en sammenstyrtet bygning. I de
to svrige afgerelser er der tale om hhv. en lejet forretning, der udbrender helt, og et hus, der ned-
brender helt. Udsagnet kan ikke gelde for fast ejendom, der er omsetningsaktiver, hvor fradrag kan
ske efter efter SL § 6, stk. 1, litra a, som driftsomkostninger, hvorfor det folgende kun vedrerer
anlegsaktiver,
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udbedring af skader efter en brand her er en genopretning af den oprindelige tilstand.
Udsagnet er mere korrekt i de situationer, hvor branden bevirker en totalskade. Her er
der tale om noget, der svarer til nedrivning af et aktiv efterfulgt af genopbygning af et
helt nyt. I en sAdan situation anerkendes i praksis, jf. ovenfor afsnit 4.5.1, ikke nogen
form for vedligeholdelsesfradrag, idet forholdet betragtes som nyanskaffelse af et aktiv.

Efter SL § 5, stk. 1, litra b, skal udbetaling af brandforsikringer o.l. ikke
medregnes som indkomst. Friholdelsen gzlder dog kun, ndr erstatningen anvendes efter
sin hensigt. Hvis erstatningen kan holdes uden for indkomstopgerelsen, kan der ikke
ske fradrag for udgifter til de udferte retableringsarbejder, ej heller selv om disse helt
eller delvist ville kunne fradrages i medfer af SL § 6, stk. 1, litra e.'"® Dette gzider
uanset, om den modtagne erstatning er sterre eller mindre end de faktiske udgifter til
at fore ejendommen tilbage til tilstanden for skaden.'*”

Udbetales erstatning til andre formél end den blotte retablering af det beskadigede,
afhznger det af en konkret vurdering, hvorledes en sAdan del af erstatningsbelsbet
skattemassigt skal behandles. I de fleste tilfelde skal erstatningen betragtes som en
helhed.'™® Hvis en del af erstatningen ydes til dekning af arbejde, som udfores af
skadelidte selv, vil et sidant belab dog vare at betragte som en lenindkomst i det
omfang, der ikke i forbindelse med udferelse af arbejdet kan pdvises faktisk afholdte
udgifter. Dette gzlder dog kun, hvor modtageren (f.eks. som bygningshindvarker) er
omfattet af reglerne om beskatning af eget arbejde.'® Ydes erstatning for tabt
lejeindtzgt, skal denne ydelse indkomstbeskattes pd samme made som faktiske leje-

166) Jf. U 1970.265 @, Lsrm 1978.39, Lsrm 1981.36 samt TfS 1985.528 Isr. 1 sid vnte kendelse hold
forsikringssummen helt uden for beregningerne.

167) Jf. Lsrm 1981.36, hvor ejeren var underforsikret, og U 1970.265 @, hvor erstatningen var storre end
de afholdte udgifier (i hvert fald i det indkomstar sagen vedrerte). Se dog i modsat retning et retsforlig
omtalt af Erik Turley i Adv. 1987.317 f. Her skulle betales serlig indkomstskat af hele erstatningen,
hvor modtageren havde anvendt 3/4 af erstatningsbelabet til genopferelsen.

168) If. TS 1984.7 Isr, hvor erstatningen inkluderede belab til udbygning af det ikke beskadigede fundament,
siledes at det opfyldte kravene i bygningsreglementet. Se tillige TfS 1984.467 lsr om erstatning for
ryddeliggorelse af en grund, bvor en nedbrendt bygning ikke genopfertes.

169) Jf. TfS 1986.434 Skd, bvori afgarelsen TfS 1984.473 Isr. karakteriseres som forkert. Se vedrerende
beskatning af eget arbejde Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 168 ff. samt TfS 1992.502 V.
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indtzgter, ligesom anden driftstabserstatning ogsd undergives almindelig indkomstbe-
skatning."

4.5 Nmrmere om det skatteretlige vedligeholdelsesbegrebs relatering af udgifter til
skatteyderens ejertid

4.5.1 Sker der altid en relatering til ejertiden?

Den grundlzggende forskel mellem lejeretlig og skatteretlig vedligeholdelse vedrerer
fastlzggelsen af, hvilken tilstand p4 ejendommen vedligeholdelsesforanstaltninger skal
relateres til. I lejeretlig henseende er det opforelsestidspunktet hhv. tidspunktet for
udferelse af senere foretagne forbedringer, der er afgerende. I skatteretlig henseende
er det derimod ejendommens stand ved skatteyderens erhvervelse af ejendommen hhv.
tidspunktet for udferelse af forbedringer foretaget i skatteyderens ejerperiode, der skal
lzgges til grund.

Det siger sig selv, at skattemyndighederne ikke, hver gang en ejendom overdrages,
kan foretage en najagtig registrering af den pAgzldende ejendoms vedligeholdelsestil-
stand. Hgjesterets fortolkning af vedligeholdelsesbegrebet i skattemassig henseende
giver derfor skattemyndighederne nogle bevismassige problemer, der ikke let lader sig
overvinde, idet man hyppigt hejst vil kunne gisne om, hvorledes vedligeholdelsestil-
standen for en ejendom var for 4r tilbage.

I forbindelse med nyerhvervede ejendomme er skennet med den sikaldte pro-
centregel i de tre forste ejerdr standardiseret, sdledes at alle lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter tillades fradraget med beleb, der udger op til 25% af den samlede

lejeindtzgt, jf. n@rmere nedenfor afsnit 4.5.3.

170) Jf. TS 1991.86 V.
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Nir der er forlabet mere end 3 ar efter erhvervelsen af en ejendom, mid man
imidlertid overgi til anvendelse af det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb.
Ogsi her er skonnet i visse tilfzlde standardiseret, nemlig nir det drejer sig om storre
bygningsbestanddele. Udskiftes f.eks. et varmeanlzg, vurderes, hvor lang levetid et
varmeanlzg af den pigzldende type har.'”” Ved at sammenholde den forventede
levetid med lzngden af ejerens besiddelsestid kan opstilles en brok, der angiver, hvor

stor en del af udskiftningsudgiften der vedrorer den pAgzldende ejers besiddelsestid.

Som eksempel kan nevnes U 1969.220 &, hvor nytekning af et tag tillodes fradraget med 1/3, idet tagets
ansliede levetid var 30 ir, og skatteyderen havde ejet ejendommen i 10 &r. Forboldsmessige fradrag er ogsd
anvendt i afgerelserne Lsrm 1979.108 (murveerk), 1979.155 (Iehegn), TfS 1984.163 lsr (facadebekledning),
TfS 1985.287 Isr (vinduer) og TfS 1987.133 lsr (kloakeringsudgifier). Se oged TfS 1987.308 lsr, hvor
udbedring af et drensystem blev tilladt fradraget fuldt ud, selv om skatteyderen ikke havde veret ejer i hele
systemets levetid. For lehegn er det i cirk. nr. 44 af 19/11 1990 bl.a. udtrykkeligt foreskrevet, at "udgifter
til genplantning af lehegn kan fradrages i forhold til den periode, skatteyderen bar ejet ejendommen
sammenholdt med hegnets levetid”. Anlag af lehegn kan fradrages fuldt ud, jf. LIL § 8 K, stk. 3.

Beregninger, hvorved fradrag indremmes i forhold til den forventede levetid for den
udferte vedligeholdelsesforanstaltning, er principielt forkerte, idet det afgerende mi
vare den fukriske levetid for den konkret vedligeholdte del af ejendommen. Det er jo
netop kun den forringelse, der er indtrddt i ejerens besiddelsestid, der kan berettige til
vedligeholdelsesfradrag. Imidlertid er der ingen tvivl om, at man i praksis oftest -
ligesom ved beregning af afskrivningsprocenter - for nemheds skyld tager udgangspunkt
i den forventede levetid af de ny bygningsdele. Et sidant udgangspunkt er dog ikke
foreskrevet i ligningsvejledningen, undtagen for sa vidt angar landbrugsbygninger, hvor
det er anfort, at fradrag normalt skal indrammes ud fra en forventet levetid for

bygninger og bygningsbestanddele pa 40 4r.'™

171) S& vidt vides findes kun én “officiel® oversigt over levetider for bygningsdele. Den er udarbejdet af
Byggeriets Udviklingsrdd som en del af publikationen °Planlzgning af drifisvenligt byggeri. En
anvisning” (Kbh. 1985) De her givne tal er g itlige og forud g msnitlige pavirkninger,

vedligeholdelse m.v. Det anfores sledes, at levetiderne ikke kan anvendes ved beregning af fakfiske
levetidsomkostninger. Skattemyndighedernes anvendelse af standardlevetider ber derfor ogsi ske med

stor forsigtighed og ideelt set under udevelse af et konkret sken i hvert enkelt tilfelde.

172) Jf. LV 91 (E.E.3.9), s. 344,
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Efter omstzndighederne ma det hyppigt vare nedvendigt at fravige den i praksis
udviklede standardiserede og forholdsvis nemme beregningsmetode. Hvis skatteyderen
f.eks. kan bevise, at bygningsdelen vitterlig kun har haft en vasentlig kortere levetid
end den gennemsnitlige, skal der foretages et konkret sken.'™ Vedligeholdelsesfra-
drag mi omvendt nedszttes, hvis det er evident, at de udskiftede bygningsdele rent
faktisk har haft en vasentlig lengere levetid end den gennemsnitlige.'™

Skatteydere paberdber sig ofte, at en forholdsvis starre del af en forringelse er
opstéet i deres ejertid. Argumentationen herfor er, at forringelserne af bygningsdele har
accelereret, siledes at en forholdsvis storre del af forringelsen er indtrddt i den sidste
del af levetiden. Det er dog vanskeligt at konkretisere, hvorledes der i sA fald skal
fordeles, og skattemyndighederne vil nok vare utilbgjelige til at anerkende sidanne
indsigelser. '’

Der skal ogsd foretages et konkret skon, hvis den pAgzldende bygningsdel ved eje-
rens erhvervelse af ejendommen har veret specielt darligt vedligeholdt. I s tilfzlde er
en forholdsvis storre del af forringelsen opstiet i den tidligere ejers tid, hvorfor det ma
vzre en logisk konsekvens af U 1958.1173 H, at skattemyndighederne skal nazgte
fradrag for andre udgifter end de, der vedrerer forringelsen i den nuvarende ejers
besiddelsestid. At en ejendom er lavet af darlige materialer, som nadvendigger mere
vedligeholdelse end normalt, er derimod uden betydning.'”®

I praksis forekommer fravigelser fra de standardiserede skon formentlig uhyre
sjzldent, da bide ejere og skattemyndighedeme p.g.a. manglende registrering af
ejendommens vedligeholdelsesstand pa overtagelsestidspunktet, vil have besvaer med at
lofte bevisbyrden.

173) Jf. om den forvaltningsretlige pligt til at skenne i Ellen Margrethe Basse m.fl.: Forvaltningsret,
almindelige emner, s. 254 ff.

174) Dette blev dog ikke udfaldet i Lsrm 1962.125.

175) Jf. Aroe Christiansen i U 1965B.202. Se dog hertil TfS 1984.127 Isr (Lsrm 1984.39), hvor det blev lagt

til grund, at en forholdsvis storre andel af stedfundne forringelser af altaner kunne henfores til de senere
ar.

176) Jf. Theger Nielsen i SpO 1955.234.
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ates,

Det skan skattcmyndxghedeme skal foretage vedrerende fordelingen mellemved-
hcholdclse og forbednng, hviler i det hele taget ofte pd ganske usikker grund af den
‘:pra'llclnskc é.rsag, at det ikke er muligt vedrorende hver enkelt ejendom at godtgere, hvad
der var vedllgeholdelsesstandcn pA erhvervelsesudspunktet eller hvor lang levetid en
:udshﬁct bygmngsdel ‘rent faktisk har haft. Efter en vis periodes forleb mA det derfor
formodes at de fleste vedhgeholdelsesudglfter i lejeretlig forstand accepteres fradraget.
;Skattemyndlghederne indskrznker sig’ formentlig hovedsagehg til kun at kontrollere
stsrrc lstandsattelsesudyfter mens mindre lejeretlige vedligeholdelsesudgifter uanset
ejﬁmenodem lcngde tillades fradraget.'™ Det specielle skatteretlige vedligeholdelses-

’[begreb éhvendes sledes langt fra konsekvent.

1:4 5 2 Fasthzggelse af erhvervelsestidspunks. Succession

P g a. det specnelle skatteretlige vedhgeholdelsesbegreb er det nadvendigt naje at kunne
_ fastlzgge hvomar en ejendom er blevet erhvervet, og om der eventuelt kan ske
M succession i den tidligere ejers skattemassige stilling.

. Ejertid i relation til vedligeholdelsesfradrag og dermed til procentreglen skulle i
mangel af udtrykkelige regler om det modsatte formodes som hovedregel at begynde
'pa samme tidspunkt som i @vrige skatteretlige relationer, d.v.s. pa det tidspunkt, hvor
endélig.og bindende aftale om overdragelse er indgdet. Gode grunde taler dog for i
:denne specielle relation at anvende den faktiske overtagelsesdag som skzringsdag, jf.
nazrmere nedenfor afsnit 4.5.3.c.

Haves en handel om fast ejendom, eller er overdragelsesaftalen ugyldig, md par-
terne i henseende til vedligeholdelsesfradrag til tider skulle, stilles som om salget ikke
havde fundet sted. Dette vil iser vare tilfzldet ved ugyldighed, og hvor ophzvelsen
m.v. sker pd grundlag af objektivt konstaterbare forhold pd overtagelsestidspunk-
tet."™ Her vil szlger genindtrede i sin oprindelige retsstilling, og ejertidens lzngde

beregnes ud fra den oprindelige erhvervelse. Hvis andre Arsager bevirker, at handlen

177) Jf. herved LV 91 (E.K.2.4), 8. 559, hvor det udtales, at hvis "fratrukne reparationsudgifter er unormalt
Store, ma det nermere undersages, om der er fradraget forbedringsudgifter®.

178) Jf, herved LV 91 (E.J.1.1), s. 488.
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skal g tilbage, f.eks. en senere ophzvelse p.g.a. mangler ved ejendommen, vil selgers
genindtreden som ejer hyppigt vare at betragte som en, nyerhvervelse.'™, Der skal
dog ske en konkret afvejning i hver enkelt situation. De i en handel om fast ejendom
involverede parter bor ikke pA nogen mide ved deres optrzden kunne bevirke, at en
allerede indtridt beskatning oph®ves.'™® Da procentreglen for nyerhvervede ejen-
domme kun er en formodningsregel, vil den efter omstzndighedemne kunne fraviges til
gunst for skatteyderen, hvis genovertagelse af en ejendom betragtes som en nyer-
hvervelse.

Samme principper sotii i ugyldigheds- og ophavelseét.ilfaldene ber a.nvf,ndes ved
betingede overdragelser af fast ejendom, hvor betingelserne ikke opfyldes.

Hvis ejendommen ikke overtages ved aftale, skal tidspunktet for den retsstiftende
kendsgerning, hvorved ejendommen erhverves - for tvangsauktionskeber tvangsauk-
tionens slutning'®" og for en arving arveudlzgningstidspunktet - i stedet anvendes.

Kun rent undtagelsesvist bliver der tale om, at en ny adkomsthaver m.h.t. ved-
ligeholdelsesfmdrag‘ succederer i den tidligere ejers retsstil]ing. Dette er tilfaldet, hvor
en ejendom erhverves ved skattefri fusion, jf. FUL § 8, stk. 1, ved overfarsel mellem
aptefeller efter KSL § 26 B (evt. § 26 A, hvis bygningerne er afskrivningsbe-
rettigende), for dadsboer, hvor der indgir fast ejendom under en bobehandling, jf. KSL
§ 30, stk. 2, eller hvor en efterlevende atgtefalle hensidder i uskiftet bo, jf. KSL §

179) Se hertil en udtalelse fra Told- og Skatteregion Herning refereret pAs. 544 i U 1991.539. Heri erkleres,
at der, uanset om en handel opheves eller ej, ikke vil ske en tilbageforsel af kebers ret til rentefradrag.

180) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 419 og 421.

181) Hvis der afholdes 2. tvangsauktion, og der ikke pA denne fremsettes hajere bud, betragtes ejendommen
som overtaget p4 tidspunktet for atholdelse af den ferste auktion, jf. TfS 1986.484 lsr.
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29.1® Her sker i alle tilfelde succession i den forhenva:rende ejers retsstilling, ogs
m.h. t. ejemd og dermed vedhgeholdelsesfmdmg 1 Succession indtrader tillige ofte
ved arveudlzg i naringsejendomme, 1 nir der ved udlzgget konstateres en for-
tjeneste i forhold til den oprindelige anskaffelsessum.

'At succession ved familiedverdragelse ikke er mulig vedrerende fast ejendom, fore-
skrives uiiuykkeligt i KSL § 33 C, stk. 1,"® men galder kun for ejendomme om-
fattet af "'ejendomsavancebeskatningsloven,' d.v.s. alle ejendomme med undtagelse af
nzﬁngsejéndomme. At lov om beskatning ved forstegangsafstielse af visse ejerlejlig-
heder er inkliuderet i betegnelsen "ejendomsavancebeskatningsloven®, er der ikke noget,
der tyder pa,"® hvorfor det i medfor af KSL § 33 C mi vare muligt at succedere
i retsstillingen vedrerende disse ejerlejligheder, der netop er undtaget fra EBL, jf.
dennes § 1, stk. 4.

KSL § 33 C, stk. 1, er affattet sdledes, at man umiddelbart fir den opfattelse, at
fast ejendbm slet ikke kan udlzgges med succesion.'” Imidlertid skal bestemmelsen
forstis saiedes, at det alene er avanceopgearelsen efter EBL, der ikke kan succederes i.

Det er i’ motiverne til bestemmelsen forudsat, at der kan succederes i overdragerens skattemessige stilling
m.h.t. bygningsafskrivning, jf. FT 1988-89, Till. A, sp. 1508, Se tillige Flemming Heden Knudsen i SR-skat
1989.82, Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 2, 5. 404 f. og LV 91 (E.1.4.5), s. 485. Det ma derfor tillige

vere muligt at indtrede i overdragerens retsstilling m.h.t. vedligeholdelsesfradrag.

182) Jf. Lsrm 1961.58. Det samme geelder, hvor boet udlegges til den efterlevende efter Skifteloven § 57,
eller hvor arveafgifispligten udsettes efter AAL § 14 A.

183) Jf. 1.LF.E. Vedel: Dedsbobeskatningen, s. 182 ff.

184) Jf. LV 91 (A.1.3.3), s. 500 samt Walbom og Engholm Jacobsen: Dadsboskifte, s. 378. Sker arveudleg
af fast ejendom uden ion, kan arvingen dog efter omstendighederne alligevel anses for indtradt
i den neringsvirksomhed, som afdede drev, og dermed blive undergivet neringsbeskatning ved et senere
salg af den faste ejendom, jf. TfS 1987.237 Q.

185) Jf. Ole Bjorn i SR-skat 1990.205 og de der nezvate afgorelser. At det ikke ved familicoverdragelse er
muligt at succedere i retsstillingen vedrarende fast ejendom, er med rette kritiseret af Engholm Jacobsen
m.fl.: Skatteretten 2, 5. 404, n. 30.

186) Ogad i LV 91 (E.1.4.5), 5. 485 nevnes kun EBL.

187) I bestenmelsen stir: "Stk. 2-11 gelder ikke for fast ejendom, som er omfattet af ejendomsavan-
cebeskatningsloven.”®
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I alle de netop n®vante tilfzlde af succession findes ingen udtrykkelig lovhjemmel for,
at der kan succederes i adgangen til at foretage vedligeholdelsésfmdrag, men - dette
antages i praksis uden nzrmere overvejelser.

Ved overtagelse af en ejendom p4 skilsmisse- eller separationsskifte foreskriver
ligningsvejledningen, at en agtefzlle, der fir en ejendom tilherende den anden agte-
fzlle, eller som agtefellerne hidtil har ejet i sameje, udlagt pa et skifte, succederer i
agtefzllens skattemassige stilling."® Ligningsvejledningen henviser i den forbindelse
til en kendelse fra landsskatteretten. Kendelsen giver fuldt fradrag for vedlige-
holdelseudgifter, men dette begrundes i de konkrete omst@ndigheder.

Eo bustru havde ved skilsmisseakifte pr. 28/12 1955 overtaget en manden siden 1929 tilhorende ejendom, som
hun havde beboet alene og administreret siden januar 1949. Under disse omstendigheder ansds det for
“betmnkeligt® at begrense kvindens fradragsret under hensyn til den i praksis udviklede procentregel for nyer-
hvervede ejendomme.

Afgorelsen burde have vzret fortolket som en konkret fravigelse fra den nedenfor i
afsnit 4.5.3 behandlede procentregel for nyerhvervede ejendomme. Den indebarer ikke
nogen generel hjemmel for succession i ejeregtefzllens skattemassige stilling m.h.t.
fast ejendom. Det er imidlertid ikke tvivl om, at skatteyderne vil kunne stotte ret pd den
i ligningsvejledningen anforte og i administrativ praksis hindhzvede regel om
succession,'® som altsa ikke har nogen formel hjemmel.

Kun i de ovenfor opremsede tilfzlde sker der succession ved erhvervelse af fast

ejendom. I alle andre situationer betragtes overdragelsen som en nyerhvervelse.'*"

188) Jf. LV 91 (E.K.2.4), 5. 558. Se ogsé Ingrid Lund-Andersen m.fl.: Familieret, 8. 560 f.

189) Larm 1960.159.

190) Jf. herved det foran i afsnit 2.B anforte og dommen U 1987.80 H.

191) Jf. f.eks. Lsrm 1952.205, 1956.133, 1957.64 og 1963.69 samt forudsetningerne i U 1962.356 H. Nar
en arving ikke succederer, fir arveudlegget ogsi konsekvenser for boet, f.eks. siledes at der skal ske

beskatning af genvundne afekrivninger, jf. TS 1985.312 lsr.
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Dette er en folge af atmindelige fortolkningsprincipper, nir der ikke findes en ud-
trykkelig hjemmel til succession, og fremgir tillige af reglen i EBL § 14, stk. 2, jf.
KSL § 33, stk. 3 og 4, hvorefter der ikke i @vrigt kan ske arveudlag af fast ejendom
med succession efter KSL § 33, stk. 1. Bestemmelsen i EBL § 14, stk. 2, omhandler
efter sin ordlyd dog kun det forhold, at der ikke kan ske arveudlzg med succession
f.s.v. angdr eventuel avancebeskatning, men det antages i praksis'”® - uden nogen
formel hjemmel - at der heller ikke i evrigt kan succederes i arveladers skattemassige
stilling, f.eks. m.h.t. ejertid i relation til vedligeholdelsesfradrag. En losning med delvis
succession er siledes fravalgt i praksis.

Hvis der ikke kan succederes, anses et ejerskifte for sket, hvorfor f.eks.

procentreglen for nyerhvervede ejendomme kan forventes anvendt.

Succession med deraf felgende bortseelse fra procentreglen finder herefier f.eks. ikke sted ved kob af en
¢jendom, som erhververen tidligere har lejet (Lsrm 1951.58 og 1977.83), forpagtet (Lsrm 1955.81 samt TfS
1984.163 lsr),'™ beboet (Lsrm 1963.68) cller tages fil brugeligt pant (TfS 1985.745 lsr). Dette gelder, selv
om erhververen for erhvervelsestidspunktet har veret phlagt vedligeholdelsespligten helt eller delvist.
Succeasion sker heller ikke ved erhvervelse fra et nerstidende selskab (Larm 1967.71) eller ved (gen)-
overtagelse af en ejendom pé tvangsauktion (U 1985.33 H (TfS 1984.567)).

Som anfort i afsnit 4.2.3 vil lejere og andre med brugsret over fast ejendom have
adgang til at fradrage lejeretlige vedligeholdelsesudgifter som driftsomkostninger i med-
for af SL § 6, stk. 1, litra a. En af felgeme af det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb
er sdledes, at der i visse tilfzlde - trods uzndret benyttelse af en ejendom - p.g.a. et
formelt ejerskifte pludselig sker en reduksion af en skatteyders adgang til at fradrage
lejeretlige vedligeholdelsesudgifter. Det kan derfor ikke undre, hvis vedligeholdelses-
arbejder i storst muligt omfang udferes inden et ejerskifte, f.eks. hvor en lejer ensker

at kebe den ejendom, hvori de lejede lokaler er beliggende.

192) Jf. LV 91 (E.K.2.4), . 558. Ved arvefald indtil 30/6 1982 (for ikrafttredelsen af EBL) kunne der i
storre omfang ske udleg af fast ejendom med ion i arveladers retsstilling. Se hertil lands-
skatteretakendelse af 28/3 1980 (4-76-949/1) refererot i Adv 1980, or. 19, 5. 20. En arving, der (for-
mentlig) succederede i boets retsstilling, jf. KSL § 33, skulle stilles nojagtig som en eferlevende
egtefelle hensiddende i uskiftet bo. Se tillige kendelse af 23/9 1982 refereret hos J.F.E. Vedel:
Dedsbobeskatningen, s. 182 f. og Anton Hjuler i Adv 1984.204.

193) Se dog i modsat retning R&R 1957.248 (7) LD.
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Ved salg af en del af en ejendom sker ogsd (delvist) ejerskifte. Alle medejere
behandles skattemassigt hver for sig, sdledes at f.eks. vedligeholdelsesfradrag for de
samme arbejder p.g.a. forskelle i l&ngden af ejertid kan ske med ét belgb for én

medejer og med andre belob for andre medejere, jf. n2rmere nedenfor afsnit 4.5.3.b.

4.5.3 Procentreglen for nyerhvervede ejendomme

4.5.3.a Procentreglen og dens konsekvenser

Det forekommer tit, at der gennemfeores storre istandsttelsesarbejder pi nyerhvervede
ejendomme. I mange af disse tilfzlde vil den ny ejer som udgangspunkt ikke have
fradragsret for udgifterne, idet storsteparten af arbejderne formentlig medfoerer, at
ejendommen szttes i bedre stand, end den var i ved erhvervelsen.

For at lette skattemyndighedernes sken over fordelingen mellem udgifter til
vedligeholdelse og udgifter til (skatteretlig) forbedring, har Ligningsradet givet folgende
vejledende anvisning: "Udgifter til reparation af nyerhvervede ejendomme anerkendes
i aimindelighed kun som fradragsberettiget vedligeholdelsesudgift i indkomstopgerelsen
inden for 35% af den &rlige lejevardi for én- og tofamilieshuse og 25% af den &rlige
lejeindtzegt for udlejningsejendomme. "™

Dette af Ligningsrddet angivne standardiserede skon ses forste gang foreskrevet i
de vejledende anvisninger vedrerende ligningen for skattedret 1949-50,'” og i ovrigt
indtil omkring 1960 med anvendelse af procentsatsemne 30% hhv. 20%. I landsskat-
teretspraksis var dog allerede for 1949 med varierende procentsatser anvendt standar-
diserede fradrag beregnet ud fra lejeindtzgterne/lejevardien. '™

194) Citatet fra Meddelelser fra T&S og LR 1989 (bf. 1) s. 22 f.
195) Jf. Meddelelser fra LD og LR, 1949, ». 31.

196) If. f.eks. Lsrm 1940.116, 1941.70 og 121 samt 1948.65.



Procentreglen blev af Ligningsridet oprindeligt begrundet med, at udgiften til
reparation af nyerhvervede ejendomme i mange tilfzlde m3 anses som et tilleg til
anskaffelsessummen. Der ses indtil afsigelsen af den nedenfor omtalte hajesteretsdom
fra 1962 ikke at vare tale om at begrnse adgangen til vedligeholdelsesfradrag til alene
at blive indremmet for udgifter til udbedring af den forringelse, der kan relateres til
skatteyderens ejertid. Alle lejeretlige vedligeholdelsesudgifter blev tilladt fradraget, sa
lznge overgrensen - den aktuelle procentdel af lejeindtzgten - ikke blev over-
skredet.'””

Procentreglen blev "blistemplet” af Hojesteret i 1962.

1 U 1962.356 H udtaler flertallet, at "den af skattemyndighederne praktiserede procentregel, der har ejen-
dommens tilstand ved erhvervelsen (min fremhevelse) som udgangspunkt, findes velbegrundet som en
formodningsregel til forebyggelse af, at udgifter, der tilforer ejendommen en verdistigning, fradrages i den
skattepligtige indkomst.” I den konkrete sag fandtes dog at foreligge sidanne omstendigheder, at
formodningsreglen burde fraviges. Skatteyderen fik derfor fradrag for alle udgifter til udbedring af forringelse
indtradt for skatteyderens erhvervelse.

Dommens pr&misser giver anledning til den slutning, at der, selv om procentreglen
anvendes, alligevel kun kan indremmes fradrag for udbedring af den forringelse, der
er sket efter skatteyderens erhvervelse af ejendommen.'” Denne fortolkning vil for-
mentlig afskere fradrag for langt de fleste vedligeholdelsesarbejder, der udferes i de
forste &r efter overtagelsen af en ejendom, for nir en formodningsregel er velbegrundet,
ma den ogsd kunne anvendes i et stort antal tilfzlde.

Hvis fortolkningen skulle folges konsekvent, ville resultatet for skattemyndig-
hederne blive, at der skal foretages en individuel vurdering i hvert enkelt tilfzlde af
ejendommens tilstand ved erhvervelsen og af karakteren af de udferte arbejder. Den ad-

ministrative forenkling, der ligger i et standardsken, ville herved vare vaek.

Af apvisninger for ligningen for indkomstaret 1989 (Meddelelser fra T&S og LR 1989), s. 23 f. fremghr, at
udgifter til “reparation” af nyerhvervede ejendomme kan fradrages efter procentreglen. I LV 91 (E.K.2.5),

197) Jf. Lsrm 1952.81. Se tillige C. Helkett og J. la Cour i SpO 1953.154 hhv. 155.
198) Dette standpunkt er lagt til grund i Lsrm 1977.7.
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8. 559 foreskrives, at procentreglen omfatter "istandsetielsesudgifier®. Om der retligt er nogen forskel ph de
anvendte termer, forekommer tvivisomt. Det kan dog ikke udelukkes, at der med “reparation” alene tenkes
pa skatteretlig vedligeholdelse, mens “istandsettelse® dekker over al vedligeholdelse i lejeretlig forstand.
Skatteyderne m& dog under alle omstendigheder kunne statte ret pd den for dem mest gunstige af de to

fortolkningsmuligheder.

I administrativ praksis i dag er der nzppe lengere nogen tvivl om, at procentreglen
ikke skal anvendes i relation til ejertidens lzngde. Dette er flere gange utvetydigt
fastslaet i landsskatteretspraksis i de seneste 4r og ses ogsd tidligere implicit praktiseret
siden hgjesteretsdommen 1962.

I TS 1989.521 lsr var udfert lejeretlige vedligeholdelsesarbejder for ca. 600.000 kr., og ejeren havde i
medfer af procentreglen fratrukket ca. 78.000 kr. Ligningsmyndighederne ville under henvisning til den korte
ejertid imidlertid kun tillade fradrag for ca. 14.000 kr., men ejeren fik medhold i Landsskatteretten. 1 Larm
1984.40 fik skatteyderen fradrag for udgifier svarende til 35% af lejeindtegten for et énfamilieshus, som sattes
i stand med henblik pa udlejning, umiddelbart efter skatteyderens erhvervelse. Se tillige U 1985.33 H, hvor
der ikke var tvivl om, at vedligeholdelsesarbejderne vedrorte den forrige ejers tid, TfS 1984.447 lsr (Lsrm
1985.30), hvor Landsskatteretten tilsidesetter tidligere instansers vurdering om, at der under hensyn til
ejertiden kun skal ake fradrag svarende til 10% af, hvad fradrag efler procentreglen medferer, Lsrm 1967.151,
hvor det udtaltes, at der kun kan tillades fradrag for “foranstaltninger, der efier deres karakter kan betegnes
som egentlige vedligeholdelsesarbejder”, samt Larm 1963.70, hvor udskifining af tagrender, der vasentligst
mitte veere forringet i den tidligere ejers tid, tillodes fradraget inden for procentreglens grenser.

Det kan herefter konkluderes, at procentreglen finder anvendelse pd alle udgifter til
vedligeholdelse set i relation til ejendommens opferelsestidspunkt. Med andre ord:
Inden for procentreglens grenser kan der ske fradrag for samtlige lejeretlige ved-
ligeholdelsesudgifter. Der anvendes sdledes i forbindelse med procentreglen ikke det
samme vedligeholdelsesbegreb som ved ligningen i avrigt.

Procentreglen kan betyde en afbedning af de til tider meget vidtgdende konsekven-
ser af det skatteretlige vedligeholdelsesbegrebs krav om relation til ejertiden. Skattey-
demne far i de fleste tilfzlde trods alt fradrag for udferelse af vedligeholdelsesarbejder,
der kan relateres til den forrige ejers besiddelsestid, og der ydes tillige til tider ved
siden af procentreglen, jf. straks nedenfor i afsnit 4.5.3.b, fradrag for samtlige udgifter
til udbedring af forringelse (skader) opstdet i skatteyderens ejertid. Procentreglen vil
dog - afhengigt af de konkrete vedligeholdelsesudgifter og lejeindtzgter - nok hyppigst

blive opfattet som verende en begrensning.'™

199) Jf. f.eks. Larm 1964.154, TfS 1989.521 Isr og Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 209, n. 250.
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Der er ingen tvivl om, at fradrag inden for procentreglens rammer - i modsatning
til standardfradrag - kun kan ske, nir der rent fakrisk er afholdt lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter, og der gives selvfolgelig heller ikke fradrag for lejererlige forbed-

ringsudgifter,?®®

4.5.3.b Fravigelse af procentreglen
Procentreglen er kun en formodningsregel, hvorfor den efter omstzndighedeme kan og
skal fraviges. Ogsa her skal de almindelige retningslinier for administrativt sken folges.

Fravigelser af procentreglen kan tznkes at ske sdvel til fordel som til ulempe for
skatteyderen. Procentreglen er i ligningsvejledningen anfert som en formodningsregel,
der i almindelighed kan forventes fulgt.?" Skatteyderne har derfor som udgangspunkt
et retligt krav p4, at fradrag skal ske efter procentreglen i de tilfzlde, hvor lignings-
vejledningen foreskriver noget sidant. Skatteyderne har endvidere krav pd, at de saglige
forskrifter, der gzlder for skansmassige forvaltningsafgarelser, f.cks. lighedsgrundsat-
ningen, folges, siledes at der tillige ikke kan treffes afgerelser i strid med praksis eller
anvisninger, der ikke fremgr af ligningsvejledningen.

Det kan dog ikke generelt udelukkes, at fravigelse af procentreglen til ugunst for
skatteyderne kan ske, hvor konkrete omstzndigheder tilsiger det. Nogle generelle regler
herfor kan dog ikke opstilles, da fravigelser af procentreglen til ulempe for en
skatteyder forekommer uhyre sjzldent.”™

Ved ombygning af en nyerhvervet ejendom, hvorved den fuldstzndigt &ndrede
karakter, er det i et enkelt tilfzlde®®™ statueret, at der alene kunne ske fradrag i et
mindre omfang, end procentreglen tilsagde. Begrundelsen herfor var, at ejendommen
helt skiftede karakter. Da der ved en totalrenovering/ombygning, i hvert fald hvis der

200) Jf. Lsrm 1948.174 og 1967.151.

201) Jf. LV 91 (E.K.2.4), 5. 560.

202) I den forbindelse tenkes ikke pi de afgorelser, der p.g.a. en misforstielse af procentreglen kun giver
fradrag inden for procentreglens grenser for vedligeholdelsesarbejder, som bevirker udbedring af for-
ringelse opstiet i skarteyderens ejertid, jf. Lsrm 1977.7 og foran ved n. 198.

203) Jf. Larm 1968.65.
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konkret kan pavises faktisk afholdelse af vedligeholdelsesudgifter i lejeretlig forstand,
kan ske et vist vedligeholdelsesfradrag, jf. foran afsnit 4.4.1, forekommer afgorelsens
begrundelse forkert. Det md derfor anses for tvivlsomt, om en fravigelse af pro-
centreglen mod skatteydemes interesser kan ske ved en sidan ombygning.

Procentreglen fraviges fil gunst for skatteyderne, hvor der ikke er tvivl om, at en
indtrdt forringelse er sket i skatteyderens ejertid. Der er sdledes fuld fradragsret for
udbedring af skader pid en nyerhvervet ejendom, hvis skaden er opstiet efter
erhvervelsen. Udgifter til udbedring af pludseligt opstiede skader kan, hvis be-
tingelserne herfor i evrigt er opfyldte, fratrezkkes ved siden af de vedligeholdelses-
udgifter, der er undergivet procentreglen.” Er forringelsen ikke sket pludseligt men
over en lzngere periode, uden at det med sikkerhed kan siges, at hele forringelsen er
indtrddt i skatteyderens ejertid, slas udbedringsudgifterne sammen med evrige vedlige-
holdelsesudgifter og behandles efter procentreglen.™ Det kan dog i visse tilfzlde
sandsynliggores, at en forholdsvis stor del af skaderne er indtrddt i ejerperioden,
hvorefter procentreglen fraviges.™

Drejer det sig om vedligeholdelsesudgifter pA en nyopfert bygning, der i sagens
natur er nyerhvervet, vil der nok oftest ikke blive afholdt vedligeholdelsesudgifter af
betydning. Overstiger vedligeholdelsesudgifterne alligevel procentreglens granser, ma

disse fraviges, da udgifterne i alle tilfzlde md vedrere ejerens besiddelsestid. ™

204) Jf. Lsrm 1953.94, 1954.149 og 1959.71 samt LV 91 (E.K.2.5), 8. 560 f..

205) If. herved TfS 1986.334 lsr, hvor det statueredes, at udbedring af forringelse af altaner indtradt gennem
lengere tid (ogsd for erhvervelsen) ikke kunne ligestilles med udbedring af pludseligt opstiede skader.
Se tillige U 1962.400 B, hvor fradrag for udgifter til udbedring af skader indtradt fer erhvervelsen
formentlig kunne have veeret fradraget delvist inden for procentreglens grenser, hvis ikke disse i
forvejen p.g.a. andre arbejder havde veeret niet.

206) Se hertil Lsrm 1957.65. En ekatteyder havde i de 2 forste ejerar udlejet et hus. Husel istandsattes efter
de fraflyttede lejere, inden ejeren flyttede ind. Ca. halvdelen af udgifterne hertil kunne fradrages, selv
om iradrag efter procentreglen kun ville kunne ske med knap 15% af udgifterne. Se tillige TfS 1984.127
Isr, hvor det antoges, at forringelsen af altaner ikke var indtridt lineeert, hvorfor skatteyderen fik lov
at fradrage en forholdsmassigt starre andel af udgifterne, end ejertidens lengde egentlig berettigede til.

207) Jf. Lsrm 1954.154, hvor der kort tid efter opferelsen mitte ske en omfattende reparation, idet der ved
opferelsen var anvendt darlige efterkrigsmaterialer.
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Bygningsarbejder, der sztter ejendommen i bedre stand end ved opferelsen, md dog
under alle omstzndigheder i hvert fald delvist indebzre en forbedring skattemassigt
set.?™®

Procentreglen kan tenkes fraveget, hvor der som falge af den teknologiske
udvikling skal udferes visse arbejder, f.eks. udskiftning af komfurer som folge af
overgang fra gas til el.” Fradrag for samtlige udgifter i forbindelse med overgangen
kan begrundes med, at arbejdeme ikke udferes som folge af forringelse opstiet i en
tidligere ejers tid. Fradrag kan dog kun ske i det omfang, der ikke er tale om lejeretlige
forbedringer, og nzppe ud fra driftsomkostningsbetragtninger, jf. foran afsnit 4.2.4.

Fravigelse af procentreglen er endvidere sket i Lsrm 1960.159, hvor en kvinde ved et skilsmisseakifte fik
udlagt en manden titherende ejendom med 3 beboelseslejligheder, hvoraf hun som ealig havde beboet den ene
gennem de sidste 6 &r inden skilsmissen. Landsskatteretten fandt det “betmnkeligt® at anvende procentreglen
her og tillod derfor fradrag for samtlige udgifter, der lejeretligt set var vedligeholdelse men skatteretligt til
dels forbedring. Afgerelsen er i ligningsvejledningen angivet som hjemlen for, at mgtefeller ved skilsmiase-
eller separationsskifter kan succedere i ejeregtefellens skattemessige stilling, jf. foran afsnit 4.5.2.

Hvis en ejendom ejes af flere i sameje, er udgangspunktet, at procentreglen szrskilt vil
blive anvendt over for hver enkelt medejer. Dette kan have som konsekvens, at de
samme arbejder vil kunne fradrages af én medejer og ikke af en anden afhzngigt af
lzngden af besiddelsestiden. Noget sAdant forekommer set med den enkelte skatteyders
gjne ikke helt logisk, og Hajesteret har da ogsd i en sidan situation indremmet fradrag

ud over procentreglens maksimum.

Det drejer sig om sagen U 1962.356 H. 4 dommere (mod 3) legger vegt pA felgende konkrete om-
stendigheder: Skatteyderen havde faet udlagt halvdelen af ejendommen som arv uden succession i arveladers
retsstilling. Ejendommen var ved erbvervelsen normalt vedligeholdt, og de afholdte udgifier var typiske
vedligeholdelsesudgifier af ikke ekstraordiner storrelse. De vedrarte for en vesentlig dels vedkommende

208) Se f.eks. Lsrm 1958.62, hvor udskifining af et komplet ubrugeligt varmesystem med et andet mere
funktionsdygtigt kort efter ejendommens opferelse ikke kunne berettige til fradrag overbovedet. Se ogsd

Lsrm 1979.153 om ckstra pilotering af en fem Ar gammel bygning samt R&R 1974 SM 8 (3) Skd. De
to farstnevate afgerelser er omtalt foran i afsnit 4.1.2,

209) IJf. i denne retning Lsrm 1956.134,
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udskiftning af tagrender. Procentreglen blev tilsidesat, og der indremmedes fuldt fradrag for de afholdte
udgifter sdvel for skatteyderen som for hendes medejer, der havde e¢jet sin anpart af ejendommen i “et lengere
&remAl®. Dommen understreger altsi, at procentreglen er en formodningsregel, der ber fraviges, hvor de
konkrete omsteendigheder byder det. Dommen indeberer, at det normale skatteretlige vedligeholdelsesbegreb
med relation til ejertiden ikke foelges. Forringelsen af tagrenderne i den pAgeldende sag ma formodes i
vesentligt omfang at vere sket for arveudlegget. Der gives altsd fradrag for udgifter, hvorved ejendommen
settes i bedre stand end ved erhvervelsen.

Procentreglen kan ikke generelt ud fra denne afgorelse forventes fraveget til gunst for
skatteyderne, hvor en ejendom ejes i sameje med andre.?'® Dette vil formentlig kun
ske under szrlige konkrete omstezndigheder, f.eks. hvor den samme person for en del
af en ejendom har fuld fradragsret for vedligeholdelsesudgifter, og vedkommende
senere erhverver andre dele, eventuelt hele restejendommen. Det vil formentlig i
sddanne tilfzlde forekomme oplagt at undlade at beskzre fradragsretten efter
procentreglen for si vidt angir de senere erhvervede dele af ejendommen.*'"

For bygninger fredet efter bygningsfredningsloven, jf. nermere nedenfor afsnit
4.7, kan procentreglen i hoj grad forventes fraveget til gunst for skatteyderne.

Fraviges procentreglen til fordel for skatteyderen, kan skatteretlige forbedringsud-
gifter e.o. fradrages. De udgifter, der kan fradrages i medfer af procentreglen, er de
lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, hvori inkluderes visse skatteretlige forbedringer. De
netop anferte afgerelser giver imidlertid i endnu videre omfang end procentreglen
fradrag for skatteretlige forbedringer. Det sken over fordelingen mellem vedligehold-
elses- og forbedringsudgifter, der udeves, nir procentreglen ikke anvendes, bliver til
en konkret rimelighedsvurdering uden skelen til, om der sker fradrag for andet end
vedligeholdelsesudgifter i skatteretlig forstand. Kun lejeretlige forbedringsudgifter kan
der neppe under nogen omstendigheder forventes indreammet fradrag for, hverken efter

procentreglen eller i de situationer, hvor procentreglen fraviges til gunst for skattey-

210) Jf. f.eks. Lsrm 1963.67 og TfS 1987.552 Isr, hvor procentreglen ikke fraviges.
211) Noget sAdant ligger muligvis til grund for afgerelsen Lsrm 1959.136, hvor der, uden at procentreglen
omtales, indremmes fradrag for vedligeholdelsesudgifter i sterre omfang, end procentreglen kunne

tilsige.
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deren. Udgifterne kan eventuelt i stedet afskrives efter de almindelige regler herom.*?

4.5.3.c Specielt om vedligeholdelse i forbindelse med ejerskifte og refusion af saldi pd
vedligeholdelseskonti
Det er udgangspunktet i skatteretien, at der ikke er adgang til fradrag for vedlige-

holdelsesudgifter pA en ejendom, man ikke er ejer af.?'”

Dette er vedrerende arbejder, der indglr i salgsforhandlinger i forbindelse med overdragelse af fast ejendom,
fastsldet i U 1957.1027 H. Her aftaltes det, at sxliger efter overtagelsedagen, der fastsattes til samme dag som
dagen for indgéelse af overdragelscsaftalen, skulle athjzipe visse mangler vedrerende en ejendoms elevator.
Kobesummen nedsattes med den forventede udgift hertil. Seiger forsagte derefier at fradrage udgifien i sin
indkomstopgerelse, men dette tillod Hojesteret ikke, allerede fordi de pAgaldende arbejder var bestilt og udfert
efier salget af ejendommen.

En ny ejer er undergivet procentreglen, mens slger af en fast ejendom under hensyn
til 1&ngden af ejertiden kan fa almindeligt vedligeholdelsesfradrag for arbejder, der
udfares inden overdragelsen.”'®

En ejendoms vedligeholdelsesstand har en vis indflydelse pd kebesummens stor-
relse, jf. foran afsnit 4.1. Hvis arbejder udferes umiddelbart inden en overdragelse, vil
selger siledes foruden vedligeholdelsesfradrag ofte ogsd opnd en hajere pris for
ejendommen.?'® Udgiften til vedligeholdelsesarbejderne kan dog bevirke, at en
eventuel avance til beskatning efter EBL bliver hagjere, idet vedligeholdelsesudgifter,
der er fradraget ved indkomstopgarelsen, i medfer af EBL § 5, stk. 3, ikke kan
tillzgges den regulerede anskaffelsessum, som skal fratrekkes salgsprisen ved

avanceberegningen.

212) IJ. LV 91 (E.K.2.5), s. 560.

213) Herfra galder dog den undiagelse, at vedligeholdelsesudgifier til tider af lejere kan fradrages som
driftsomkostninger, jf. foran afsnit 4.2.3.

214) Og kun indtil overdragelse sker. Lader sziger mangler, som foerst konstanteres efter overdragelsen,
reparere for egen regning, gives der ikke fradrag herfor, fordi bun ikke er ejer, jf. Lsrm 1962.159.

215) Jf. Lsrin 1952.206, hvor "dobbeltdekningen” udtrykkeligt anerkendes.
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Hvis ikke vedligeholdelse sker inden overdragelsen, vil keber sandsynligvis fa
begrznset sit fradrag i medfer af procentreglen men har si til gengzld formentlig betalt
mindre for ejendommen, end hvis istandszttelsen var blevet udfert af szlger.

I aftaler om overdragelse af fast ejendom ber der altid tages stilling til, hvorledes
der skal forholdes m.h.t. saldi pA ejendommens vedligeholdelseskonti. Uanset om der
ydes refusion eller ej, behandles saldiene i skattemassig henseende som en del af
kebesummen.?'® Szlger kan ikke fratrzkke refunderede beleb, som om der var
udfort vedligeholdelse for belobet.”” Refusion af positive saldi pA ubundne kon-
ti**® kan medfore en fordel for kaber, hvis ikke refusionen medferer en tilsvarende
nedszttelse af kabesummen. Kaber kan jo efter erhvervelsen inden for procentreglens
grenser fradrage vedligeholdelsesudgifter afholdt af det refunderede beleb. Ogsa heri
ligger et incitament for szlger til at lade vedligeholdelsesarbejder udfare inden
overdragelsen, og det samme kan siges om det forhold, at szlger normalt skal refundere
saldiene fuldt ud uden mulighed for skattemassigt fradrag, selv om s&lger har svaret
indkomstskat af de hensatte beleb i de indkomstdr, hvor opkrevning fandt sted.

Det kan derfor have stor skatteretlig betydning, hvorledes der forholdes m.h.t.
istandsattelsesarbejder, der enskes udfert i forbindelse med overdragelse af en ejendom.
Iszr i de tilfzlde, hvor szlger ikke skal betale szrlig indkomstskat af betydning af
fortjenesten ved salget af ejendommen, vil hun have en oplagt interesse i inden
overdragelsestidspunktet at lade udfere de vedligeholdelsesarbejder, som kaber ansker.
Det samme gelder lejere, forpagtere eller andre, som ensker at kobe ejendommen, og
som indtil erhvervelsen kan fradrage vedligeholdelsesudgifter som driftsomkostninger
efter SL § 6, stk. 1, litra a, jf. foran afsnit 4.2.3 og 4.5.2.

216) Se mere detaljeret vedrarende disse spargsmil min artikel i R&R 1991, ar. 1, 5. 49 f.
217) Jf. U 1987.359 V (TfS 1987.16) og U 1991.939 H (TfS 1991.457).

218) Konti bundet i Grundejernes Investeringsfond folger ejendommen, sdledes at ejerskifiet blot registreres
hos Investeringsfonden. Det stir parterne frit at aftale, om indestiendet skal refunderes.
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Det er normalt i relation til vedligeholdelsesfradrag uden szrlig betydning, om
¢jertidens begyndelse anszttes til en bestemt dato. I henseende til det forholdsmassige
fradrag for udskiftning af bygningsdele, jf. foran afsnit 4.5.1, regnes med hele ar.

En nejagtig fastleggelse af ejertidspunktet er dog nedvendig i relation til afgerelse
af sporgsmalet, om keber eller szlger kan fradrage udgifter til vedligeholdelse udfert
i forbindelse med overdragelse af en ejendom.

Ligningsvejledningen anforer, at der er fradragsret for vedligeholdelsesudgifter, der
afholdes®® umiddelbart for en afstielse.” Skatteyderne mi derfor have krav pi
-t blive behandlet efter ligningsvejledningens anvisninger, men hvorledes skal begrebet
afstéelse fortolkes?

Det forekommer mest naturligt - ligesom vedrerende alle gvrige driftsudgifter - at
tage udgangspunkt i overtagelsesdagen, siledes at szlger kan fradrage udgifter til
vedligeholdelse, der udferes inden overtagelsesdagen, og at keber kan fradrage udgifter
til vedligeholdelsesarbejder afholdt efter overtagelsesdagen.”” Det forekommer dog
ikke helt usandsynligt, at skattemyndighederne e.o. vil modsztte sig, at s&lger fradrager
udgifter til vedligeholdelsesarbejder udfort i perioden mellem indgdelse af endelig aftale
og overtagelsesdatoen, is®r ikke hvis arbejderne indgAr som et led i overdragelsesaf-
talen og mi formodes alene at ske for at opna det storst mulige skattemassige fradrag,
hvorved erindres, at ulemper for szlger kan reguleres over kabesummen. Man kan
derfor forestille sig, at skattemyndighederne vil n2gte szlger adgang til fradrag ud fra

betragtninger om, at afstielsestidspunktet skal fastszttes allerede til den dato, hvor

219) M.h.t. periodisering af vedligeholdelsesudgifier er det formentlig normalt tidspunktet for arbejdernes
afslutning, der vil blive lagt til grund i praksis, jf. foran afsnit 4.1.4.

220) LV 91 (E.K.2.6), s. 561. I den forbindelse henvises til Lsrm 1952.206. Heri antages ganske rigtigt, at
vedligeholdelsesfradrag for sziger athangigt af ejertidens lengde kan ske for udgifter afholdt
umiddelbart inden overtagelsesdagen, men det fremghr ikke af kendelsen, om udferelsen af arbejderne
var et led i overdragelsesafialen, hvad der kan vere af betydning, jf. straks nedenfor.

221) Dette gizlder ogsd, selv oin der er tale omn udbedring af skjulte mangler opstaet i den tidligere ejers tid,
jf. U 1962.400 9.
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endelig bindende aftale indgls, siledes som det er tilfzldet i ovrige skattemassige
henseender.™®

Endelig og bindende aftale foreligger i almindelighed pa det tidspunkt, hvor samt-
lige handelsvilkir (pris, overtagelse, risikofordeling m.v.) er definitivt fastlagt p4 en for
parterne bindende mide.” Aftalen skal dog ikke nedvendigvis vere ubetinget. Det
er typisk pA tidspunktet for underskrivelse af slutseddel, at den skatteretligt relevante
aftale er indgdet,”” men dette er ikke nedvendigvis altid tilfzldet.”®

Det er imidlertid ikke tilstrzkkeligt at lade slutseddeltidspunktet vare eneafgerende
faktor. Parterne vil jo sd blot i forbindelse med forhandlingemne kunne udskyde under-
skrivelsen af slutseddel, indtil de onskede vedligeholdelsesarbejder var afsluttede eller
i hvert fald igangsatte. Her vil skattemyndighederne, sifremt aftaleindglelse pa et
tidligere tidspunkt lader sig bevise, kunne nzpte fradrag ud fra den betragtning, at
endelig bindende aftale er indglet for underskrivelsen af slutseddelen.

Der foreligger ikke trykt praksis eller administrative forskrifter til belysning af,
hvornir afstdelsestidspunktet i relation til vedligeholdelsesfradrag skal beregnes fra.
Hvis der tages udgangspunkt i det tidspunkt, der i andre skatteretlige henseender regnes
som afstielsestidspunktet, nemlig tidspunktet for aftalens indgdelse, vil en konsekvens
heraf vare, at der vil kunne forekomme perioder af til tider ikke ubetydelig lengde
mellem aftaletidspunktet og overtagelsesdagen, hvor hverken kaber eller salger kan

fradrage udgifter til vedligeholdelse af en ejendom.

222) Se om erhvervelsestidspunktet i forbindelse ined afskrivning LV 91 (E.C.4.1.11), s. 250, frigarelsesaf-
gift (E.J.3.2.5), s. 520 og i relation til EBL (E.J.1.2), s. 489 f. Bestemmelsen i AAL § 13, om at
betingelser skal vere opfyldte, gelder udelukkende i relation til gave- og arveafgifisberegningen.

223) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 418 og f.eks. U 1992.225 H (TfS 1992.38), hvor en
overenskomst om senere salg ikke blev anset for at vare definitiv.

224) Jf. U 1960.109 H og U 1973.651 H.

225) Jf. U 1957.1050 H.
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Det ma konkluderes, at overtagelsesdagen ber anvendes som sk&ringsdag i relation
til fradrag for vedligeholdelsesudgifter, men at det ikke kan udelukkes, at skattemyndig-
hedeme vil kunne velge det tidligere liggende tidspunkt for indglelse af endelig og
bindende aftale som det afgerende. I sd fald ber der dog i hvert fald sondres mellem
situationer, hvor szlger lader vedligeholdelsesarbejder udfere, uden at disse er et led
i overdragelsesaftalen - her kan fradragsret si indremmes indtil overtagelsesdagen™®
samt tilfelde, hvor arbejdernes udfarelse er aftalt mellem parterne og har haft betydning

for kebesummens starrelse. I sidstnzvnte situation kunne fradrag sd nzgtes.

1 stedet for at betragte afstAelse som verende sket pA afialetidspunktet kan man som i TfS 1991.326 T&S
vielge at betragte en salgsaftale som en keberet, der udnyttes ph overtagelsestidspunktet. Dette er dog, hvis
ejerens medkontrahent allerede har forpligtet sig til at ville kabe ejendommen, ikke i overensstemmelse med,
hvad der sedvanligvis formueretligt forstis ved en keberet, jf. Knud lllum: Dansk Tingsret, a. 316 f.

Hyvis ikke sk&ringstidspunktet for fradrag for vedligeholdelse, der udferes i forbindelse
med en overdragelse af fast ejendom, fasts@ttes til overtagelsesdagen, er det nadvendigt
at foretage en konkret vurdering i hver enkelt sag.”” De krav, der stilles til af-
gorelsen af, hvorndr endelig og bindende afgorelse kan anses for at vare indgiet, mi
tillige vare forskellige afh®ngig af, hvilke interesser der varetages, om parterne er

narstiende eller ej, og hvilke betingelser der er tale om m.v.??

226) Dette forekommer i hvert fald serdeles relevant, hvor szlger udbedrer skader indtradt efter, at aftalen
om overdragelse er indgdet. Hvis ikke sAdan udbedring sker, vil selger ifalde et mangelsansvar, da
ejendommen ikke er i den stand, keber kontraktmessigt kan kreve.

227) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 131 f.

228) Se hertil U 1965.280 H og U 1970.518 H, hvor det krvedes, at aftalen skulle vere nedfreldet pa papir
smh. med U 1957.1050 H og U 1983.112 H. 1 U 1957.1050 H var der faktisk end ikke indglet en
formel aftale. Alligevel ansis overdragelse for sket, fordi parterne i lang tid havde indrettet sig, som
om der fandtes en gyldig aftale. I U 1983.112 H var kebers telefoniske accept af et skriftligt tilbud
tilstreekkelig til at statuere, at endelig bindende aftale var indgdet.
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4.5.3.d Procentreglens tidsmassige udstrekning
Procentreglen gzlder kun for nyerhvervede ejendomme. Hvor lznge en ejendom kan
anses for nyerhvervet, ligger ikke helt fast, men som tommelfingerregel kan siges, at

procentreglen galder i erhvervelsesiret og de efterfalgende to indkomstar.™

At reglen kan anvendes pd udgifier i tredje ejerdr, er bl.a. fastsldet i Lsrm 1964.154. Standardiseret skon efter
procentreglen i fjerde ejerdr er sket i enkelte trykte kendelser (Lsrm 1955.81 og 1963.70), men ellers ses
reglen hyppigst anvendt i forste og andet ejerdr.

Procentreglen tillader en kumulering af fradraget i de forste ejerdr. Vedligeholdelsesud-
gifter, der f.eks. afholdes i tredie ejerdr, kan fradrages ud over procentreglens grense
for det enkelte 4r, hvis der ikke er sket fuld udnyttelse af fradragsmulighederne inden

for procentreglens grenser i de to forste ejerdr.??

I en ejendom, hvor lejeindtaegterne i 1. Ar er 200.000 kr, i 2. &r 250.000 kr. og i 3. 4r 300.000 kr. er der
felgende maksimumfradrag efter procentreglen: Ar 1: 50.000 kr. Ar 2: 62.500 kr. Ar 3: 75.000 kr. Fradrages
i 1. &r sAvel som i 2. &r vedligeholdelsesudgifter pA 20.000 kr., kan i &r 3 fradrages vedligeholdelsesudgifter
ph ialt 30.000 + 42.500 + 75.000 kr. = 147.500 kr, idet de uudnyttede fradrag fra Ar 1 (30.000 kr.) og ar
2 (42.500 kr.) kan udnyttes. I de tre ferste ejerar kan siledes fradrages vedligeholdelsesudgifier for ialt 20.000
+ 20.000 + 147.500 kr = 187.500 kr.

Kumulering kan ikke ske "den anden vej". I ligningsvejledningen®" anfores, at ved-
ligehold=lsesudgifter ud over procentreglens grznser afholdt i det forste ejerdr®®? ikke
kan overfores til fradrag i det n®ste ar, selv om maksimumfradraget her ikke udnyttes
fuldt ud.

Benyttes tallene i det netop givne eksempel med den &ndring, at vedligeholdelsesudgifierne p& 147.500, der
afholdes i &r 3, i stedet afholdes i &r 1, fis falgende resultat: Fradragsmuligheden udnyttes fuldt ud i 1. Ar,
Merudgifterne pA 147.500 - 50.000 kr. = 97.500 kr. kan ikke overfares til 4r 2. | bAde Ar 2 og 4&r 3 atholdes
udgifier pA 20.000 kr. Disse udgifter kan afholdes fuldt ud inden for de grenser pA hhv. 62.500 og 75.000
kr., som procentreglen foreskriver. | Ar 2 opstdr et uudnyttet fradrag pa 62.500 - 20.000 = 42.500 kr. 1 Ar
3 er det uudnyttede fradrag pA 75.000 -29.000 kr. = 55.000 kr. Fradragsmuligiicderne i 4r 2 og 3 udnyttes
altsd sammenlagt ikke med 42.500 + 55.000 = 97.500 svarende til de vedligeholdelsesudgifier, som ikke

229) Jf. siledes LV 91 (E.K.2.5), s. 559.

230) Jf. Lsrm 1951.196, 1953.196, 1955.81 og 1963.69 samt TfS 1984.447 Isr.

231) Jf. LV 91 (E.K.2.5) 5. 560.

232) Det er ikke anfert, om noget sddant kan ske vedrarende andet ejerdr, men det antages ikke i praksis.
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kunne fradrages i Ar 1. I de tre forste ejerdr kan i dette cksempel kun fradrages udgifter pa 50.000 + 20.000
+ 20.000 kr. = 90.000 kr, hvor der i det ferste eksempel kunne fradrages ialt 187.500 kr. Dette til trods for,
at der er tale om samme cjendom og de samme arbejder som i det foregiende eksempel. Der er altsd stor
forskel pd, om de mest omfattende arbejder udferes i ir 3 i stedet for i r 1.

Arsagen til den manglende mulighed for overfersel af vedligeholdelsesudgifter, der
p.g.a. procentreglen ikke kan fradrages, skal formentlig findes i reglerne om periodi-
sering af udgifter, hvorefter udgifter kun kan fradrages i det indkomstar, hvor de er af-
holdt.

Den manglende mulighed for overforsel af allerede afholdte udgifter til senere ar
sammenholdt med, at uudnyttede fradrag kan overfores til senere ar, har den be-
synderlige konsekvens, at det kan betale sig at fordele udferelsen af vedligeholdel-
sesarbejder jzvnt over de tre forste ejerdr eller at vente med udferelsen af storre
vedligeholdelsesarbejder til andet eller tredje ejerdr.

Det ville derfor vere nzrliggende, om Ligningsradet tillod en fravigelse af de s&d-
vanlige periodiseringsprincipper i forbindelse med procentreglen, idet de samlede
vedligeholdelsesudgifter ma formodes at blive mindre, jo tidligere vedligeholdelses-
arbejderne udferes. Procentregien er blot en formodningsregel, der kan indrettes, sd

virkninger af utilsigtede konsekvenser afbades.

4.5.3.e Hvorledes beregnes irslejen/lejevardien?
Det standardiserede maksimumfradrag efter procentreglen beregnes for udlejnings-
ejendomme som 25% af den samlede Arlige lejeindtzgt. Ejes flere ejendomme, opgeres
fradraget for hver ejendom for sig.??

For alle ejendomme kan der ved udlobet af det forste indkomstir efter erhvervelsen
foretages fradrag indtil det maksimum, der udgeres af et helt drs lejeindtzgt for
ejendommen, nis.?*” Set med kebers ejne kan det altsd vare fordelagtigt at erhverve

en ejendom og lade vedligeholdelsesarbejder udfere sent i indkomstdret, idet

233) If. f.eks. TS 1989.521 Isr.

234) Jf. LV 91 (E.K.2.5), 5. 260. LV 91 henviser i den forbindelse til Larm 1948.65 og 1959.162. Tillige
kan henvises til f.eks. Lsrm 1967.71, hvor ejendommen erhvervedes midt i et skattedr, samt TfS
1987.552 Isr, hvor en anpart af ejendommen var erhvervet den 1/8.
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fradragsmuligheden herved - i relation til ejertidens l&ngde - bliver forholdsvis stor i
det indkomstir, hvori erhvervelsen sker.

Den samlede arslejeindtzgt i forbindelse med procentreglen inkluderer ikke varme-
betaling®” eller andet, f.eks. kabel-tv-afgift, som ikke er indregnet i selve lejen.?®
I ovrigt beregnes lejeindtzgten pd grundlag af den faktiske korrekt periodiserede
lejeindbetaling suppleret med et skennet belob over de indtegter, uudlejede lokaler
kunne have indbragt.®” Har en eller flere lejere ikke betalt leje til tiden, medregnes
ogsl restancerne.

Belob hensat pA ejendommens vedligeholdelseskonti medregnes i den samlede leje-
indtzgt i denne henseende. Dette ma ogsd gzlde for bundne konti, selv om hen-
szttelserne pd disse konti ikke medregnes i den skattepligtige indkomst, jf. LIL § 14
G, stk. 1. Fradrag ud over procentreglens grenser kan selvsagt ikke ske, blot fordi
udgifterne kan debiteres ejendommens vedligeholdelseskonti.” Bor udlejer i
ejendommen, medregnes i lejeindtzgten lejevardien af udlejers bolig, hvori inkluderes
de henszttelser pd konti for ind- og udvendig vedligeholdelse, som skulle have varet
afsat, hvis lejligheden havde varet udlejet.

Er der ydet skattefri tilskud til udferelse af vedligeholdelsesarbejdemne, vil
overgrenseme pa 25 hhv. 35% blive reduceret ved at blive ganget med en brek, hvor
tzlleren er vedligeholdelsesudgifterne minus tilskud, og navneren er de samlede

vedligeholdelsesudgifter. "

235) Jf. LV 91 (E.K.2.5), 5. 559.
236) IJf. Helkett, s. 405.

237) Det sidste er bl.a. fastsliet i TfS 1989.521 lsr. Er der tale om en ¢jendom, der ikke indbringer egentlige
lejeindtzgter, men hvor ejerne bebor ejendommens lejligheder, mé der foretages et skon over, hvad
ejendommen ved udlejning kuane have indbragt, jf. TfS 1987.552 Isr.

238) Jf. Skdm 1974 (hf. 30) s. 260, nr. 137 Skd.

239) Jf. LV 91 (E.K.2.5), s. 561.
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For én- eller tofamilieshuse, der er helt eller delvist udlejede, beregnes procent-
fradraget ifelge Ligningsridets anvisninger som 35% af "lejeverdien” for ejendom-
men.*® Der mA her v&re ment den lejeverdi, der fastszttes efter regleme i LIL §§
15 A og B samt 15 E-1, jf. nedenfor afsnit 4.6. Ligningsvejledningen angiver derimod
vedrerende disse ejendomme, at procentfradraget skal beregnes ud fra den Arlige
“lejeindtags” . " Retsstillingen md herefter vere den, at der skal tages udgangspunkt
i Ligningsridets anvisning (lejevardien). Da skatteyderne imidlertid kan statte ret pd
ligningsvejledningens angivelser, ma de - hvis det er mest gunstigt for dem -have krav
p4, at maksimum for fradrag for vedligeholdelsesudgifter vedrerende nyerhvervede én-

og tofamilieshuse beregnes ud fra lejeindtzegten.

4.6 Standardfradrag for vedligeholdelsesudgifter

4.6.1 Historik og fradragets storrelse

Indtil nu er det kun vedligeholdelsesfradrag for storre ejendomme i medfer af SL § 6,
stk. 1, litra e, der er blevet behandlet. For ejerboliger og sommerhuse blev retten til
fradrag for vedligeholdelsesudgifter - efter at have veret undergivet SL’s almindelige
regel - standardiseret i 1963%” pA en sidan made, at der blev givet adgang til
fradrag, uanset om der rent faktisk afholdes dokumenterbare vedligeholdelsesudgifter
eller ej.

Efter boligforliget i 1966, hvor der dbnedes for udstykning af ejendomme i
ejerlejligheder, blev standardfradraget tillige gjort gzldende for ejerlejligheder.?
Det varede imidlertid ikke lenge, for muligheden for vedligeholdelsesfradrag for ejere
af ejerlejligheder helt afskaffedes.?

240) Jf. Meddelelser fra T&S og LR 1989 (1. bf.) s. 23.
241) If. LV 91 (E.K.2.5), s. 559.

242) Jf. lov nor. 207 af 31/3 196).

243) Jf. lov or. 417 af 19/11 1966, § 1, or. 4.

244) If. lov or. 257 af 4/6 1970, § 1, nr. 6 og 7.
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Baggrunden for indferelse af standardfradrag var iszr, at man enskede at opnd en
administrativ lettelse, idet skonnet mellem fradragsberettiget vedligeholdelse og
forbedring jo kan volde store vanskeligheder.?*?

Oprindeligt blev standardfradraget angivet som en procentsats (1,5%) af den
seneste offentlige ejendomsvurdering (dog mindst 300 kr. og maksimalt 1.500 kr.) ud
fra et overslag over gennemsnitlige vedligeholdelsesudgifter.*® Fradragets sterrelse
reguleredes allerede i 1966,%” fordi der forventedes kraftige stigninger i ejendoms-
vurderingerne. Siden da - altsA gennem ca. 25 4r - er der ikke sket yderligere
regulering ¥

Regleme om standardfradrag findes i dag i LIL § 15 J. Fradragets storrelse er 1%
af det beregningsgrundlag, der benyttes ved beregning af lejeverdien af egen
bolig,*” men er mindst 400 kr. og kan ikke overstige 2.000 kr.»® Beregnings-
grundlaget for fastleggelse af lejeverdien tager sit udgangspunkt i ejendomsvurderingen

og er nermere angivet i LIL § 15 B.

245) If. FT 1962-63, Till. A, sp. 425 f. Som et kuriosum kan nevnes, at standardfradraget ogsA formodedes
at ville tilskynde husejerne til at undlade afholdelse af mindre nadvendige vedligeholdelsesudgifter,
hvilket fandtes pAkrevet under den da herskende knaphed pa arbejdskraft og byggematerialer.

246) Jf. bet. or. 284, 1961, om beskatning af veerdien af bolig i egen ejendom, s. 60.
247) Lov nr. 415 af 27/11 1965, § 1, nr. 4.

248) Det har utallige gange veeret foreslaet helt eller delvist at afskaffe standardfradraget og at tillade fradrag
for de faktiske udgifter, jf. senest Boligmarkedet og boligpolitikken (Dlgaardudvalgets 1. beretning),
s. 183, samt beslutningsforslag fra Centrum-Demokraterne nr. L 42 af 8/10 1592 om fradrag for faktisk
afholdte vedligeholdelses- og forbedringsudgifter pA maksimalt 20.000 kr. Forslaget vil formentlig blive
vediaget og fulgt op af et lovforslag. Endvidere er allerede forsegsvis indfart fradrag for faktiske
vedligeholdelses- og forbedringsudgifter for husejere, andelshavere og lejere pd Bornholm, jf. LIL §
15 N.

249) For ejendomme med 2 selvstendige lejligheder dog 1 % af ejendomsverdien, jf. LIL § 15 J, stk. 3.

250) P.g.a. dette maksimum er det kun for ejendomme vurderet til belob under 200.000 kr. - hvoraf der ma
antages at veere meger fi - der kan blive tale om standardfradrag i intervallet mellem 400 og 2.000 kr.
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4.6.2 For hvilke ejendomme galder standardfradrage:?

4.6.2.a Ejendomskategorier

Standardfradraget gzlder for ejendomme," der tjener til bolig for ejeren, og som
indeholder én eller to selvstzndige lejligheder.”? Fredede ejendomme er undtaget,
idet faktiske driftsudgifter her kan fradrages, jf. LIL § 15 K og nedenfor afsnit 4.7.2.
For ejerlejligheder, der bebos af ejeren, er vedligeholdelsesfradrag helt udelukket i
medfer af LIL § 15, J, stk. 7.

Ejere af ejendomme, der bidde anvendes erhvervsmassigt og til beboelse - sikaldt
blandede ejendomme - kan foretage fradrag for de faktiske udgifter, der kan henferes
til den erhvervsmassigt benyttede del af bygningen, samt standardfradrag for den del
af ejendommen, der bruges til beboelse.”” Standardfradraget skal i s fald beregnes
ud fra den del af beregningsgrundlaget for lejevardien, der vedrerer boligdelen af
ejendommen. Den netop skitserede regel er givet i LIL § 15 K, stk. 2, men galder efter
sin ordlyd kun for ejendomme omfattet af den specielle lejevardiberegningsregel i LIL
§ 15 B, stk. 5. Ejendommen skal vare benyttet erhvervsmassigt "i vasentligt

251) Ejendomsbegrebet er ogsh her den matrikuleere enhed, jf. udstykningslovens § 2 og ELL § 4. Hos
Helkett, 5. 397 f. er heovist til forskellige afgorelser vedrerende afgrensningen af ejendomsbegrebet.
Se ulllge TfS 1985.263 Isr, hvor en ejendom med 4 lejligheder var tilladt sammenlagt til én pd den
, 8t ejendommen til stadighed skulle bebos af 4 husstande. Hvis ikke dette var tilfeldet, akulle
ejendommen igen opdeles i 4 lejllgheder Lejeverdien skulle ikke beregnes efter LIL's procentregler,
og der kunne ikke anvendes standardfradrag.

252) For nermere fastlmggelse af begrebet lejlighed henvises til Krag Jespersen: Lejeret 1, 5. 31 f. Ogsk
stuehuse til landbrugsejendomme, jf. LIL § 15 B, stk. 4, og ejerboliger til skovbrugsejendomme, jf. §
15 B, stk. S, er underlagt reglerne om standardfradrag. Lejeveerdi af egen bolig for evrige ejendomme
beregnes med hjemmel i SL § 4, litra b, ud fra markedslejen, jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten
1,8 411,

253) If. TfS 1986.497 lsr.

~—

254) Ud fra sammenh®ngen med de ovrige stykker i § 15 B omfatter LIL § 15 B, stk. 5, ikke tofamilieshuse,
cjendomme der helt eller delvist benyttes til landbrug, gartoeri, planteskole eller frugtplantage samt
skovbrugsejendomme, der vurderes efter VURD § 33, stk. 6, 4 og 7. Det mé dog alligevel antages, at
regleni § 15 K, stk. 2, omfatter alle ejendomme, der til dels anvendes erhvervsmmssigt, iser ndr det
ved vedtagelsen af den nugeldende formulering af LIL § 15 K forudsattes, at landbrugets stuehuse
akulle sidestilles med andre delvist erhvervsmessigt benyttede ejendomme, jf. FT 1981-82 (2. samling),
Till. B, sp. 310 f.
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omfang”, og ejendomsvurderingen skal efter VURD § 33, stk. 5, vare fordelt pd en
erhvervsdel og en beboelsesdel.?®

Udgangspunktet er, at der sker vesentlig erhvervsmassig anvendelse, hvis mere
end 25% af ejendommens areal benyttes til erhvervsformil.” Fordelingen af
ejendomsvardien mellem bolig og erhverv kan vere et moment ved vurderingen af, om
der foreligger vasentlig erhvervsmassig anvendelse, men md i langt hejere grad end
arealet betragtes som vejledende.™” Den erhvervsmassigt anvendte del af en blandet
ejendom kan indga i virksomhedsordningen,”® men der skal vare sket en vurderings-

fordeling af ejendommen.?”

4.6.2.b Blandet anvendte ejendomme

Det er vigtigt at bemarke, at udlejning til beboelse - men ikke udlejning til er-
hvervsmassig eller anden benyttelse - af en del af en ejendom i forbindelse med stan-
dardfradraget ikke af skattemyndighederne godkendes som erhvervsmassig anvend-
else.” Sidan udlejning betragtes ellers i stort set alle andre henseender som
erhvervsvirksomhed,?" og nir dette ikke er tilfzldet, er der i lovteksten udtrykkeligt
optaget bestemmelser herom, jf. sdledes LIL § 18 B, stk. 2, og AFL § 29 C.

255) Séadan vurdering skal veere foretaget, men en vurdering, der ®ndres, kan have tilbagevirkende kraft, jf.
TfS 1990.457 Isr. Se tillige Skdin 1981 (hf. 57), 5. 151, nr. 49 Skd og U 1961.370 H.

256) Dette er forudsat af lovgiver, jf. FT 1981-82 (2. samling), Till. B, sp. 311.

257) Se i den forbindelse praksis vedrerende tidligere geldende regler TS 1984.20 (Lsrm 1984.38) og 166
Isr. I begge tilfelde blev afgarelserne truffet pa grundlag af den arealmessige fordeling mellem erhvery
og beboelse, selv om den vurderingsmassige fordeling tilsagde et andet resultat.

258) Jf. TfS 1990.557 lsr.
259) Jf. Skatteministeriets endrede opfattelse som tilkendegivet i TfS 1991.21.

260) Jf. LV 91 (A.D.3.2.4.2), s. 329. | Lsrm 1977.18 anerkendes derimod i princippet, at fremleje af en
del af en beboelseslejlighed til anvendelse til kontor var erhvervsmaessig. Udlejning til beboelse vil dog
medfere en forholdsmassig nedsectielse af lejeverdien af egen bolig, jf. TfS 1992.357 @, der er anket
til Hojesteret. De faktiske lejeindtegter skal samtidig indtzgisfores samm=n med den resterende del af
lejeverdien.

261) IJf. TfS 1991.24 @ (afgerelsen er anket til Hojesteret) og Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s.
138, n. 3, med henvisninger til avrig praksis.
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1 forbindelse med ligningsvejledningens oplysning om praksis henvises til en landsskatteretskendelse (TS
1984.20 lsr (Lsrm 1984.38)). Afgerelsen kan imidlertid ikke tages til induegt for synspunktet. Ved be-
bandlingen af denne sag, hvor der samtidigt var udlejet til bide beboelse og erhverv, afvistes fradrag for
faktiske vedligeboldelsesudgifter ikke uden videre, selv om der blot kunne vere henvist til, at der skete
udlejning il beboelse. [ stedet foretoges en bedemmelse af, om der var tale om overvejende erhvervsmessig
anvendelse, hvad der dengang var det afgorende kriterium, og ved denne vurdering indgik den til beboelse
udlejede lejlighed pa lige fod med de erhvervsmessigt anvendte lokaler. Ogsd i TfS 1991.40) 1572 sker
en egentlig pravelse af, om udlejning nf ca. 1/4 af et enfamilieshus er vesentlig erbvervsmessig anvendelse.

Dette fandtes ikke at vre tilfeldet. I si nte kendelse statueredes vedrerende fradrag for ejendomsskatter,
jf. LIL § 14, stk. 3, at ejendommen i ikke uvesentligt omfang anvendtes erhvervsmessigt. Ejeren
indrommedes derfor fradrag for ca. 1/4 af ejendomsskatterne, som kan fradrages ud over standardfradraget,
jf. nedenfor afsnit 4.6.3. Detie resultat bevirker selvsagt, at det bliver sveert at forstd, at udlejning til beboelse
i relasion til standardfradraget ikke er erhvervsmassig.

Skatteministeren har over for Folketinget oplyst, at Folketinget pA et tidspunkt, hvor
regleme om standardfradrag ®ndredes, har forudsat, at udlejning til beboelse ikke er
erhvervsmassig.”®® Der er her tznkt pA en udtalelse i forbindelse med en adring
af LIL og VURD i 1979, om, at det ikke er "en betingelse for anvendelse af regleme
i LIL § 15 F (nu § 15 B), at det er ejeren selv, der driver erhvervsvirksomheden”.?
Citatet forudsatter, at udlejning ikke i sig selv er erhvervsmassig; ellers ville s@tningen
vare meningsles. En indforstdet motivudtalelse fastl®zgger med andre ord retstilstanden,
hvorfor der her foreligger et eksempel pd lovgivning i motiverne af varste slags.
Borgerne levnes ikke nogen chance for selv at l®se sig frem til rigtigheden af det
indtagne standpunkt. Det er muligt, at det har varet hensigten, at udlejning til beboelse
ikke i denne sammenhang skal behandles som erhvervsmassig virksomhed, men i si
fald burde det - hvad der er fundet anledning til andre steder - fremg4 klart af lovens
tekst. I evrigt kan der ikke bortses fra, at motivudtalelsen kan skyldes fejlskrift fra
ministeriets side, som medlemmerne af Folketinget ikke fandt anledning til at korrigere,

Sfordi forudsztningen netop ikke fremgir af lovteksten.

262) Kendelsen er i TfS 1991.185 komnmenteret af Skatteministeriet, Told- og Skattestyrelsen.
263) If. FT 1989-90, forh. sp. 11.535 (TS 1990.481 spm).
264) Jf. FT 1978-79, Till. A, sp. 2667.

98




Har boligen varet udlejet en del af indkomstiret, kan der alligevel kun ske
standardfradrag for hele Aret, jf. LIL § 15 J, stk. 6. Det er altsd forst, nir ejeren har
veret afskiret fra at bo i ejendommen i hele indkomstiret, at der kan ske fradrag for
vedligeholdelsesudgifter efter de foran beskrevne almindelige regler, og kun nir
ejendommen har varet anvendt erhvervsmassigt, herunder ogsd udlejet til beboelse.
Regleme vedrgrende ejerlejligheder og fritidsboliger, der udlejes en del af Aret, er
anderledes pa dette punkt, jf. nedenfor afsnit 4.6.4 og 4.6.5.

Opsat vedligeholdelse, der udferes efter endt udlejning, og inden ejeren selv varigt
flytter ind, kan fradrages ud over standardfradraget, selv om istandszttelsen sker inde
i et indkomstar.

Forholdsmassig reduktion af standardfradraget skal derimod ske, hvis ejendommen
erhverves eller afhendes i labet af indkomstiret.™ Standardfradrag kan nemlig kun
indremmes for den periode, hvori ejendommen har "tjent som bolig for ejeren”, og
perioden er her den samme, som benyttes i forbindelse med beregning af lejeverdi af
egen bolig efter LIL § 15 G.*” Forholdsmassig reduktion af standardfradraget gives
ikke blot, fordi den pag=ldende skatteyder ikke rent faktisk har benyttet en bolig. Det
kraves endvidere - i hvert fald for helArsboliger - at ejeren har veret helt gfskdret fra
at anvende ejendommen (il bolig. At ejendommen er averteret til salg, og ejeren er
flyttet til en anden bolig, er muligvis tilstrekkeligt til at fritage for at skulle svare
lejeverdi af egen bolig for sd vidt angdr den ejendom, der fraflyttes.” Bliver man
derimod boende i den hidtidige bolig, fritages man ikke for at svare lejevardi af sivel
den hidtidige som den nyerhvervede bolig.”” Praksis vedrerende fritidsboliger er en

anelse forskellig herfra, jf. nedenfor afsnit 4.6.5.

265) Jf. U 1983.928 V, hvorved tidligere praksis, jf. Lsrm 1974.170, madredes, samt foran afsnit 4.1.4.

266) Jf. LV 91 (A.D.3.2.2.2), 5. 326. Det samme gelder, hvis ejendommen i en del af Aret har veret
ubeboelig, jf. Lsrm 1982.23.

267) Jf. Lsrm 1965.63, 1981.20, 1982.143 og 1983.16. I disse kendelser pedswttes foretagne standard-
fradrag, shledes at fradrag kun indremmes for de perioder, i hvilke der svares lejevardi af egen bolig.

268) If. Lsrm 1970.109 og 1982.143.

269) Jf. U 1983.353 H.



4.6.2.c Flere ejere

Ejes en ejendom af flere i sameje, kan medejere, der ikke bebor ejendommen, ikke fi
del i standardfradraget.”™ Hvis overladelsen af boligretten til medejere eller andre
kan betragtes som erhvervsmessig udlejning, kan ikke-bolighavende medejere derimod
fradrage deres anpart af de faktiske vedligeholdelsesudgifter. For ikke-bolighavende
medejere udfzrdiges et sedvanligt ejendomsregnskab over indtzgter og udgifter, hvori
inkluderes lejeindtzgter -eventuelt et skan over lejevardien eller andelen af lejeverdien
beregnet efter LIL's procentregler, sdfremt der ikke betales leje - fra bolighavende
medejere.”" P4 udgiftssiden altsA med fradrag for andelen i de faktiske vedlige-
holdelsesudgifter.

Den eller de medejere, der anvender ejendommen til beboelse, har ret til
standardfradrag.”” Standardfradraget - ét pr. bolig - fordeles forholdsmassigt mellem
de bolighavende medejere. Dette gzlder uanset indbyrdes aftaler om, hvem der reeit
skal afholde eventuelle udgifter til vedligeholdelse.”™ Ejendomsregnskabet for
bolighavende medejere er et andet. Heri optages som indtzgt den forholdsmassige
andel af lejevardien efter regleme i LIL for hele ejendommen. Betales der leje til

medejere, kan udgiften fratrekkes den beregnede lejevardi, men kun i det omfang leje

270) Jf. Lsrm 1969.20 og R&R 1970, SM 32 (3) LD. Disse afgerelser udtrykker dog ikke geldende ret
m.b.t. fradragsret for medejere, der anvender ejendommen til beboelse.

271) Jf. TS 1990.243 lsr. Se tillige LIL § 12 A, der foreskriver, at hvis der under visse nermere angivoe
betingelser stilles en fribolig til rddighed for foreldre e.a., medregnes til indkomsten alene den
lejeveerdi, som skulle have veret beregnet, sdfremt skatteyderen selv beboede ejendommen. Eventuel
lejebetaling, der overstiger lejeverdien, skal tillige medregnes i indkomsten.

272) Jf. LV 91 (A.D.3.3.3), s. 338.

273) Jf. princippet i Lsrm 1969.20 og 1972.20
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vardien ikke bliver mindre end den andel af lejevardien, der knytter sig til den del af
ejendommen, som benyttes af den bolighavende medejer, jf. LIL § 15 1.77* Vedlige-
holdelsesfradrag kan alene besti i en forholdsmassig andel af standardfradraget, og
ovrige fradrag kan kun ske efter de regler, der gelder for boliger omfattet af reglerne
om standardfradrag.

Er ejendommen ikke omfattet af reglerne i LIL om lejev@rdi og standardfradrag,
skal i stedet udfardiges szdvanlige ejendomsregnskaber for hver medejers andel af
indtzgter og udgifter.” Heri opereres med en skennet lejevardi for bolighavende
medejere, hvori kan fradrages den pigzldende medejers andel af de fradragsberettigede
driftsomkostninger, der afholdes af samejet.

En bolighavende medejer er stillet som lejer ved fradrag af vedligeholdelsesud-
gifter, der alene afholdes af den pig®ldende, hvorfor der ikke kan fradrages nogle ud-
gifter overhovedet.?’® Afholdes vedligeholdelsesudgifterne derimod af samejet, kan
de fradrages med en forholdsmassig andel afh@ngigt af ejertiden. Ogsi procentreglen
finder anvendelse i denne forbindelse. Det ma derfor antages, at vedligeholdelsesud-
gifter, der efter den interne vedligeholdelsesfordeling mellem sameje og medejer
pahviler medejeren alene, ikke vii kunne fradrages, selv om udgiften formelt udadtil

afholdes af samejet.

274) Specielt on anvendelsen af § 15 1 i relation til ejendomme, der ejes i sameje, og som stilles vederlagsfrit
til rAdighed for f.eks. foridre, henvises til TfS 1992.147 spm.

275) Se specielt om boligkommanditselskaber Mette Neville i Adv. 1989.22[ ff. Der galder tilsvarende
principper for andre former for sameje.

276) Jf. LV 91 (A.D.3.4.5), 5. 342 (under den juridisk misvisende betegnelse anpartslejligheder) og Lsrm
1953.89, men cf. Lsrm 1963.67 og R&R 1972 SM 160 (2) LD. Har en ejer bolig i en ejendom, som
hun ejer fuldt ud, og som der ikke skal beregnes standardfradrag m.v. for, kan ejeren fratrwkke udgifter
til indvendig vedligeholdelse, sAfrewnt der i den skennede lejeverdi for lejligheden indregnes (fiktive)
hensettelser til en konto for indvendig vedligeholdelse, jf. LV 91 (E.K.2.4), 5. 559.
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4.6.3 Andre fradragsmuligheder, ndr standardfradrag anvendes

I1LIL § 15 J, stk. 5, er fastsldet, at der ud over standardfradraget kun kan fradrages
renter af indestiende prioriteter samt lgbende bidrag til realkreditinstitutter til
reservefonde og administration. Der kan - omend med visse undtagelser”” - sluttes
modsatningsvis herfra, hvorfor standardfradraget ud over egentlige vedligeholdel-
sesudgifter ogsd dzkker udgifter til renovation, skorstensfejning, forsikringer, vej-,
kloak- og vandafgifter samt eventuelle grundejerforeningsbidrag og udgifter til admini-
stration af ejendommen.” Fradrag for ejendomsskatter er udelukket ved LIL § 14,
stk. 2, medmindre ejendommen i vasentligt omfang anvendes erhvervsmassigt, jf. stk.
3.

Er der tale om en ejendom, som er et omstningsaktiv, altsd hvor der ved afstielse
skal forholdes efter reglerne om nzringsbeskatning i SL § 4 a, kan der ikke ud over
standardfradraget ske fradrag for faktisk afholdte udgifter til vedligeholdelse m.v., nir
boligen udelukkende har varet anvendt til beboelse for ejeren.”” Begrundelsen herfor
er, at LIL § 15 J, stk. 5, ogsA antages at udelukke fradrag efter den generelle
bestemmelse om driftsomkostninger i SL § 6, stk. 1, litra a. Dette resultat mi vare
korrekt ud fra en almindelig fortolkning af ordlyden af § 15 J. At man derimod tillader
fradrag for andre renteudgifter end de, der er nzvnt i § 15 J, stk. 5, og for til-
slutningsafgifter efter LIL § 8 C, ved siden af standardfradraget er ikke i harmoni
hermed.

277) Bestemmelsen skal nemlig ikke opfattes shledes, at fradrag af andre renseudgifier vedrerende ejen-
dommen, f.eks. vedrerende vej- og kloakgeld, er udelukket. Ogsa afskrivning kan i princippet finde
sted samtidigt med, at der sker standardfradrag, jf. nedenfor afsnit 5.6.1.a og 5.6.4.a, men afskrivning

af ejendomme, som anvendes til beboelse, og installationer isAd byguinger er af andre Arsager som
hovedregel udelukket. Se vedrarende fradrag for tilslutningsafgifter efter LIL § 8 C nedenfor afsnit
5.7.2.

278) Jf. FT 1981-82 (2. samling), Till B, sp. 310. Af praksis, der afskerer yderligere fradrag, kan nevnes
Skdm 1974 (hf. 28B), s. 96, ar. 67 Skd og 1978 (hf. 47), s. 289, nr. 105 Skd (udgifter til pdbudt
udskiftning af tzrede olictanke), Lsrm 1969.165 (advokatsaler til administration af ejendom) samt Lsrm
1966.59 (udbedring af skader pA kystsikringsanleg).

279) If. TS 1990.504 Isr.
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Udgifter til vedligeholdelse, som har pahvilet en lejer, der ikke har opfyldt sin ved-
ligeholdelsespligt, kan heller ikke fradrages ved siden af standardfradraget.”®

Det er imidlertid kun egentlige udgifter til vedligeholdelse (i lejeretlig forstand),
der ikke kan fradrages, hvis der for ejendommen samtidig beregnes standardfradrag.
Advokatomkostninger afholdt til inkassering af tilgodehavender hos misligholdende
lejere kan fratrekkes som driftsomkostninger ved siden af standardfradraget.?” Det
samme gzlder honorar til magler og annonceringsudgifter afholdt med henblik pa at
udleje en ejendom.??

Er det kun muligt at foretage standardfradrag vedrerende en ejendom, spiller det
ingen rolle, om der overhovedet udferes vedligeholdelsesarbejder. Ejertidens lzngde

er derfor ogsd uden betydning.

4.6.4 Specielt om ejerlejligheder

For ejerlejligheder, der tjener til bolig for ejeren, er der slet ikke adgang til fradrag for
vedligeholdelsesudgifter, hverken i form af standardfradrag eller efter de almindelige
regler, jf. LIL § 15 J, stk. 7.

Har lejligheden varet udlejet hele indkomstdret, har den ikke kunnet tjene til bolig
for ejeren, og i sidanne tilfzlde er der adgang til fradrag for faktisk afholdte
vedligeholdelsesudgifter med de begransninger, der folger af det skatteretlige vedlige-
holdelsesbegreb.

Vedligeholdelsesudgifter kan s fradrages, uanset om de er afholdt af ejeren direkte
eller indirekte gennem ejerforeningen. For udgifter afholdt af ejerforeningen kan der
selvfolgelig kun gives fradrag for den forholdsmassige andel, der pAhviler den enkelte

lejlighedsejer, d.v.s. udgifterne skal szttes i relation til ejerlejlighedens fordelingstal.

280) Se hertil TfS 1984.156 Isr. Her var imidlertid tale om udleje af én af lejlighederne i et tofamilieshus,
hvor ejeren beboede den anden lejlighed. Afgorelsen kan derfor tages til indtagt for det (forkerte)
synspunkt, at udlejning til beboelse ikke er erhvervsmessig. Noget sidant kan dog ikke udledes
udtrykkeligt af referatet af sagen.

281) Jf. den i forrige note navnte TfS 1984.156 Isr.

282) Jf. TfS. 1984.361 Isr (Lsrm 1984.121).
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Ikke hele bidraget til ejerforeningen kan fradrages. Det kan kun de udgifter, der
har karakter af vedligeholdelsesudgifter eller driftsomkostninger men ikke udgifter til
(skatteretlige) forbedringer.

Dette er fastsldet i Lsrm 1983.28, hvor udgifter til udskiftning af ejendommens oliefyr i sin helhed fandtes
skatteretligt at indebere en forbedring for et aktieselskab, der samme &r havde kebt en rekke lejligheder i
ejendommen. Merkeligt nok blev procentreglen ikke pAberabt fra aktieselskabets side. Det kan ikke ude-
lukkes, at procentreglen kunne have medfert i hvert fald delvis fradragsret for udskifiningsudgifterne i det
pAgeldende tilfeide. Kendelsen kan dog ogsd fortolkes som en konkret fravigelse af procentreglens
standardiserede sken. 1 Peter Blok: Ejerlejligheder, 8. 616 f., er det anfort som verende "noget tvivisomt®,
om procentreglen kan anvendes vedrerende udgifter afholdt af ejerforeningen, idet den enkelte lejlighedsejer
ikke selv er herre over, hvilke udgifier der skal afholdes. Da vedligeholdelsesfradrag for ejendomme, der ejes
i sameje med andre, gives, uanset om skatteyderen har bestemmende indflydelse pi ejendommens drift eller

¢j, kan argumentet ikke anvendes til stotte for en antagelse om, at procentreglen ikke gelder for ejerlejlig-
hedsejere. Procentreglen ma antages ogsi at kunne paberdbes af ejere af udlejede ejerlejligheder.

Har lejligheden varet udlejet en del af indkomstdret, kunne man fcrestille sig, at der
ikke var adgang til fradrag for vedligeholdelsesudgifter, jf. herved LIL § 15 J, stk. 6.
Her foreskrives, at der skal ske standardfradrag for hele indkomstiret, selv om en
ejendom har varet udlejet i en del af dret. LIL § 15 J, stk. 6 henviser imidlertid kun
til § 15 J, stk. 1-5 og ikke til stk. 7. Det er derfor ogsi af Landsskatteretten statu-
eret,™ at der, med det samme en ejerlejlighed udlejes, gives adgang til vedlige-
holdelsesfradrag efter de almindelige regler, da lejligheden si betragtes som en
udlejningsejendom. Der er derfor ogs4 adgang til fradrag for den del af acontobidragene
til ejerforeningen, som vedrerer udlejningsperioden, hvis disse udgifter i evrigt er af
en sidan karakter, at de kan fradrages. Landsskatteretten har her forudsat det
administrativt set meget besvarlige, at der, nir ejerforeningens regnskab foreligger,
skal ske en endelig vurdering af, hvilke udgifter der er fradragsberettigede, og hvilke

der ikke er.

283) Jf. TfS 1985.223 Isr.
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4.6.5 Specielt om fritidsboliger
Fritidsboliger er omfattet af regleme om standardfradrag, nir ejendommen tjener til
bolig for ejeren, men boligen behaver naturligvis ikke at vare benyttet i alle arets 12
maneder. Har fritidsboligen stdet til rAdighed for cjeren i en del af &ret, kan der kun
ske standardfradrag. Dette gzlder, uanset om ejeren rent faktisk har benyttet
ejendommen, og uanset om benyttelse er lovlig eller ej.?*¢

Anvendes ejendommen bAde til erhvervsmassige og private formal, kan der alene
ske standardfradrag. Kun hvor ejendommen udelukkende har veret erhvervsmassigt an-
vendt, tillades fradrag af de faktiske vedligeholdelsesudgifter, og ejendomsregnskabet
opgeres som for andre udlejningsejendomme.” Ifalge anvisningerne i lignings-
vejledningen skal ejeren kontraktsmassigt eller p4 anden mide vre "helt afskiret” fra
at benytte fritidsboligen i hele indkomstaret,” men i praksis fortolkes "helt afskiret"
ved fritidsboliger en anelse lempeligere, end det er tilfzldet ved heldrsboliger.”*”
Fritidsboligen kan altsA godt have stdet til ejerens dispositica, men det ma fra skattey-
derens side kunne godtgeres, at fritidsboligen rent faktisk ikke har vaeret benyttet til
private formal.

Selv om der foretages standardfradrag, tillades tillige - for delvist udlejede
fritidsboliger - fradrag for faktiske udgifter afholdt til vedligeholdelse af indbo og in-

284) JE. TfS 1992.223 Isr, TS 1985.391 lsr samt Lsrm 1979.23 og 1965.151. | de to sidstnevnte afgerelser
er fastsldet, at lejeveerdi - og dermed standardfradrag - beregnes for hele 4ret, selv om benyttelse af
husene i vinterhalvlret ikke var tilladt. Det afgerende er, om huset har varet til rAdighed i en eller flere
af de szdvanlige ferieperioder. Lejeverdien (for hele iret uanset muligheden for benyttelse uden for
sesonen) reduceres dog forholdsmessigt for de(n) periode(r), hvor boligen rent faktisk har veret
udlejet.

285) Der skal veere tale om egentlige lejeaftaler, jf. Lsrm 1980.25, hvor et sommerhus mod beskedent
vederlag benyttedes til kortere ophold i forbindelse med lystfiskeri. Noget sidant er ikke en lejeafiale,
J.LL§ 1.

286) LV 91 (A.D.3.2.7), s. 333.

287) Jf. hertil Skdm 1982, (hf. 61) s. 182 V. Et stuehus, der udlejedes til ferieformal, blev anset for en ren
udlejningsejendom. Der skulle ikke beregnes lejeverdi af egen bolig - og dermed foretages standardfra-
drag - selv om huset i et enkeltstiende tilfzlde var blevet beayttet til private formndl. Se tillige Lsrm
1983.16, hvor det var helt klart, at det pAgeeldende sommerhus havde vret averteret til salg hele ind-
komstiret, og at ejeren havde benyttet et andet sommerhus. Standardfradrag indremmedes derfor ikke.
Da huset heller ikke anvendtes erhvervsmessigt, kuane faktiske vedligeholdelsesudgifier ikke fradrages
i dette tilfelde. Se tilsvarende afgorelser i TS 1985.165 lsr og Lsrm 1975.119.
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ventar (driftsmidler), men ikke vedrerende bygningsbestanddele eller installationer.™®
Endvidere kan fradrages andre driftsomkostninger, sisom ejendomsskatter, lys,
annoncering m.v.

En skatteyder kan i stedet for fradrag for faktiske driftsomkostninger valge at
anvende et specielt standardiseret fradrag pA 40% af de modtagne lejeindtzgter. Dette
fradrag kan foretages ved siden af standardfradrag efter LIL § 15 J. 40%’s fradraget
modsvarer samtlige med udlejningen forbundne driftsomkostninger, der sledes ikke kan
fradrages, nir 40%’s fradrag er valgt.®” Der er altsd ikke sammenfald mellem
anvendelsesomradet for den her beskrevne regel og den i LIL § 15 K, stk. 2, givne om
fradrag for faktiske udgifter vedrerende dele af ejendomme, der varigt anvendes

erhvervsmassigt.
4.7 Vedligeholdelse af fredede bygninger

4.7.1LIL§ IS K
I henhold til LIL § 15 K, stk. 1, kan der for bygninger undergivet fredning i henhold
til bygningsfredningsioven™ foretages fradrag for de faktiske driftsudgifter ved-
rerende ejendommen i stedet for standardfradrag efter § 15 J. Hvad der nzrmere skal
forstds ved driftsudgifter, er uddybet nedenfor i afsnit 4.7.2.

Reglen i § 15 K, stk. 1, vedrarer efter sin ordlyd alle bygninger, der er fredet i

medfer af bygningsfredningsloven og tidligere gzldende bestemmelser,™ men giver

288) Jf. nermere om disse begreber nedenfor afsnit 5.2-3.

289) Jf. nmrmere herom LV 91 (A.D.3.2.7), 5. 334 f. Det anferes her bl.a., at ejere, der anvender 40%’s
fradraget, senere kan overga til fradrag efter en regnskabmessig afgoerelse, hvorimod det ikke er muligt
at overgl fra fradrag efter regnskabsmessig opgorelse til 40%'s fradrag. Forskellen er ikke begrundet
og forekommer besynderlig.

290) Der tillades ikke efter ordlyden af § 15 K, stk. 1, fradrag for udgifier til istandsettelse af andre fredede
dele af en ejendom end bygningerne. Se hertil Lsrm 1966.149, hvor fradrag for udgifter til
vedligeholdelse af en gravhej negledes foretaget ved siden af standardfradraget.

291) Landskatteretten har i en kendelse (Lsrm 1980.151), hvor en ejendom af den pAgeldende kommune var
klassificeret som bevaringsveerdig, tilladt en fravigelse af procentreglen for nyerhvervede ejendomme.
Der er imidlertid ikke hermed sket nogen sidestilling med fredning efler bygningsfredningsloven, idet
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ret beset kun nye regler for ejendomme, der ellers ville vere omfattet af standardfra-
dragsreglerne. For alle andre ejendomme er der jo adgang til fradrag for driftsom-
kostninger og vedligeholdelsesudgifter efter de almindelige regler. Derfor er der - for
ejendomme, der ikke er omfattet af reglerne om standardfradrag - ogsd kun adgang til
at fradrage udgifter til vedligeholdelse, si lznge ejendommen ikke szttes i bedre stand
end ved overtagelsen, altsA fradrag inden for de graznser, som sattes af det
skatteretlige vedligeholdelsesbegreb.

Bestemmelsen i LIL § 15 K er givet med den begrundelse, at ejere af fredede
bygninger md formodes at have vasentligt storre udgifter til bygningsvedligeholdel-
se™ og rummer siledes en indirekte okonomisk statte til ejere, der anvender fredede

én- eller tofamilieshuse til beboelse.

4.7.2 Driftsudgifier

De driftsudgifter, der kan fradrages efter LIL § 15 K, stk. 1, inkluderer alle
skatteretlige vedligeholdelsesudgifter men ikke skatteretlige forbedringsudgifter. I evrigt
er der stort set sammenfald med, hvad der almindeligvis kan fradrages som driftsom-
kostninger i forbindelse med erhvervsmassig udlejning. Driftsudgifterne omfatter derfor
f.eks. forsikringspremier, vej-, kloak-, vand- og andre offentligt fastsatte eller
godkendte afgifte™ samt udgifter til renovation og skorstensfejning.” @vrig
renholdelse er sandsynligvis ikke fradragsberettiget f.s.v. angar de ejendomme, der ville
have varet omfattet af standardfradraget, sifremt bygningerne ikke havde varet
fredede.

vedligeholdelsesfradrag ma antages at vere sket efter de almindelige regler, da ejendommen var en
udlejningsejendom.

292) Jf. to landsskatteretskendelser refereret i R&R 1977, SM 129 og 130 ().

293) If. FT 1962-63, Till. B, sp. 768.
294) Jf. i den forbindelse LL § 51, der opregner en rekke af shdanne afgifier.
295) Jf. LV 91 (A.D.3.4), s. 339.

107



Ejendomsskatter kan kun fradrages efter reglen i LIL § 14, der selvfelgelig md
fortolkes som en indskrznkning af den absolutte ordlyd af § 15 K, stk. 1. Derfor
udelukkes fradrag for én- eller tofamilieshuse, hvor ejendommen anvendes til bolig for
ejeren. En lang rzkke fredede bygninger er imidlertid i medfer af kommunal ejendoms-
skattelov § 7, stk. 1, litra d, fritaget for at betale grundskyld og dekningsafgift. I si
fald skal der pi ejendommen vare tinglyst en sdkaldt s@rlig bevaringsdeklaration, jf.
bygningsfredningsloven § 15.7¢

4.7.3 Udgifier iil opvarmning
I to kendelser fra Landsskatteretten™ er vedligeholdelsesbegrebet udvidet til at
omfatte udgifter til opvarmning af ubenyttede lokaler i starre fredede bygninger
(godser). Opvarmningen skete i begge tilfelde i den hensigt at beskytte ejendommene
mod frostskader m.v. og for at undgd deraf folgende ekstra vedligeholdelsesudgifter.
Det forekommer imidlertid overmide betznkeligt at rubricere sidanne udgifter under
vedligeholdelse, da der ikke er tale om noget, der er omfattet af det skatte- eller
lejeretlige vedligeholdelsesbegreb. Udgiften har snarere karakter af en driftsomkostning,
og da sddanne kan fradrages selvstendigt, er der ikke nogen grund til i relation til
fredede bygninger at udvide vedligeholdelsesbegrebet som sket.
Statsskattedirektoratet har tilkcendegivet den opfattelse, at udgifter til opvarmning
af fredede bygninger ikke er fradragsberettigende driftsudgifter efter LIL § 15 K, stk.
1.7® Opfattelsen mi dog formodes alene at omfatte varmeudgifter i fredede én- eller
tofamilieshuse, hvilke udgifter naturligt er af privat karakter. Tilkendegivelsen er derfor

ikke - trods den uforbeholdne formulering - uforenelig med den netop beskrevne

296) Dea ejendomsskat, der skulle have varet betalt, kan trods fritagelsen forlanges betalt af eventuelle lejere
over huslejen, jf. LL § 52, stk. 1, 2. pkt., og BRL § 8, stk. 2. .

297) Lsrm 1976.80 og TfS 1985.656.

298) Jf. TfS 1984.38 Skd. Der indtages i evrigt samme standpunkt vedrerende udgifter til tilsyn med
ejendommen, ogsd for sA vidt angdr udluftning og opterring af vand med henblik pd at undgh
fugtskader.
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landsskatteretspraksis, som jo kun omfatter bygninger, for hvilke der ikke skulle
beregnes standardfradrag.

4.7.4 Andre sarlige forhold i forbindelse med vedligeholdelsesfradrag vedrerende
fredede bygninger

4.7.4.a Ejerlejligheder

Har en fredet ejerlejlighed i labet af indkomstret tjent til beboelse for ejeren, kan der
ikke fratrekkes andre udgifter end de renteudgifter m.v., der er n@vnt i LIL § 15 J,
stk. 5. Her gives altsd hverken fradrag for drifts- eller vedligeholdelsesudgifter og e€j
heller standardfradrag, jf. § 15 K, stk. 1, 2. pkt. Der er i denne henseende ingen
praktisk forskel mellem fredning af en ejendom udstykket i ejerlejligheder og fredning
af en enkelt ejerlejlighed. Kun hvis lejlighecen er omfattet af LIL § 15 B, stk. 5, og i
vasentligt omfang anvendes erhvervsmassigt, er der adgang til fradrag for den del af
driftsomkostningerne, der kan henferes til den erhvervsmassigt anvendte del af den
fredede ejerlejlighed, jf. § 15 K, stk. 2.

4.7.4.b Procentreglen

For fredede ejendomme - bortset fra ejerlejligheder - er der som beskrevet adgang til
vedligeholdelsesfradrag efter de almindelige regler for udlejningsejendomme.”® Man
skal dog vzre opmarksom pi falgende specielle forhold:

Procentreglen for nyerhvervede ejendomme kan e.o. forventes fraveget i langt
hejere grad, end tilfzldet er for almindelige udlejningsejendomme.’® I den eneste
trykte afgerelse pA omradet® tillodes vedligeholdelsesfradrag svarende til halvdelen
- og ikke de normale 25% - af lejeindtzgten. Den pigzldende ejendom var dog ikke

fredet efter bygningsfredningsloven men af kommunen udpeget som bevaringsvardig,

299) Dette er bl.a. fastsldet i Lsrm 1962.156.
300) Jf. Meddelelser fra T&S og LR 1989 (1. hf.) s. 23.
301) Lsrm 1980.151.
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hvilket Landsskatteretten fandt lige s byrdefuldt som en *rigtig” fredning. Det er ikke
med denne afgorelse fastsldet, at procentreglen slet ikke finder anvendelse vedrerende
bygninger fredet efter bygningsfredningsloven, og afgarelsen kan heller ikke fortolkes
shledes, at procentreglen skal fraviges, nir det drejer sig om fredede bygninger, eller
hvad der kan sidestilles hermed. Ogsd fredede bygninger er som udgangspunkt
undergivet procentreglen, men denne ml i langt storre omfang, end tilfzldet er for

almindelige udlejningsejendomme, forventes fraveget til gunst for skatteyderen.

4.7.4.c Tilskud til istandszttelse

Efter LIL § 7 E skal visse tilskud til bygningsarbejder pd fredede bygninger ikke
medregnes til den skattepligtige indkomst. Dette modsvares af, at der si heller ikke kan
ske fradrag for de udgifter, der afholdes af tilskudene.’®

4.7.4.d Forfald pr. ir-reglen
I stedet for fradrag for de faktisk afholdte (skattemassige) vedligeholdelsesudgifter, kan
ejere af fredede bygninger frit velge fradrag efter den sikaldte forfald pr. 4r-
regel.* Denne tillader fradrag for samilige istandsattelsesudgifter vedrerende ejen-
dommen, hvorved ejeren ogsd indremmes fradrag for skatteretlige forbedringsudgifter,
herunder (lejeretlige) vedligeholdelsesudgifter, der p.g.a. kort ejertid ikke skattemassigt
kan fradrages. Det kan ikke udelukkes, at ordet istandsattelse ikke vil blive fortolket
som omfattende alle former for lejeretlige eller skatteretlige forbedringer, men
spergsmdlet har ikke den store praktiske betydning, si l2nge fredningens formal er at
bevare bygningen i dens oprindelige stand.>*

Forfald pr. Ar-reglen indebazrer, at der fastszttes et tidsrum for de enkelte
bygningsdeles forventede levetid og en i forhold hertil beregnet istandszttelsesudgift pr.

302) Jf. herved ogsa den i neste afsnit omtalte TS 1991.432 @.

303) Reglen er nermere beskrevet i cirk. nr. 14 af 25/5 1982 om vedligeholdelsesfradrag vedrerende fredede
bygainger.

304) Eodvidere skal miljeministeren godkende udfarelsen af alle bygningsarbejder, der indeberer mere end -
mad det antages - lejeretlig vedligeholdelse, jf. bygningsfredningsloven § 10.
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Ar pr. bygningsdel. Summen af disse beregnede udgifter (forfald pr. ar-belobet) danner
maksimum for fradrag. Det beregnede forfald pr. ar-belgb reguleres efter byggeomkost-
ningsindekset. Der kan i et indkomstar kun gives fradrag for faktisk atholdte udgifter.
Er der i tidligere 4r sket fradrag med belob mindre end det pAgzldende ars forfald pr.
Ar-belob, kan den uudnyttede del af fradraget overferes til senere. Der kan sAledes i
visse tilfzlde i et indkomstdr ske fradrag ud over forfald pr. ir-belebet, nemlig hvor
tidligere &rs fradrag ikke har varet udnyttet fuldt ud. Der kan ikke overferes uudnyttede
fradrag til en ny ejer af bygningen.

Overforsel af allerede afholdte udgifter til fradrag i senere ar, kan - ligesom det
er tilfzldet vedrerende procentreglen, jf. foran afsnit 4.5.3.d - ikke ske.

Modtages skattefri tilskud til udferelse af bygningsarbejder, reducerer belebene
ikke det pagzldende ars forfald pr. ir-belob men skal i stedet modregnes i den saldo

af uvudnyttede fradrag, der eventuelt overfores til det felgende indkomstar,3®

4.8 Vedligeholdelse eller forbedring udfert af lejere eller forpagtere

4.8.1 Hvilke situationer?

Det er kun ejere, der i kan fradrage udgifter til vedligeholdelse af fast ejendom ved ind-
komstopgorelsen efter SL § 6, stk. 1, litra e. Dette folger direkte af bestemmelsens
ordlyd, idet vedligeholdelsen skal vedrere skatteyderens ejendele. Lejere,*™ der
afholder udgifter til vedligeholdelse eller forbedring, kan dog i mange tilfzlde fradrage
eller afskrive omkostningerne, men det sker efter andre regler. Udferes lejeretlige
forbedringer for ejers regning, og betaler lejer et beleb herfor, er dette beleb - uanset
hvordan det erlegges - en forbedringslejeforhgjelse, der er skattepligtig indkomst for

305) J. TfS 1991.432 O. Afgerelsen er k et af Sk inisteriet i TfS 1992.259

306) Der er ¢j heller i denne sammenhang forskel pa, om erhvervsdrivende brugere af lokaler m.v. er lejere
eller forpagtere, hvorfor begreberne anvendes synonymt.
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udlejer. For lejer er udgiften en driftsomkostning, som kan afskrives over en drrekke.
Afskrivning skal formentlig ogsd ske, selv om lejer betaler belabet pd en gang, da
udgiften rekker ud over det enkelte indkomstar.>”

Det sker ofte, at lejere lader udfare sdvel vedligeholdelses- som forbedrings-
arbejder i det lejede. Pligten til at vedligeholde det lejede pdhviler i mange tilfzlde helt
eller delvist lejerne ifelge LL's bestemmelser eller aftale, jf. foran afsnit 3.2.1. Iszr
erhvervsdrivende lejere har behov for at foretage sterre ombygninger og forbedringer,
nir lokalerne ikke er specielt indrettede til den pdgzldende virksomhed. Udforelse af
forbedringer i det lejede kraver dog oftest, at der indgds en aftale med udlejer herom,
jf. LL §§ 28-31.

Istands®ttelsesarbejder udfert af lejer kan selvfolgelig’®™ bevirke, at verdien af
den lejede ejendom foreges til gavn for ejeren, f.eks. ved at der ved senere genud-
lejning kan opnis en hajere leje, og ved at ejendommens vardi i handel og vandel for-
oges. Dette giver anledning til visse skattemassige problemer pid sivel ejer- som
lejerside. I det folgende bortses dog fra den forholdvis atypiske situation, hvor
arbejdernes udfarelse har karakter af en gaveafgiftspligtig fordel for ejendommens ejer.

4.8.2 Beskatning hos udlejer. Varig vardiforagelse

Nir der udferes istands®ttelsesarbejder af lejer, kan dette bevirke en foroget skat-
tepligtig indkomst for udlejer. Skattepligten folger af, at verdiforegelsen hidrorende fra
de udforte arbejder er en form for lejeindizgt,*™ men forbedringer udfert af lejer

berettiger ikke til at varsle en egentlig lejeforhgjelse overfor lejeren, jf. foran afsnit 3.7,

307) Jf. herved Losr 1933.23,

308) Medmindre aflalen om udferelse af forbedringer indeberer, at lejeren kan eller skal foretage en
fuldsizndig retablering ved lejemélets ophar, og altsd efterlader lejemdlet i samme stand, som for
forbedringens udforelse. Se hertil LD’s udtalelse refereret i R&R 1972, SM 109 (3). Hvor udferelse
af en forbedring er betinget af en retableringspligt for lejer, skal forbedringea tillige boldes uden for
ejendomsvurderingen, jf. Skdm 1969 (bf. 9), . 59, or. 28 Skd.

309) Jf. Meddelelser fra LD, 1962, s. 113 (F 21.132), Arne Christiansen i U 1965B.205, Engholm Jacobsen
m.fl.: Skatteretten 1, 8. 412, 0. 104 samt Lsrm 1983.32.
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For at anse en skattepligtig indtzgt hos udlejer for opstiet, kreves, at der sker en
vardiforogelse, der mi formodes at ville vere til stede ogsd efter det tidspunkt, hvor
lejeren er fraflyttet. Vardiforagelsen skal altsd vzre af varig eller blivende karakter.

U 1958.1128 H er “the leading case® p4 omriddet. Her var lokaler, der tidligere anvendtes til madelokaler,
blevet indrettet til skredderi. I den forbindelse udfertes almindelig istandsettelse (vedligeholdelse), udvidelse
af antallet af toiletter, opsettelse af skillevegge samt omfattende installationer af el og gas, der var s
specielle, at de formentlig udelukkende havde verdi for lejervirksomheden. Ejendomsvurderingen var p.g.a.
de udforte arbejder, der i alt havde belabet sig til ca. 50.000 kr., foreget med 40.000 kr. Installationen af nye
toiletter var formentlig den eneste foranstaltning, der kunne betragtes som en forbedring af blivende verdi.
Ud fra byggeregnskabet var det ikke muligt at se, hvad de enkelte arbejder havde kostet, idet regnakabet -
bvad der er sedvanligt - var opdelt i fag (murer, snedker 0.s.v.) og ikke fordelt pd de enkelte arbejder.
Bndvidere var lejemélet uopsigeligt fra udlejers side i 10 &r efter arbejdernes udferelse, hvorfor verdien af
disse ved det tidligste opher af lejekontrakten til en vis grad ville vere forringet. P4 denne baggrund skennede
shvel Pstre Landsret som Hojesteret, at det var usikkert, om der overhovedet var sket nogen varig forogelse
af ejondommens verdi. Udlejer blev derfor ikke beskattet som folge af de udferte arbejder, men det
forudsattes klart, at beskatning ville vere blevet resultatet, sdfremt en varig foragelse af ejendommens verdi
kunne konstateres.

Som det er fremglet, anvendes der vedrerende forbedringer udfert af lejere et andet
forbedringsbegreb end det lejeretlige eller skatteretlige, sor. disse tidligere er beskrevet.
Der skal vere tale om bygningsarbejder af varig verdi for ejeren af ejendommen,
hvorfor det for si vidt er ligegyldigt, om arbejderne har bestdet i leje- eller skatteretlig
vedligeholdelse eller forbedring. Det mi dog hertil anferes, at lejeretlig vedligeholdelse

overmide sjzldent ma formodes at have en sidan varig vardi.

Forbedringer af varig verdi kan f.eks. veere ny- eller tilbygninger (Lsrm 1952.135, 1955.36 og 1958.101),
installation af kekken (Lsrm 1946.144) ecller bad, kraftinstallation og iszttelse af termovind (Larm
1981.84), byggemodning (Skdm 1974 (hf. 30), s. 244, or. 104 Skd) samt udforelse af drening (Lsrm
1983.32).

Det er ikke tilstrzkkeligt til at statuere varig vardiforogelse, at ejendomsvurderingen
foreges som folge af de udferte arbejder, og det spiller i den henseende ingen rolle, om
udlejer kompenserer lejer for de afholdte udgifter eller ¢j. Kompensation til lejer har
kun betydning, hvis arbejderne findes at have en blivende vardi, idet kompensationen

skal fradrages ved beregningen af vardiforagelsens starrelse, jf. nedenfor afsnit 4.8.3.

113



Indretning af lejede lokaler, s de specielt tilpasses lejers virksomhed, vil typisk
kun have en begrznset vardi for udlejer efter lejemdlets afslutning. Der kan formentlig
slet ikke tales om varig vardi, hvis indretningerne kun vil blive bevaret uforandret i den
hypotetiske situation, at der nzste gang kan ske udleje til en virksomhed af ganske
samme art.’'® Vardien af sarlige indretninger til virksomheder, der ikke bruger
specielle maskiner e.l., men hvor indretningen f.cks. alene vedrorer kontorfunktioner,
kan dog e.o. anses for at vare skattepligtig indkomst for udlejer.*'”

Et yderligere moment ved vurderingen af, om der er opstiet en skattepligtig varig
verdiforogelse, er, om vardiforagelsen let eller vanskeligt lader sig realisere.’'?
Hvis forbedringeme giver sig udslag i en hgjere handelspris, og gevinsten kan
inkasseres ved et salg her og nu, kunne det tale for, at der var sket en varig vardifore-
gelse. Omvendt kan forbedringer, der - selv om de har medfert en foreget ejendoms-
vaerdi - ikke giver sig udslag i foraget handelsvardi og kun kan realiseres i en uvis
fremtid, nir lejeperioden udleber, nok kun med stor usikkerhed siges at have varig
verdi for udlejer.

Praksis mé generelt opfattes sdledes, at en varig verdiforegelse skal vere helt
oplagt for at kunne medfere indkomstbeskatning hos udlejer.

4.8.3 Opgerelse af veerdiforagelsen
Nir en vardiforegelse skal opgeres, er der ofte taget udgangspunkt i en forhagjelse af

ejendomsvurderingen.’'® Da en vardiforegelse bliver beskattet hos udlejer i det 4r,

310) Jf. Larm 1960.21 og 22.
311) Jf. Larm 1942.68 (indretning af butikslokale til bankvirksomhed).
312) If. Helkett, s. 412.

313) IJf. f.eks. Lsrm 1958.101 og 1948.25. Se ogsi Arne Christiansen i U 1965B.206. Det fremgér ikke, om
stigningerue i vurderingen skal vaere renset for den almindelige prisudvikling, men det mé vere en
selvfolge.

114




forbedringerne er udferte,®® er det nu om stunder knap sd let for skattemyndig-
hedeme ved ligningen at inddrage en ny vurdering, der ofte ikke er foretaget inden
udsendelse af slutopgerelsen. Udgangspunktet ber derfor - hvilket det ogsd har varet
i senere afgorelser - tages i de udgifter, der er medglet til forbedringen eventuelt
suppleret med et sken over vardien af lejers egen arbejdsindsats. Muligheden for, at
der nu eller senere opnds et foroget afkast af ejendommen som folge af den udferte
forbedring, skal ogsd indgd i vurderingen af vardiforegelsens starrelse.

Bedommelsen af, om der er sket en varig vardiforogelse pa en ejendom, ville vare
vasentlig nemmere, hvis man i stedet havde valgt forst at beskatte verdiforagelsen ved
lejemAlets ophor. En sidan lesning er dog heller ikke uden problemer, idet en ejer jo
i visse tilfzlde ved salg af ejendommen si ubeskattet kunne realisere gevinsten.

Varig vardiforegelse opstdr ikke, hvis der f.eks. udferes installationer, som ved
det tidligst mulige ophar af lejeaftalen er forzldede og/eller afskrevne.’'® Det er
derfor vigtigt at sammenholde l2ngden af en uopsigelighedsperiode for lejer med den
forventede levetid for de udferte forbedringer. Jo lzngere tids uopsigelighed, der
g&lder for lejeren, jo mere usikker md vardiforegelsen siges at vare for ejeren.’'®
Selv om der lovmassigt er sket en vasentlig indskrenkning af udlejers mulighed for
at opsige et ikke-tidsbegranset lejemal, er der alligevel stadig forskel pd, om der er
aftalt uopsigelighed, der i si fald er helt absolut, eller om udlejers almindelige

opsigelsesadgang er indskrnket ved bestemmelser i lov. I ovrigt kan udlejer "komme

314) Jf. Lsrm 1981.84 og 1955.36 samt forudsetningsvist U 1958.1128 H. Praksis bar altsd valgt det
standpunkt, at nér en forbedring, der bar varig verdi for udlejer, er udfert, er verdiforegelsen ogsi
opstiet. Verdiforegelsen, der kan betragtes som en eget lejebetaling, sker derfor én gang for alle. | et
enkelt tidligere tilfelde (Lsrm 1952.135) er beskatningen derimod spredt over ea Arrekke, vel sagtens
ud fra den lige sa rigtige betragtning, at der reelt er tale om foreget lejebetaling fordelt over flere ar.

315) Jf. Lsrm 1953.21 om installation af en bageovn.

316) Jf. Lsrm 1953.135, hvor der nok ville vare blevet statueret en varig verdiforagelse, hvis ikke udlejer
i en periode pa 50 &r kontraktmessigt havde afskdret sig fra at kunne opsige lejeren. Se tillige Larm
1958.101 om reduktion af den skattepligtige veerdiforogelse under hensyn til lengden af en
uopsigelighedsperiode.
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uden om" den "legale uopsigelighed” ved at gore lejemdlet tidsbegrenset. I sd fald vil
lejer almindeligvis ikke kunne opsiges i lejeperioden.

Hvis uopsigelighed skal kunne medfere nedszttelse eller bortfald af beskatning hos
udlejer af en varig verdiforagelse, md derfor konkluderes, at uopsigeligheden mellem
parterne skal vare aftalt til at vaere uden undtagelser.*'”

Uopsigelighed har i relation til verdiforagelse betydning, bide hvor det er udlejer,
og maske iser hvor det er lejer, der aftalemassigt i kortere eller lengere tid har
afskiret sig fra at kunne opsige lejeaftalen.

Hvis der statueres en for udlejer skattepligtig varig verdiforegelse, far hun til
gengzld ret til at afskrive pd forbedringeme efter de almindelige regler herom.»!®

4.8.4 Udlejer yder lejer kompensation™®
Ndr lejers udferelse af modemiseringsarbejder medferer, at verdien af udlejers ejendom
foroges, kan det vare aftalt, at udiejer helt eller delvist skal kompensere lejer herfor.
Fir lejeren skonomiske indremmelser, skal verdien af disse fradrages ved opgerelsen
af den varige vardiforpgelse, der skal beskattes hos udlejer.
Kompensation kan gives pd flere mider, nemlig
1  ved ydelse af engangsbelob ved forbedringernes udferelse eller ved fraflytning
inden for en bestemt periode,
2 ved nedsattelse eller bortfald af lejebetaling eller
ved indremmelse af uopsigelighed eller andre kontraktmassige fordele for lejer,

f.eks. afstielses- eller fremlejeret.

317) Se dog hertil Lsrm 1960.22, hvor lejeren ejede samtlige aktier i det udlejende ejendomsaktieselskab.
Der fandtes her at foreligge en reel uopsigelighed, hvilket i kombination med, at nyindretningen var af
speciel karakter (laboratorium) og bestemt til at tjene lejers interesser, medforte, at der ikke ansis at
vere sket nogen verdiforagelse. Det er imidlertid ikke sikkert, at den reelle uopsigelighed kunne have
béret resultatet alene.

318) Jf. Larm 1958.101 og 1942.68. Lsrm 1958.101 er i avrigt et eksempel pa, at en lejer, der fremlejer det
lejede til andre, betragtes som udlejer.

319) Det er uvist, om tilskud, der ydes til lejeren fra andre end ejeren, f.eks. fra staten, akal medregnes ved
opgarelsen af en eventuel verdiforagelse for udlejer, eller om sdanne tilskud alene skal komme lejeren
til gode.

116



De forskellige kompensationsformer kan selvfalgelig ogsd anvendes i kombination.

Ad 1) Det kan vare aftalt, at udlejer yder hel eller delvis kompensation i for-
bindelse med arbejdernes udferelse. SAdanne engangsbeleb nedsztter med deres fulde
vardi den vardiforogelse, der skal beskattes hos udlejer. Forholdet kan betragtes, som
om udlejer selv havde ladet arbejderne udfore.

Det kan ogsi aftales, at udlejer ved lejers fraflytning inden for en n2rmere angivet
periode skal overtage/kebe de udferte forbedringer. Sidanne aftaler indeholder tit
retningslinier for nedskrivning (amortisation) af forbedringerne, siledes at godtgoerelsen
til lejer nedsattes ar for 4r, og at forbedringerne efter udlebet af amortisationsperioden
tilfalder udlejer vederlagsfrit, jf. LL § 63 og foran afsnit 3.7. Om udlejer vil komme
til at betale en kompensation til lejer i kraft af en sidan aftale, er behzftet med en vis
usikkerhed, da det kan tznkes, at lejemidlet ikke ophorer for efter udlebet af
amortisationsperioden. Der er tillige en vis formodning for, at udlejer, hvis l&ngden af
amortisationsperioden afspejler den faktiske forringelse af forbedringen, vil skulle yde
lejeren en godtgarelse, der svarer til forbedringens fulde vardi. Forbedringer, der
folger modellen i LL § 63, skal derfor som udgangspunkt behandles pd samme made,
som hvis der var blevet betalt et engangsbelob umiddelbart efter arbejdernes
ferdiggarelse. Kun i de tilfzlde, hvor forbedringeme efter deres karakter med absolut
sikkerhed ogsd har vaerdi ud over amortisationsperioden, vil beskatning af udlejer vare
aktuel.*?

Ad 2) Aftales det i forbindelse med lejers foretagelse af moderniseringsarbejder,
al gzldende leje i en periode nedsattes eller bortfalder, giver udlejer afkald pa lejeind-
tzgter, der ville vare blevet beskattet, og udlejer yder en indirekte betaling for de
udferte forbedringer.

Forbedringer udfert af lejer treder her i stedet for lejebetaling. Det er derfor

oplagt at beskatte vardien af forbedringen pd samme made som den mistede lejeindtzgt,

320) Se hertil Lsrm 1952.135, hvor lejer som tilbygning opforte et ekstra varelse. Det var aftalt, at verelset
vederlagsfrit skulle tilfalde ¢jeren efter 10 &r, og hvis lejer fraflyttede inden, skulle udlejer godtgare
lejer tilbygningsudgifierne nedskrevet linezrt med 1/10 pr. 4r. Afgorelsen blev, at udlejer for hvert af
de 10 &r - sA lenge lejeren ikke flyttede, mé det formodes - beskattedes med 1/10 af den konstaterede
foregelse af ejendomsskyldvardien. Se om spredning af beskatningen foran i n. 314,
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sdledes at udlejer blot fortsat beskattes, som om der betaltes samme leje, som fer
forbedringens udfarelse. Her er det altsA mest relevant at periodisere vardiforegelsen,
sdledes at beskatningen spredes over de indkomstir, hvori lejen er reduceret.”?

Der mistes ogsd mulige lejeindtzgter, hvor vardiforagelsen bestar i leje for byg-
ninger, lejer selv har opfort og derfor ikke tidligere har betalt leje for. Det er ikke
muligt at opkreve lejeforhgjelse for forbedringer udfort af lejer selv, jf. foran afsnit
3.7, hvorfor den p4 denne mide "manglende” lejeindtzgt ikke direkte lader sig opgeare.
Her mi udlejer i stedet beskattes én gang for alle af den varige vardiforegelse.’®

Ad 3) Lejer vil ofte blive tillagt uopsigelighed i en vis periode efter udforelsen af
moderniseringer. Herved sikres, at investeringen i forandringerne af den lejede ejendom
ikke fortabes p.g.a. opsigelse fra udlejers side forholdsvis kort tid efter arbejdernes
udferelse. Uopsigelighed i kortere eller lzngere tid kan - ogsd ud over at sikre
investeringen i forbedringer - have stor skonomisk betydning for en erhvervslejer, der
herved sikrer sin forbliven i de pdgzldende lokaler og dermed nemmere kan opbygge
kundekreds, sparer flytteudgifter m.v.’”® Ogsd indremmelse af afstielses-, fremleje-,
forleje- eller forkebsret’™ kan vare af stor vardi for lejer. Kontraktmassige
indremmelser af denne art berettiger saledes til lejeforhgjelse. Hvis der alligevel fortsat
betales samme leje, sker der rent faktisk en lejereduktion, der ma behandles som
beskrevet ovenfor i forbindelse med pkt. 2.

I praksis ses sjzldent opstillet en egentlig udregning af verdiforagelse minus ydet
kompensation.’” Det kan ogsi vare overordentlig svart at spA om lejeniveauet

mange 4r ud i fremtiden eller nogjagtigt at vardisztte fordelen af f.eks. 10 Ars

321) Se hertil Lsrm 1955.36. En lcjer atholdt kloakeringsudgifier mod fritagelse for lejebetaling i fire &r.
Udlejer blev beskattet af den leje, der skulle have varet betalt, hvis ikke lejefritagelse havde veret
aftalt.

322) Jf. R&R 1976, SM 123 (1) Skd.

323) Attilleggelse af uopsigelighed eller andre kontraktsmessige fordele har ekonomisk verdi for lejer ses
f.eks. af U 1964.32 H, hvor uopsigelighed i 10 &r ansaties til en verdi af 10 % af geldende leje.

324) If. vedrerende forkebsrets vardi Lsrm 1954.110.
325) Se dog Lsrin 1946.144 og 154.
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uopsigelighed. De fleste kendelser er derfor afsagt ud fra et skon over samtlige faktiske
forhold og uden at indeholde nzrmere tilkendegivelser af, hvilken verdi kompensatio-

nen til lejer skennedes at have.*?®

4.8.5 Beskatning pd lejerside
Udferer en lejer (lejeretlige) vedligeholdelsesarbejder i de lejede lokaler m.v. i henhold
til en kontrakts- eller lovmassig forpligtelse hertil, vil udgifterne herved kunne
fradrages som driftsomkostninger efter SL § 6, stk. 1, litra a, jf. foran afsnit 4.2.3.
Udferes andre vedligeholdelsesarbejder eller forbedringer, opnas afskrivningsret efter
samme bestemmelse.’”” Der skal under alle omstzndigheder vare tale om udgifter,
der har tilknytning til lejers erhvervsudevelse, for at man kan tale om en fradrags- eller
afskrivningsberettiget driftsomkostning.”?®

Modtager lejer kompensation fra udlejer for udforte forbedringer - det vare sig
kontante belab, nedszttelse af lejen eller indrammelse af kontraktsmassige fordele - er
der narmest tale om en salgssituation, og kompensation mi skulle modregnes i
fradragsbelebet eller afskrivningsgrundlaget. Derfor kan der ikke opsta nogen skattepligt
af den modtagne godtgarelse, medmindre salg af forbedringerne falder ind under den
pigzldende skatteyders nering, f.eks. hvor en murermester opforer en tilbygning til en

lejet ejendom,

326) Jf. shledes Lsrin 1981.84 og 1958.16 samt R&R 1965, SM 39 (4) LD og 1970, SM 114 (1) LD.

327) J1. i detaljer om lejers afskrivningsret vedrerende ombygning af lejede lokaler Engholm Jacobsen m.fl.:
Skatteretten 1, s. 333 ff. og nedenfor afsnit 5.6.6.

328) Jf. Lsrm 1967.56, hvor en lejer, der opfarte en tilbygning til et lejet parcelhus, hvori han selv boede,
hverken kunne fradrage eller afskrive udgifterne hertil.
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5. SKATTEMZSSIGE AFSKRIVNINGER PA BYGNINGER M.V.

5.1 Generelt om bygningsafskrivning i skattemassig henseende

Den oprindelige hjemmel til at foretage afskrivninger findes i SL § 6, stk. 1, litra a.
Herefter kan der ske aktivering og ordin®r afskrivning af visse udgifter af er-
hvervsmassig karakter, der ikke kan fradrages som driftsomkostninger i det indkomstar,
hvor udgiften afholdes, men som har betydning ud over det enkelte indkomstdr, jf.
foran afsnit 4.2.3. Afskrivning kan efter bestemmelsen kun ske, sifremt aktivet ved
almindelig brug som folge af slid og ®lde vil undergd en forringelse, som ikke lader

sig udbedre ved almindelig vedligeholdelse.

Forringelse indtrader ikke alene p.g.a. nedslidning af aktivet men tillige som felge af den teknisk/ekonomiske
forringelse, der i mange lilfelde sker hurtigere end den faktiske aedslidning, jf. Bet. nr. 478/1968, s. 8 f. og
18 f. saint Bet. 1171/1989, s. 12. Teknisk/okonomisk foreldelse kan ikke afskrives efter SL § 6, stk. 1, litra
a. For ejendomme, der udlejes til beboelse, er den teknisk-ekonomiske forzldelse formentlig kun aktuel for
sA vidt anglr seerlige installationer.

Samspillet mellem afskrivninger og vedligeholdelse er altsd som udgangspunkt, at
udgifter til almindelig vedligeholdelse kan fradrages, mens der kan afskrives p& den
vardiforringelse, som der ikke er adgang til vedligeholdelsesfradrag for,”® og som
har karakter af en driftsomkostning.

Hvis et aktiv ikke kan antages at ville blive forringet med tiden men lader sig
bevare ved normal vedligeholdelse, vil der sdledes som det teoretiske udgangspunkt slet
ikke vare adgang til afskrivning.

Det er sidanne betragtninger, der ligger til grund for resultatet i U 1952.63 H, der er afsagt forend ved-
tagelsen af den forste afskrivningslov. En skatteyder anskede i medfor af § 6, stk. 1, litra a, at afskrive pi

beboelsesbygninger, der horte til en landbrugsejendom. Hajesteret udtalte, at der i princippet kan ske
afskrivning pa beboelsesbygninger, men at en eventuel forringelse af bygningerne kan opvejes ved foretagelse

329) Dette samspil kunne forlede til at tro, at SL § 6, stk. 1, litra e, skal fortolkes siledes, at bestemmelsen
giver adgang til fradrag for eller ordiner afskrivning af alle udgifier, der medgir til at bevare
ejendommen i oprindelig stand, altsA fradrag for samtlige lejeretlige vedligeholdelsesudgifter, jf. Palle
Dyre i SpO 1955.157 og Theger Nielsen i SpO 1955.198.
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af vedligeholdelse, der i almindelighed®™ kan fradrages. Et efter disse principper af skattemyndighederne
udevet skon, hvorefter afskrivning ikke blev accepteret, kunne derfor ikke tilsidessttes.

Dommen udelukker siledes ikke, at der kan ske afskrivning pd beboelsesbygninger, og
ibner miske for afskrivning i situationer, hvor udbedring af omfattende forringelser
p.g.a. det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb ikke vil kunne fradrages.
Imidlertid har dommen haft den effekt, at afskrivning p4 beboelsesejendomme lige siden
som altovervejende hovedregel ikke har veret mulig.

Den generelle regel om afskrivning i SL § 6, stk. 1, litra a, har stadig selvstendig
betydning pé visse begrensede omrider vedrerende fast ejendom. Vedrorende aktiver,
der ejes af skatteyderen, tr&der AFL i langt de fleste situationer ved afskrivning af
bygninger, installationer og/eller af ombygnings- eller forbedringsudgifter i steder for
reglen i statsskatteloven, sdledes at afskrivning kun kan finde sted, sifremt der er
hjemmel hertil i AFL. Afskrivning efter SL § 6, stk. 1 litra a, har efter praksis kun
selvstendig betydning ved afskrivning af udgifter vedrerende lejede lokaler, egne
bygninger pd lejet grund eller vedrarende bygninger eller ejendomme, der er undergivet
en hjemfaldsforpligtelse eller nedrivningsdeklaration, jf. nedenfor afsnit 5.6.5 og 5.6.6.

Ogsd AFL byggede oprindeligt p& en generel formodning om, at der kun skulle
vare adgang til afskrivning pad aktiver, som forringes, uden at forringelsen kan
modvirkes af almindelige vedligeholdelsesforanstaltninger.

Den vardiforringelse, der skal tillades afskrevet, kunne eventuelt konstateres ar for
Ar og udregnes p4 baggrund af den faktiske nedslidning og forzldelse.”®” Af admini-
strative og politisk/fordelingsmassige Arsager er i AFL imidlertid valgt standardiserede
afskrivningsmetoder. Hermed 4bnes for en fravigelse af det teoretiske udgangspunkt,

at afskrivning kun kan indremmes, hvor aktivet ikke lader sig opretholde ved vedlige-

330) Det kan ikke udledes af dommen, om der ved henvisning til skattemyndighedernes praksis m.h.t. til
vedligeholdelsesfradrag tages hojde for, at ikke alle udgifter til udbedring af forringelse p.g.a. det
specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb kan fradrages. Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb
godkendtes farst af Hajesteret i 1958, men var hindhavet i praksis lang tid forinden.

331) At foretage sande akonomiske afskrivninger er i praksis en si kompliceret affzre, at det nermer sig det
umulige, jf. Bet. 1171/1989, s. 14 og 40.
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holdelse, og udgangspunktet ma ogsi i dag betragtes som varende delvist forladt.®*?
Bl.a. findes der ikke i den gzldende AFL bestemmelser, der udtrykkeligt foreskriver
noget sidant som en generel betingelse. Der kan derfor ikke l&ngere stilles krav om,
at afskrivning kun kan ske, hvor aktivets verdi lader sig opretholde ved almindelig
vedligeholdelse, eller at der skal kunne konstateres en konkret vardiforringelse. Ikke
desto mindre ses synspunktet alligevel hdndhzvet i praksis i forbindelse med afskrivning
af driftsmidler.®

1 hvert fald hvad angdr bygningsafskrivning kan der i dag med sikkerhed ikke
lengere i AFL indfortolkes et krav om, at afskrivning generelt ma nagtes, hvis
bygningen lader sig opretholde ved almindelig vedligeholdelse.™® Dette ses af, at der
i AFL § 18 udtemmende opregnes, hvilke typer bygninger der kan afskrives p4. Tillige
afskzres udtrykkeligt adgang til afskrivning pd visse andre typer bygninger, f.eks. stort
set alle bygninger, der anvendes til beboelse. Der er derfor ikke noget til hinder for,
at der f.eks. i den positive opregning i § 18 ogsd inkluderes bygninger m.v., der ikke
forringes, hvis sidanne overhovedet findes.* Omvendt tillader bestemmelsen imid-
lertid ikke afskrivning af alle bygninger m.v., der ma formodes at ville blive udsat for
forringelse. ™ Afskrivningsberettigede bygninger eller installationer kan tillige
afskrives samtidig med, at der foretages vedligeholdelsesfradrag.”®” Det kan altsi

332) Jf. Bet. 122171991, s. 21.

333) Se f.eks. TS 1990.246 Isr, hvor der tillodes afskrivning pA en vandkunst, bortset fra den del af
vandkunsten, der bestod af en bronzestatue. Det formodedes nemlig, at denne ikke ville vere udsat for

fysisk forringelse somn folge af brugen. Se ogsd Lsrm 1961.116 samt vedrorende malerier o.l. til
udsmykning af erhvervslokaler Lsrin 1964.132 og 1977.158.

334) Dette var tidligere en udtrykkelig betingelse for at kunne afskrive efter AFL, jf. Engholm Jacobsen
m.fl.: Skatteretten 1, s. 294, Vedrerende praksis herom henvises til U 1965.444 H, U 1972.685 @, U
1974.15 H samt Lsrm 1966.119.

335) Theger Nielsen har i R&R 1962.367 ff. behandlet emnet bygningsafskrivninger generelt og udtaler med
rette bl.a. pA s. 367 f., "at der nzppe findes noget gode, der kan opretholdes gennem vedligeholdelse®.

336) IJf. f.eks. U 1975.870 @, hvor der ikke tillades afskrivning af bygninger, der anvendes til barnehave
og vuggestue, selv om en vis teknisk/ekonomisk forringelse ma forventes.
337 If. f.eks. TfS 1987.552 lsr.
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ikke udelukkes, at aktiver, der kan afskrives efter AFL, i hovedsagen lader sig
opretholde ved almindelig vedligeholdelse.

AFL § 18 kan siges at vare udtryk for et politisk valg, siledes at bygninger, der
mé formodes at ville blive nedslidt hurtigt, kan afskrives, mens bygninger, hvor ned-
slidningstempoet gennemsnitligt er langsommere, ikke kan afskrives. Det kan i ovrigt
langt fra udelukkes, at den kraftige stigning i priserne for beboelsesejendomme (nzsten
uanset vedligeholdelsesstand) gennem tideme har indgéet som en skjult przmis ved
udelukkelsen af afskrivningsadgang for si vidt angdr beboelsesejendomme.

Det er en udtrykkelig betingelse for at tillade afskrivning af bygninger efter AFL
§ 18, stk. 1, at der foreligger en erhvervsmassig benyttelse af den bygning, der enskes
afskrevet. ™ Udlejning af fast ejendom til beboelse betragtes ogsi i relation til af-
skrivninger som erhvervsmeassig benyttelse, men som allerede anfort er det
imidlertid kun undtagelsesvis muligt at foretage afskrivning vedrerende bygninger, der
helt eller delvist anvendes til beboelse. Afskrivningsmuligheder for ejere af beboelses-
ejendomme findes dog i regleme om afskrivning af installationer i ikke-afskrivningsbe-
rettigede bygninger, jf. herom nedenfor i afsnit 5.6.2.

Teoretisk set skulle man forvente, at det ikke var muligt at afskrive pA udgifter
afholdt i forbindelse udferelse af lejeretlige vedligeholdelsesarbejder. Vedligeholdelse
modvirker jo nedslidning og forzldelse, hvorfor afskrivning udelukkende skulle kunne
ske for udgifter, der ikke anvendes til lejeretlig vedligeholdelse. Dette synspunkt er
imidlertid ikke gennemfort i AFL. Her galder, at udgifter, der ikke skatteretligt kan
fradrages som vedligeholdelse, fordi udgifterne anses for at hidrere fra skatteretlige

forbedringer, kan afskrives, sifremt betingelserne herfor i ovrigt er opfyldte, selv om

338) Se hertil f.eks. Lsrm 1967.56, 1972.130 og 1977.58 samt den i SpO 1979.122 refererede dom fra
Vestre Landsret.

339) 1 AL § 29 C, stk. 3, geres den undtagelse, at udlejning af egen bolig i en del af indkomstaret ikke er
erhvervsmassig anvendelse. Dette gelder dog kun for afskrivning af fritids- og sommerboliger, hvorpa
der hviler en hjemfaldsforpligtelse eller lignende.
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der er tale om lejeretlige vedligeholdelsesudgifter. Afskrivning af og vedligeholdelses-
fradrag for de samme udgifter ber dog som udgangspunkt ikke kunne finde sted.

I visse situationer kan det trods det klare udgangspunkt ikke udelukkes, at der muligvis kan ske fradrag for
o afekrivoing af de samme udgifter, jf. nedenfor afsnit 5.6.3.a om ombygningsudgifter og 5.6.4.a om ned-
rivningsfradrag.

Skattemassige afskrivninger tager udgangspunkt i anskaffelsessummerne for aktiverne.
I en periode er der sket pristalsregulering af anskaffelsessummemne, men dette er nu
igen forladt. Afskrivningerne tager altsd et andet udgangspunkt end lejeretlige
henlzggelser til fornyelse, hvor henlzggelsesbelabene szttes i relation til den udgift,
der til enhver tid ma forventes at medga til anskaffelse af et nyt tilsvarende aktiv.

1 forbindelse med overdragelse af fast ejendom fir keber ret til afskrivning pd
bygninger/installationer i ejendomme, som overdrages betinget, men kun hvis be-
tingelserne senere opfyldes. Hvis betingelseme ikke opfyldes, gir handlen tilbage,
parterne stilles, som om der ikke var handlet, og allerede foretagne ansattelser
indeholdende kobers afskrivninger ma genoptages.*® Samme fremgangsmide mi
anvendes i den situation, hvor en handel om fast ejendom er ugyldig eller ophaves
p.g.a. vasentlige mangler ved ejendommen. Der kan dog ogsd tznkes situationer, hvor
szlger genindtrader som ejer, og hvor der ikke skattemassigt skal ske zndring af
foretagne ansttelser, jf. foran afsnit 4.5.2.

Regnskabsmassigt pavirker en afskrivningsberettiget vardiforringelse for en pe-
riode sdvel resultatopgorelsen som statusopgerelsen ved periodens udgang." Lige-
som det er tilfzldet i forhold til afskrivninger i lejeretlig henseende, jf. foran afsnit 3.6,
er der langt fra overensstemmelse mellem det skatteretlige afskrivningsbegreb og de

afskrivninger og nedskrivninger, der anvendes i regnskabsmassig sammenhzng.*?

340) Jf. Lsrm 1978.113.
341) Jf. Engholin Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 8. 255.

342) If. Arsregnskabsloven kap. 5, Knud Colsted m.fl. i Revisorbladet 1984, nr. 2, s. 24 ff. samt Ulrik G.
Maller og Svend Vedde: Skattemessige afskrivninger og serlig indkomst m.v., tekstdel, s. 16 ff.
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5.2 Nzrmere fastleggelse af begreberne bestanddele, installationer, tilbeher, in-
ventar, driftsmidler og lesere

Afskrivning vedrerende fast ejendom™? efter AFL kan kun ske for si vidt angir
selve bygningerne. Endvidere kan der ske afskrivning af s®rlige installationer i
bygninger samt af maskiner, inventar og lignende driftsmidler. Der gzlder vidt
forskellige regler for afskrivning af de forskellige typer aktiver. Det er derfor af stor
betydning nzrmere at fastlzgge, hvad der i relation til afskrivning efter AFL skal
forstis ved bygninger, installationer og driftsmidler.

Skattemyndighedemne har ved bestemmelsen af, hvad der er omfattet af begrebet
bygninger i relation til afskrivning, valgt at folge den vurderingsmassige behand-
ling.’*® De genstande, der medtages i den ved vurderingen foretagne beregning af
forskelsverdien mellem ejendommen som helhed og grunden alene, betragtes tillige som
ejendomsbestanddele og installationer ogsi i afskrivningsmassig henseende. Hertil
kommer, at Ligningsridet har vedtaget, at den vurderingsmessige praksis skal folge den
panteretlige, siledes at hvad, der er omfattet af panthaveres ret efter TL § 38,*%
ogsd medtages ved ejendomsvurderingen. TL § 37, der medforer, at visse erhvervs-
virksomheders lgsoreeffekter tillige er omfattet af panthavernes ret, har derimod ingen
relevans i henseende til skattemassige afskrivninger. I evrige skatteretlige henseender,

f.eks. ved opgarelsen af den skattepligtige formue og ved beskatning af kapitalgevinster

343) Hvad der nojagtig skal forstas ved begrebet fast ejendom, uddybes senere i dette afsnit.
344) Jf. LV 91 (E.C.4.1.9.3), 5. 235.

345) If. herved SD-cirkulere or. 28 af 23/7 1984 om afskrivaing - endring i afgrensning mellem
installationer og i-:ventar samt Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbeharspant, s. 93 f. Se kritisk
om skattemyndighedernes valg af sammenkeduning mellem den afskrivningsmessige behandling og den
formueretlige regel i TL § 38, ibid. s. 92.
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efter EBL, har man ogsi valgt at folge den vurderingsmassige behandling af den faste
ejendom.™® Der skulle siledes vare overensstemmelse mellem de skatteretlige og de
privatratlige definitioner af ejendomstilbehor m.v. Overensstemmelsen er dog ikke
fuldstendig, jf. nedenfor afsnit 5.3.2.

I relation til TL er det ikke nadvendigt specielt at definere, hvad der forstds ved
bygninger. Her gzlder nemlig, at sivel grund som bygninger og installationer heri er
omfattet af pantet. Der skal alene sondres i relation til losore.

For si vidt angdr VURD skal der ske en samlet vurdering af hele den faste ¢jen-
dom, altsi sivel grund som bygninger m.v. Der skal dog anszttes en s@rlig grundvardi
svarende til vardien af grunden i ubebygget stand, jf. VURD § 13. Der skal siledes
ogs: her som udgangspunkt kun sondres mellem fast ejendom og losere, hvortil
kommer, at der skal udeves et s@rligt skan over grundvardien. Herved behaver man
dog ikke nzrmere at afgrense bygninger i relation til evrige dele af den faste
ejendom .7

I relation til AFL er det derimod nedvendigt at udfere ikke mindre end fire son-
dringer, nemlig mellem ejendom og bygninger, mellem bygninger og installationer,
mellem bygninger og lasere samt mellem installationer og losere. Det er derfor oplagt,
at der ikke altid ved bestemmelsen af, om og hvordan der kan afskrives, kan hentes
vejledning fra praksis i forbindelse med TL og VURD.

De tre love (TL, VURD og AFL) anvender forskellige ord for de forskellige
begreber, sd inden grenserne i afskrivningsmassig henseende fastlzgges nermere, mi
der ske valg af terminologi til anvendelse i det falgende.

Efter AFL § 18 kan der afskrives pA “bygninger”, efter AFL § 19 kan der afskrives pd “serlige installatio-

ner”, og efter AFL § 2 kan der ske afskrivning f.s.v. angdr "maskiner, inventar og lignende driftsmidler®.
Efter VURD § 9 skal vurderingen ske af “den faste ejendom i dens helhed” og af "sedvanligt tilbehor®. I TL

346) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 2, s. 328 og Skatteretten 1, s. 472 f. Ved afgrensning mellem
fast ejendom og inventar i henseende til moms for udlejning af drifismateriel folges praksis pd
skatteomridet, jf. TfS 1990.268 (Momsnzvaets afgerelse).

347) For s vidt anglr vurdering af fast ejendom er det dog nedvendigt at sondre mellem bygningsbestanddele

og installationer, pér ejeren ef et aktiv ikke er identisk med ejeren af den faste ejendom, jf. nedenfor
afanit 5.4.2 og 3.
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§ 38 anvendes terminologien "bygningens materialer og .. tilbehor®. og TL § 37 bestemmer, at "driftsinventar
og drifismateriel®. hvis ikke andet er aftalt, skal indgd i pantet.

Det er ikke i de her behandlede tre lovkomplekser udtrykkeligt foreskrevet, hvad der
er omfattet af begrebet fast ejendom. Dansk rets almindelige ejendomsbegreb, som ikke
er serlig pracist, md derfor skulle anvendes ogsd i denne sammenh®ng.

I udstykningslovens § 2 er angivet, at fast ejendom er & matrikelnummer™® eller
flere, sifremt matrikelnumrene ifolge notering i matriklen skal holdes forenet. Efter
ELL § 4 kan tillige hver ejerlejlighed anses som en selvstendig fast ejendom. I mangel
af mere precis lovtekst har det vaeret overladt til juridisk teori og praksis nzrmere at
fastlzgge, hvad begrebet fast ejendom omfatter.

Knud Ilum*® har tilkendegivet den opfattelse, at ejendomsbegrebet er flydende
og omfatter de genstande, der "rypisk folger med ved salg af en fast ejendom” i
udstykningslovens og ELL’s betydning. Denne definition gor ikke afgrensning lettere,
men er trods alt en meget prcis beskrivelse. Ejendomsbegrebet udvikler sig nemlig
med tiden og omfatter det, som en keber af en ejendom med rette kan forvente, at
szlgeren efterlader ved fraflytningen, men selvfolgelig kun i de situationer, hvor der
ikke er truffet nogen udtrykkelig aftale vedrorende genstandene. Der galder jo ogsi her
som hovedregel aftalefrihed for parterne. Det er f.eks. muligt at aftale, at genstande,
f.eks. hirde hvidevarer, der er omfattet af panthavernes ret efter TL § 38, ikke skal
medfelge ved salget. Szlger og e.o. tillige keber vil dog kunne ifalde ansvar over for
panthaverne, hvis ikke nye tilsvarende genstande indlzgges af kaber.

De genstande, der sledes efter denne meget flydende definition medfelger en
ejendom ved salg, vil i det folgende blive betegnet som den faste ejendoms bestanddele.

Det eneste, der med sikkerhed kan siges at vare en del af den faste ejendom, er grund

348) At den mindste enhed i vurderingsmassig henseende er ét matrikelnummer, er fastsldet i TfS 1989.337
SD.

349) Jf. Dansk Tingsret, 5. 59.
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en. De pd grunden varende bygninger er oftest bestanddele af den faste ¢jendom, men
selv for s4 vidt angdr bygninger kan der vare indgdet aftaler, der giver szlger ret til
at fjeme bygninger,*” og der kan tillige vare tvivl om, hvad der egentlig henhorer

sn

under begrebet bygning.

ITL § 38 som i AFL § 18 anvendes kun ordet bygning. I relation til TL mé& “bygninger" antages at skulle
fortolkes som den faste ejendoms bestanddele og altsh ogad inkludere tilbeher til grunden, f.eks. beplant-
ningen,*® mens fortolkningen er snevrere i relation til AFL’s bygningsbegreb, jf. nedenfor afsnit 5.3.2.

En del af den faste ejendoms bestanddele kan altsd vare bygninger, og bygningerne
bestir selv af en lang rzkke bestanddele, som passende kan betegnes som bygnings-
bestanddele. Under dette begreb inkluderes i det folgende sivel bygningemne i deres
helhed som enkelte bygningsdele, f.eks. mure, mursten, gulve, vinduer, dere, trapper,
tage m.v. Endvidere omfatter begrebet ogsi en rekke tekniske eller andre former for
installationer, f.eks. varmeanleg, ledningsnet, ror til vandtilforsel og -aflab, lise,
toiletter, badekar m.v.3%%

En del af de netop nzvnte bestanddele har karakter af installationer eller sedvanligt
tilbehor til bygningen eller ejendommen. Da der efter AFL er selvstendig adgang til
afskrivning pd sikaldie szrlige installationer i sdvel afskrivnings- som i ikke-
afskrivningsberettigede bygninger, bliver det nadvendigt at udskille nogle specielle
bygningsbestanddele og benzvne dem installationer. Det er vanskeligt at give generelle
retningslinier for, hvornar der er tale om en bygningsbestanddel, og hvomn4r der er tale
om en installation. Begreberne er meget nzrt sammenknyttede og i visse henseender

uadskillelige,” jf. nzrmere nedenfor afsnit 5.3.3. Forelgbig kan blot konstateres,

350) Ogsd her kan der naturligvis opst problemer i forhold til eventuelle panthavere.

351) Jf. permere herom i Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbehorspant, s. 78 f. og 91 samt Knud
Ulum: Dansk Tingsret, s. 82 f.

352) If. Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbeherspant, s. 80 f.

353) For sk vidt angér nogle - men langt fra alle - installationer er det med hjemmel i BRL § 8 muligt som
en del af den omkostningsbestemte husleje at opkreve henleggelser til fornyelse, jf. foran afsnit 3.4.5.

354) If. Theger Nielsen i R&R 1962.373.
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at begrebet “sadvanligt tilbehor" i VURD, “tilbeher” i TL § 38 samt "szrlige
installationer” i AFL § 19 som udgangspunkt er sammenfaldende,® og altsd her vil
blive benzvnt installationer.

Tilbage er herefter blot at konstatere, at alt, hvad der ikke falder ind under
ovennzvnte (flydende) begrebsbestemmelser, er lasare, og at lgsere i det folgende
anvendes som synonym for “driftsinventar og driftsmateriel” (TL § 37) og for
"maskiner, inventar og lignende driftsmidler” (AFL § 2).3%¢

5.3 Afgreensningerne mellem ejendomsbestanddele, installationer og lesare

5.3.1 Generelle betragtninger
Det har selvfolgelig ekonomisk betydning for en skatteyder, om der kan afskrives pa
et aktiv eller ej, hvorfor de forskellige afgi®nsninger er af stor vigtighed. F.eks. kan
der for ikke-afskrivningsberettigede bygninger afskrives, hvis en genstand betegnes som
en installation, men ikke hvis genstanden md betegnes som en bygningsbestanddel.
Endvidere har resultatet af afgrensningen f.eks. betydning i relation til, om der til
anskaffelse af et aktiv kan anvendes investeringsfonds- eller etableringskontomidler, jf.
IFL § 3 stk. 1, og ETBL § 7, stk. 1.

Praksis vedrarende afgrensningen mellem de forskellige begreber er serdeles rig-
holdig og ikke altid helt klar. Arsagerne hertil er forst og fremmest, at der mangler
pracise generelle retningslinier for sondringemne. Dette glder iszr den vanskelige

sondring mellem sarlige installationer og bygningsbestanddele. En genstand kan miske

355) If. herved Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbeherspant, s. 92 og Jytte Christensen i R&R
1985.160.

356) Det kan langt fra udelukkes, at ordvalget i grensetilfelde kan have en vis indflydelse pa kategoriserin-
gen af genstande. F.eks. omfatter “driftsmidler og drifisinventar® efter en umiddelbar sproglig
fortolkning langt flere genstande end begrebet *losare”. Denne effekt synes at kunne anes visse steder
i praksis, men juridisk set ma begreberne skulle fortolkes p4 samme maide.
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efter de generelle forskrifter siges at falde ind under begge begreber. Praksis har derfor
til tider ad hoc-karakter, siledes at der for forskellige typer af genstande er udviklet en
ganske bestemt praksis, som ikke lader sig forklare rent logisk, men som ikke desto
mindre hAndhaves hindfast i praksis og dermed er gzldende ret.

At systematisere praksis vanskeliggares endvidere af, at der i et vist omfang skete en praksisendring i
forbindelse med en #ndring af TL § 38 med ikrafttreedelse 1/7 1982. Konsekvenserne af den ny udformning
af TL § 38 slog dog forst igennem i vurderingspraksis og dermed afakrivningspraksis med virkning fra ind-
komstaret 1984.” /Endringen bevirkede, at tilbeher indlagt i en ejendom til brug for en der verende

speciel erhvervavirksomhed nu betragtes som lesere. Det er imidlertid tilkendegivet, at lovendringen ikke
berorer afgrensningerne i forbindelse med beboelsesejendomme.**®

I relation til afskrivninger er det nadvendigt at foretage folgende sondringer:

a) Sondring mellem ejendomsbestanddele og bygningsbestanddele (afsnit 5.3.2).

b) Sondring mellem bygningsbestanddele og installationer (afsnit 5.3.3).

c) Sondring mellem installationer og lasore, herunder driftsmidler og inventar, og i
ovrigt ogsd sondringer mellem losore og ejendomsbestanddele hhv. bygningsbe-
standdele (afsnit 5.3.4).

I det folgende vil afgrensningsproblemerne - medmindre andet bemarkes - blive
behandlet alene med s&rligt henblik p4 beboelsesejendomme.**

5.3.2 Ejendomsbestanddele contra bygningsbestanddele

Efter AFL kan der ikke afskrives p4 andet end bygninger. Det kan derfor ikke lade sig
gore at afskrive pd genstande, som ikke horer til bygningeme, men som dog er dele af
den faste ejendom, f.eks. treer. I ligningsvejledningen®® er givet folgende generelle

retningslinier for afgrznsningen: "Bygninger omfatter bygningsvarker af enhver art pd

357) Jf. SD-cirk. nr. 28 af 23/7 1984 om afskrivning - ®ndring i afgrensning imellem installationer og
inventar, pkt. 3.

358) Ibid. pkt. 2 i.f.

359) Vedrerende andre ejendomme henvises til folgende fremstillinger: LV 91 (E.C.4.2.1), 5. 267 ff., Jytte
Christensen i R&R 1980.629, 1984.155 og 1985.330, Krag Jespersen: Ejeadomsbestanddele og
tilbeborspant, s. 94 ff. samt W.E. von Eyben: Panterettigheder, s. 214 ff.

360) LV 91 (E.C.4.2.1), s. 267.
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eller i jorden, blot de kan betragtes som et bygningsvark til forbliven pa stedet."
D.v.s., at de genstande, der kan betragtes som bestanddele af den faste ejendom, men
som ikke falder ind under begrebet bygningsbestanddele, ikke kan afskrives med
hjemmel i AFL afs. IV. Det kan ikke forekomme, at nogle af ejendomsbestanddelene
vil falde ind under begrebet lasore, som er afskrivningsberettiget efter AFL afs. I eller
II, idet ejendomsbestanddele jo begrebsmassigt ikke kan vere losere. Der kan derfor
ikke ske afskrivning overhovedet vedrerende de ejendomsbestanddele, der ikke falder
ind under begrebet bygningsbestanddele. Derimod kan der gives sarskilt panr i
ejendomsbestanddele, og sidanne kan udskilles fra ejendommen, jf. TL § 37.

Til ejendomsbestanddele i modsztning til bygningsbestanddele*" kan henregnes
bl.a. jorden og de heri v&rende forekomster af sten, grus, sand, ler, torv, kalk og andre
naturforekomster, som kan udvindes, planter (f.eks. treer, lzhegn og hzkke), og
herunder for landbrugsejendomme korn og andre afgrader pd roden.3?

Til bygningsbestanddele®® kan bl.a. henregnes felgende: Hegn,** broer, be-

lzgninger pA pladser og kerebaner, bolvark, kajanleg, brande, branddamme, bassiner,

361) I forbindelse med opr gen af g de inden for de forskellige begreber i afsnit 5.3.2 inkluderes
for bedre at kunne illustrere sondringen tillige visse genstande, som ikke har relevans for beboelses-
ejendomme.

362) Jf. U 1961.247 @. Se vedrarende hastet korn U 1987.485 H (TfS 1987.280).

363) Bygningsbestanddele ses her alene i modsetniog til ejendomsbestanddele, og den felgende opremsning
omfatter derfor fortrinsvis genstande, der ikke nedvendigvis har ner tilknytning til eller befinder sig i
en egentlig bygning. Bvrige bygningsbestanddele er opremset nedenfor i afsnit 5.3.3.

364) Jf. TfS 1991.3S lsr. Se ogsh TfS 1989.278 spm samt TS 1989.663 Isr. | denne kendelse s.atueres, at
et vildthego er en selvstendig bygning. Det er vanskeligt at se den logiske begrundelse for, at hegn
betragtes som selvstendige bygninger, nir f.eks. vindmeller ikke gor det, jf. herved TS 1984.478 SD
og SD-cirk. nr. 15 af 7/5 1985, pkt. 5. I panteretlig henscende er en vindmelle ogsd lesare, jf. U
1991.447 V. Viadmeller vil dog vere omfattet af pantet i medfer af TL § 37, hvis de producerer strem
til en p& ejendommen veerende erhvervsvirksomhed. Se kritisk vedrorende U 1991.447 V John Feilberg
i U 1992B.382 1.
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kanaler, fiskedamme, nedgravede svemmebassiner,® faste dokker, skinne- og
reranlzg, stebte maddinger, gyllebeholdere og benzintanke.**®

Son. det ses, omfatter bygningsbegrebet stort set alle former for menneskeskabte
anlzg beliggende p4 den faste ejendom,*” hvilket jo er ikke er i overensstemmelse
med den sproglige forstielse af ordet.® Denne fortolkning af begrebet bygningsbe-
standdele anvendes ikke ved ejendomsvurderingen eller ved fastlzggelse af panthavernes
ret efter TL § 38. Sondringen er kun nadvendig i relation til AFL, og begrebet bygning
fortolkes bredt, siledes at alene afskrivning pd selve grunden, beplantningen m.v. er
udelukket. Forringelse af grunden m.v. er en ikke-fradragsberettiget v2rdinedgang af
ejendommen, som skattemassigt behandles efter SL § 5 litra 2. Alle ovrige gen-
stande/anlzg mé derimod formodes at undergd en vis nedslidning og forzldelse, hvilket
oftest berettiger til skattemassig afskrivning.

5.3.3 Bygningsbestanddele contra installationer

Sdvel bygningsbestanddele som installationer er genstande nart knyttet til de egentlige
bygninger. Bygningsbestanddele og installationer kan dog ogs i sjzldnere tilfzlde have
tilknytning til de i forrige afsnit som bygningsbestanddele betegnede anlag, f.eks.
svemmebassiner, der trods deres karakter af (udenders) anlzg uden szrlig tilknytning
til eller lighed med bygninger betragtes som bygningsbestanddele i skattemassig

henseende.

365) Jf. Larm 1976.143.

366) Jf. som kilder til opremsningen her og i felgende afsnit, hvor der ikke er henvisninger til praksis, LV
91 (E.C.4.2.1), s. 267 ff., Jytte Christensen i R&R 1984.159 (jf. R&R 1980.630 ff.) og i R&R
1985.330 ff.

367) Jf. ogsd TfS 1989.338 SD.

368) Der er formentlig sammenfald mellem alle de her nevnte anleg og de sikaldte accessoriske anleg, der
kan afskrives i medfer af AFL § 18, sik. 1, litra ¢, jf. n®ermere nedenfor afsnit 5.6.1.

369) If. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 336 f. | medfer af SL § 6, stk. 1, litra a, vil sdkaldt
substansforbrug - forringelse af en parcel ved udvinding af jordforekomster, f.eks. grus og sten, dog
kunne fradrages, jf. ibid. s. 336 f., Helkett, 5. 468, Meddelelser fra T&S og LR 1989 (1. bf.), s. 20
f. samt R&R 1976 SM 206 (1) Isr. Udgifter til retablering efter rastofudvindingen kan ikke fradrages,
jf. R&R 1976 SM 99 (4) Skd.
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De i praksis foretagne afgr@nsninger i forbindelse med den i dette afsnit omhand-
lede sondring mellem bygningsbestanddele og installationer forekommer til tider til-
feldige og uden logisk sammenh&ng. Sondringen har imidlertid vasentlig betydning for
ejendomme, der ikke er afskrivningsberettigede. Her er bygningsbestanddele som en del
af bygningen naturligvis ikke afskrivningsberettigede, hvorfor der f.eks. €] heller kan
ske frigivelse af investeringsfondsmidler til anskaffelse heraf. Installationer - som
hyppigt ogsd er en del af en bygning - kan derimod afskrives s&rskilt. Er bygningen
afskrivningsberettiget, kan sondringen ogsi have betydning, idet man kan og i visse til-
felde skal afskrive bygningsbestanddele og installationer efter forskellige satser, jf.
AFL § 25, stk. 1.

Som bygningsbestanddele i modsztning tl installationer’ henregnes -foruden
bygningemne som helhed - ifelge praksis bl.a. felgende egentlige bygningsdele:
Skorstene,”™ mure, tage, altaner, dere, trapper, vinduer inkl. forsatsvinduer’™

samt specielt sikkerheds- eller alarmglas,®® vaeg-, lofts- og facadebeklzdninger,’™

370) Idette afsnit i modsetning til det foregdende omhandler fremstillingen stort set udelukkende sondringen
installationer/bygningsbestanddele for s& vidt angar ejendomme, der anvendes til beboelse.

371) Jf. R&R 1982 SM 178 (3) SD, SpO 1979.56 (2) SD og R&R 1966 SM 41 (3) LD.
372) Jf. TfS 1984.366 Isr (Lsrm 1984.94).
373) Jf. R&R 1982 SM 198 (3) SD.

374) Se vedrorende flytbart loftssystem TS 1990.105 SD. Det i afgerelsen omhandlede system krever en
fastgarelse til det eksisterende loft, hvad der vel berettiger til at betegne systemet soin en bygningsbe-
standdel. Se i modsetning hertil et skillevegssystem, der ikke krever szrlig fastgarelse, nedenfor i n.
404, Systemet karakteriseredes soin lesare. En speciel type lofisbekledning er for at understrege
tvivirddigheden i praksis blevet anset for at vere en installation, jf. R&R 1981 SM 219 (3) SD. Hvis
“lese" skillevegge eller lofter traeder i sredet for sedvanlige vagge og lofter, er der ingen tvivl om, at
veeggene m.v. vil blive betragtet som bygningsbestanddele, jf. TfS 1988.583 SD. Bvrige systemer ma
skulle behandles som lesere. Vedrerende facadebekizdning se SpO 1971.127 (2) adm. afg. og R&R
1961 SM 79 (1) LD.
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faste skabe®™ samt gulvbelzgning inkl. tzpper, der anvendes i steder for normal
gulvbelzgning.’®

Af genstande af mere teknisk art betragtes folgende som bygningsbestanddele:
Koldtvands- og spildevandsrer,” elledninger,”” gasrar,”™ hindvaske, badekar
og wc-kummer.

Som installationer i modsatning til bygningsbestanddele henregnes ifelge teksten
i AFL § 19, stk. 1, elevatorer™ og centralvarmeanlag. Ifolge praksis inkluderes

under centralvarmeanlzg kedler, olie- eller gasfyr,”® pumper,®? radiatorer, eks-

375) Jf. Lsrm 1982.96 vedrerende kokkenskabe.

376) If. Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbehorspant, s. 74 ved n. 89, U 1978.209 V, U 1984.620
V samt Lsrim 1962.123 og 1982.142. Se tillige U 1979.772 V, der formentlig mé fortolkes siledes, at
tepperne ikke ansas for at veere indlagt specielt af hensyn til den i ejendommen veerende erhvervs-
virksomhed og dermed i medfor af den dageeldende TL § 38 omfattet af panteretten. For at tepper kan
anses som bygningsbestanddele frem for som lesere, ma under alle omstendigheder kreves, at tepperne
er specielt tilpasset ejendommen.

377) Dette er sandsynligvis sket ined baggrund i U 1960.876 @, hvor der negtes afskrivning af sAdanne
genstande med den begrundelse, at forringelser métte antages at kunne modvirkes ved ssdvanlig
vedligeholdelse. Dette grundsynspunkt er imidlertid nu forladt i AFL, jf. foran afsnit 5.1, men praksis
fra for er ikke &ndret. I @vrigt udtales i dommen, at afskrivning af varmtvandsrer, der ma formodes
ogsd at lade sig opretholde ved almindelig vedligeholdelse, tillades af "praktiske hensyn®. Se tillige

Lsrm 1960.46.

378) Kun i helt specielle tilfelde - og ikke i beboelsesejendomme - kan elinstallationer betragtes som en
installation, jf. Lsrm 1974.42 og 1976.105 samt R&R 1982 SM 198 (1) SD.

379) Jf. Lsrin 1965.121.

380) En elevator er efter LV 91 (E.C.4.2.1), s. 270 ikke en installation, hvis den erstarter eo trappe, som
jo er en bygningsbestanddel. Se dog modsat Lsrm 1974.140. Selv om det i LV 91 tilkendegivne
synspunkt forekominer velbegrundet, er det vanskeligt med formuleringen af AFL § 19, stk. 1, at se,
hvor hjemlen for en sAdan praksis findes.

381) I avrigt vil ogsh andre former for opvarmningsanieg blive anset for at vre installationer, jf. Lsrm
1980.124 (spanfyringsanlzg), R&R 1980 SM 21 (1) og 97 (1) begge SD (jordvarmeanieg), TfS
1986.395 Isr og R&R 1981 SM 268 (1) SD (halmfyr), TfS 1987.31 SD (solfangeranleg placeret oven
pA tag), TtS 1988.538 SD (staldvarmeanleg) samt TS 1984.525 SD (varmegenvindingsanleg). Se dog
herimod TfS 1985.32 SD, hvor et varmegenvindingsanimg karakteriseres som losere.

382) Jf. TS 1984.449 Isr og R&R 1983 SM 204 (1) SD.
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pansionsbeholdere, varmtvandsbeholdere, olie- eller andre former for tanke,*”
varmtvandsledninger og -rer’® samt varmlufts-(stoker-) og elgeneratoranizg til
supplering af et centralvarmesystem.’®

Folgende er endvidere i praksis betragtet som installationer: Kakkelovne og
kaminer, el- og gasvandvarmere, der forsyner flere tappesteder med varmt vand og
derfor er tilsluttet et rarsystem,® last ophzngte elradiatorer,®®” centralkuldean-
lzg, brandalarmanl®g, brandhaner, sprinkleranl®g, ventilationsanl®g, grundvands-
pumper, fjemsynsantenneanlzg,”® gasmilere, vandmilere, elldsesystemer,

energimdlere® samt elektriske opteningsanlag i tagrender.**"

383) Olietanke betragtes som installationer, selv om de ikke er tilsluttet et varmeanlag direkte, jf. Lsrm
1979.111, i hvert fald si lznge tanken anvendes til opbevaring af olie til brug for opvarmning. Jytte
Christensen anforer i R&R 1985.334 uden henvisning til trykt praksis, at olietanke e.o. vil blive
betragtet som bygningsbestanddele. Der iné her vare tznkt pa olietanke pé et tankanlag uden tilknytning
til et varmesystem, jf. R&R 1982 SM 12 (1) SD. Sidanne vil forinentlig i dag blive betragtet som
losere, da det drejer sig om losore indlagt til brug for en i ejendommen varende speciel erhvervs-
virksomhed, hvorfor tankene ikke l@ngere er omfattet af TL § 38.

384) Jf. Lsrm 1965.121.

385) Jf. TfS 1986.69 SD og TS 1988.650 SD.

386) Jf. Lsrin 1965.121 og R&R 1964 SM 28 (5) LD.

387) If. TfS 1986.158 SD. Elradiatorer vil formentlig vare loesere, hvis de ikke er fastgjort til vagge e.a.
388) Jf. TS 1988.708 SD.

389) Jf. TfS 1988.336 SD. Afgorelsen mi analogt omfatte dorringeanlzg o.l. i ejendomnme, der udlejes til
beboelse.

390) Séakaldte combimetre, jf. TfS 1984.510 SD.
391) Jf. R&R 1984 SM 20 (3) SD.
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Af hirde hvidevarer er folgende installationer: El-*? og gaskomfurer, emheatter,
frysere, koleskabe,” de i et maskinvaskeri vzrende hirde hvidevarer, vaskema-
skiner, opvaskemaskiner,™ torretumblere og -skabe.*®

Af installationer, som ikke udprzget er af teknisk karakter, er felgende blevet anset
som installationer: Bade- og brusekabiner,® tagventiler, lynaflederanlazg, baldaki-
ner,”” solafskzrmning af metal foran vinduer® samt flagstznger.*”

Praksis barer spor af, at man blot felger en én gang valgt rubricering, fordi der
simpelthen mangler nogle tilstrekkeligt klare, overordnede retningslinier for, hvorledes
der skal afgrenses. P4 dette felt er der ikke mange fortolkningsbidrag at hente ved at
analysere praksis pd vurderingsomradet og i forbindelse med TL § 38. Ingen af stederne
er det nadvendigt at sondre mellem installationer og bygningsbestanddele, da begreberne
her er sammenfaldende, medmindre installationen er indlagt p4 brugers bekostning, jf.
nedenfor afsnit 5.4.2.

392) Jf. Lsrm 1978.149.

393) Jf. vedrarende elkomfurer, koleskabe, fryseskabe og emhetter U 1978.266 O, der slir fast, at sAdanne
genstande er omfattet af TL § 38.

394) Jf. U 1978.221 V.

395) For de sidste tre typer installationer henvises til SD~irk. nr. 8 af 12/2 1987 om afskrivning pa
opvaskemaskiner og torretumblere m.v. i beboelsesejendomme og TfS 1987.123 SD. De i cirkuleret
nevnte genstande er kun installationer, hvis de er anskaffet efter datoen for udstedelse af cirkuleret.
Cirkulemret er i avrigt et eksempel p4, at grensedragningen mellem de forskellige begreber 2ndres med
tiden.

396) Jf. Lsrm 1973.130, hvor der var tale om en badekabine med elpumpe ved aflabet og tilalutning til
gasinstallation. Det er formentlig kun bruse- og badekabiner, der kan kaebes som en enhed, der betragtes
som installalioner. Brusekabiner, der alene bestAr af mure og evt. en vandinstallation, har i hejere grad
karakter af en bygningsbestanddel. Mure og koldtvandsdelen af vandforsyningen er jo bygnings-
bestanddele, mens varmt er en installation. Med den absolutte formulering i LV 91
(E.C.4.2.1), s. 270, kan det dog ikke udelukkes, at alle former for bruse- og badekabiner vil blive
betragtet som installationer. Se i den forbindelse ogsd R&R 1967 SM 75 (4) LD.

ledel

397) If. Skdm 1976 (hf. 35), s. 6, nr. 9 Skd, R&R 1979 SM 53 (2) SD og 1968 SM 6 (2) LD. Se ogsé Larm
1968.66, hvor udskifining af stof pa rullemarkiser tillodes fradraget som en driftsomkostning. Stoffet

kan ikke anses for at vaere hverken bygningsb ddel eller installation

398) Jf. TfS 1985.32 SD.
399) Jf. R&R 1983 SM 251 (1) SD.
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Ligningsvejledningen*® indeholder folgende generelle vejledning for sondringen
bygningsbestanddele/installationer: "Af en bygning medtages til den faste ejendom alt,
hvad der efter almindelig opfattelse md anses som en integreret del af bygningen.®
Afskrivningscirkulzret*®™ foreskriver, at installationer er sidanne, “der har en fastere
forbindelse med bygningen, og som tjener bygningen som sidan, sisom elevatorer,
centralvarmeanlag og varmtvandsanlzg”. Hvad der er en "almindelig opfattelse” og en
"fastere forbindelse”, er selvsagt svart at precisere nermere, og "reglemne” er vel ret
beset sammenfaldende, selv om de beskriver hver sin kategori.

Opvarmningsanleg er mindst lige si integrerede som f.eks. hindvaske og toiletter,
og grunden til, at f.eks. varmtvandsrer er installationer og koldtvandsrer er byg-
ningsbestanddele, er formentlig, at man uden nzrmere overvejelser har bibeholdt en
gammel praksis pd trods af vasentlige lovendringer.*™ Praksis bygger nemlig pA den
opfattelse, at sAdanne ror lader sig opretholde ved normal vedligeholdelse, men denne
formodning gelder ligefuldt for en stor del af de aktiver, der tillades afskrevet.
Skillelinien mellem afskrivningsberettigede og ikke-afskrivningsberettigede aktiver er
som anfert foran i afsnit 5.1 snarere trukket mellem aktiver, der gennemsnitligt
forringes hurtigt hhv. langsomt.

Som det fremgir af opremsningen, er begrebet installationer fortrinsvis men ikke
udelukkende anvendt i forbindelse med genstande af teknisk karakter, mens begrebet
bygningsbestanddele hovedsageligt - men heller ikke udelukkende - omfatter de
genstande, hvoraf selve den "nogne” bygning bestar.

Hvis gzldende ret skal beskrives, kan som generel retningslinie for sondringen
miske anfores, ar grensen traekkes mellem genstande af teknisk hhv. ikke-teknisk
karakter. Hvad der skal forstis ved genstande af teknisk karakter, er imidlertid heller
ikke altid oplagt, hvorfor beskrivelsen af praksis er utilstr®kkelig, men den kan

formentlig ikke gores mere pracis.

400) Jf. LV 91 (E.C.4.2.1), s. 267.
401) Cirkuleere nr. 188 af 22/11 1983 om afskrivningsloven, pkt. 80.
402) If. foran ved n. 377.
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Visse ikke-tekniske anlmg ses ogsa i praksis betegnet ogs som installationer, jf. afgerelserne om f.eks. flag-
stenger og solafskermninger. Disse virker helt ude af trit med praksis vedrerende andre genstande, der
betragtes som installationer. Arsagen til, at sidan preksis opstir, er formentlig, at man lidt for unuanceret
henholder sig til vurderingspraksis. Genstandene bliver af vurderingsmyndighederne kaldt for “arligt
tilbehor" til ejendommen og skal derfor medtages ved vurderingen efter VURD § 9. Imidlertid er der normalt
ikke for vurderingsmyndighederne nogen forskel pd installationer og bygningsbestanddele, hvorfor
afgrensningen her alene er rettet mod lesere. De pégeldende genstande ber derfor i stedet behandles som
bygningsbestanddele.

Der findes visse bygningsbestanddele, f.eks. toiletter og hindvaske, der ogsd har
teknisk karakter, men som ikke betragtes som installationer. En beskrivelse af gzldende
ret, som en sondring mellem tekniske og ikke-tekniske genstande kan derfor ikke sti
alene. Sondringen skal suppleres med en undtagelse for sanitzre installationer (inkl.
koldtvands- og spildevandsrer) og elektriske ledninger. Disse indretninger kan nzppe
uden en lovandring undergives samme afskrivningsmassige behandling som

varmtvandsrer og andre installationer.

5.3.4 (Ejendoms- eller) bygningsbestanddele og installationer contra lasere
Losere kan i visse tilfelde afskrives som driftsmidler og driftsinventar efter AFL afs.
I og II. Det er imidlertid ikke alt losare, der kan afskrives, hvorfor det kan vere for-
delagtigt for en skatteyder, hvis genstande betegnes som dele af i evrigt afskriv-
ningsberettigede aktiver sisom bygninger eller installationer heri. Omvendt kan det
vere mere fordelagtigt, hvis genstande betegnes som lasere frem for bygnings-
bestanddele eller installationer, idet losore normalt afskrives med hejere procentsatser
end bygninger m.v.

I relation til beboelsesejendomme henvises vedrerende genstande, der falder inden
for begrebet bygningsbestanddele, til ovenfor i afsnit 5.3.3.

I skattepraksis er felgende anset for at vare lgsare eller inventar og ikke installa-
tioner eller bygningsbestanddele: El- og gasvandvarmere, der kun forsyner et enkelt
tappested, flaskegaskomfurer, elkomfurer og opvaskemaskiner m.v. i en restau-

rant,*™ skillevegge, der ikke fastgores i bestiende vagge,‘™ lysstofrersarmaturer,

403) If. SD-cirk. nr. 28 af 23/7 1984 om afskrivning - &ndring af afgrensning mellem installationer og
inventar.
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der ikke er fastmonterede i lofter eller andetsteds,*™® samt markiser.*®® Hertil kom-
mer en rekke sager vedrerende flytbare men bygningslignende indretninger. Det gene-
relle kriterium er her, om indretningen er bestemt til eller anvendes med varig forbliven
p4 ejendommen. 4"

Som det fremgir af denne opremsning, er en r&kke genstande, der ogsd til tider
betragtes som installationer, blevet betragtet som losere. Hovedkriteriet har formentlig
varet den i ligningsvejledningen*™ angivne forskel pa installationer mv. og lesore,
nemlig om installationerne "har en fastere forbindelse med bygningen og tjener denne
som sddan”. Et andet kriterium har - selv om det ikke nzvnes i ligningsvejledningen -

sandsynligvis varet, om genstande af den pigzldende karakter normalt (med skyldig
hensyntagen til panthaverne) medfelger ved en overdragelse af ejendom i tilfzlde, hvor
noget sddant ikke udtrykkeligt er aftalt mellem parterne. Dette gelder f.eks. vedrerende
hdrde hvidevarer, hvor nu ogsd terretumblere og opvaskemaskiner er installatio-
ner.*™ Hertil kommer, at specielt erhvervstilbehor, som ikke (lzngere) er omfattet
af TL § 38, betragtes som losere. Ens genstande skal altsi behandles forskelligt

afhangigt af, om de er indlagt i ejendommen til brug for bygningens anvendelse til

404) Jf. Jytte Christensen i R&R 1985.334. Se anderledes vedrorende et flytbart loftssystem TfS 1990.105
SD og foran i n. 374.

405) Jf. Lsrm 1969.133 og 1975.61. Er armaturerne til lysstofrar derimod fastskruet i loftet betragtes de som
installationer, jf. TfS 1985.32 SD.

8

Jf. foran n. 396.

407) Et eksempel til illustration heraf er campingvogne. S4 lenge der keres med dem, er de at betragte som
lesare, men opstilles de fast pd samme sted og afmonteres hjulene f.eks., bliver campingvognen
formentlig en bygning, der dog neppe kan afskrives efter AFL afs. IV, idet campingvogne normalt
anvendes til beboelse. (Se dog hertil Lsrm 1982.100, hvor en hjulles campingvogn opstillet til brug for
en restauration kunne afskrives som lasere.) Se endvidere Lsrm 1980.7 og TS 1984.119 Isr om
polsekiosker, Lsrm 1982.94, TS 1984.413 SD, TfS 1984.479 SD,TfS 1991.91 Isr samt TfS 1992.252
spm om campinghytter og R&R 1979 SM 146 (1) SD om trapavilloner. (TfS 1991.91 Isr er indbragt
for landsretten.) Pravehuse kan e.o. betragtes som tilherende varelageret, jf. Lsrm 1978.121.

408) Jf. LV 91 (E.C.4.2.1), s. 265.

409) Jf. SDcirk. nr. 8 af 12/2 1987 om afskrivning pA opvaskemaskiner og terretumblere m.v. i beboelses-
ejendomme. Det er i dag nok ikke lengere tvivisomt, at alle de her nzvnte typer af hirde hvidevarer
tillige er omfattet af panteretten efter TL § 38, jf. herved Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og
tilbehorspant, s. 75 og U 1985.242 V.
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erhverv i almindelighed, eller om genstanden er indlagt af hensyn til en speciel
erhvervsvirksomhed, der har til huse i ejendommen.*'® Derfor skal hirde hvidevarer
i en restaurant behandles som lesare og i en beboelsesejendom som installationer.

Fastleggelse af loserebegrebet ses ikke at volde problemer af betydning i praksis.

5.4 Betydningen af ejerforhold ved afskrivning

5.4.1 Afskrivning pd aktiver, der tilharer andre
Skattemassige afskrivninger beregnes for hver skatteyder for sig. Det er den af skat-
teyderen konkret betalte anskaffelsessum, der afskrives p4, ligesom anskaffelsessummen
og de konkret foretagne afskrivninger danner grundlag for beskatning af eventuelle
genvundne afskrivninger. Ejes et aktiv af flere personer i sameje, afskriver hver person
ucelukkende pa sin anpart af aktivet. Hvis aktivet overglr til en ny ejer, pAbegyndes
nye afskrivninger pd et nyt grundlag. Kun hvor en skatteyder undtagelsesvist succederer
i en tidligere ejers skattemassige stilling, jf. foran afsnit 4.5.2, fortszttes der - trods
ejendomsrettens overgang - i det allerede indledte skattemassige afskrivningsregnskab.

Det forekommer at vare en selvfolge, at det udelukkende er ejeren af et aktiv, der
kan afskrive efter AFL,*'" og dette princip fraviges ¢j heller i praksis.

Hvor der i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a, sker ordin®r afskrivning, afskrives
der ikke pd bygninger, der tilharer andre, men derimod pd udgifter af driftsomkost-
ningskarakter afholdt af skatteyderen.

410) Jf. SD-cirk. nr. 28 af 23/7 1984 om afskrivning - endring af afgrensning mellem installationer og
inventar. Se som illustration TfS 1990.63 SD om et alarmsystem i en bank. Alarmsystemet betragtedes
ikke sorn en afskrivningsberettiget installation, fordi systemet alene ansis for at tjene den i ejendommen
verende specielle erhvervsvirksomhed: banken. Alarmanlegget er heller ikke omfattet af TL § 38, jf.
herved U 1991.784 @. Alarmsystemet vil derimod vaere afskrivningsberettiget efter AFL afs. 1, jf. TfS
1990.244 Isr.

411) Jf. berved LV 91 (E.C.4), s. 221.
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5.4.2 Afskrivning pd installationer, der tilharer en anden end bygningens ejer
En lejer kan ikke afskrive p installationer, som tilhorer udlejeren, selv om installa-
tionen udelukkende forringes p.g.a. lejerens brug. Installationen tilherer udlejerens
formuesfzre, og verdiforringelsen, hvis der sker en sidan, vedrerer derfor alene ud-
lejeren. Har lejeren derimod anskaffet og bekostet en installation, tilherer installationen
lejeren, hvorfor det ogsd kun er hende, der kan foretage afskrivning. I si fald skal af-
skrivning ske efter AFL afs. 1. Dette gelder f.eks. det tilfelde, hvor en lejer betaler
for installation af en elevator i det lejede. En sidan elevator kan ikke afskrives af
ejendommens ejer, men derimod af lejeren efter loserereglerne. Lejerens afskrivninger
kan derfor heller ikke forts®ttes uzndret, hvis lejeren senere kaber den ejendom, hvori
det af lejeren anskaffede aktiv er installeret. Det mi vurderes, om den pigaldende som
ejer er berettiget til at foretage afskrivning pd aktivet og i givet fald efter hvilke
regler.*'? Samtidig &ndres afskrivningsgrundlaget.

Lejerejede installationer medtages ikke ved vurderingen af den faste ejendom, men
betragtes uanset deres art som lesere, selv om kategoriseringen ville have vaeret en

anden, hvis det var ejeren af den faste ejendom, der tillige ejede installationen.

If. i deane retning Lsrm 1975.60. De der ombandlede vaskerimaskiner ville efter den dageeidende formulering
af TL § 38 have veret sedvanligt tilbeher til den lejede ejendom og blev ifelge kendelsen afskrevet som
lesere. Se ogsh TfS 1988.708 SD, hvor det udtales, at et ant leg, der cjedes af et leasingselskab, ikke
skulle medtages ved vurderingen og heller ikke kunne afskrives af ejendommens ejer. Leasingselskabet kunne
afskrive anlegget som lesere efter reglerne i AFL afs. I. I TfS 1986.372 SD udtaltes, at et tyverialarmanleg,
der var installeret af lejer, betragtedes som lesere i forbindelse med ejendomsvurderingen,'” mens
bygningsforandringer (f.eks. panserglas og jerngitre), der var aadvendige som felge af installationen, skulle
medtages ved vurderingen som bygningsbestanddele, jf. TfS 1989.65 SD. Der kan ogsd henvises til R&R
1983 SM 32 SD om et natsznkningsanieg, der skulle tilsluttes varmesystemet. Se tillige Flemming Paludan
mf.l.: Vurdering og beskatning af fast ejendom, s. 56.

[ Lsrm 1979.11 niedes et andet resultat vedrerende installationer til opvarmping. Det konkluderedes her, at
der var tale om sedvanligt tilbeher til ejendommen (installation), og at ejeren af installationerne (et selskab,
der udlejede installationerne til selskabets hovedaktioner, der var ejendommens ejer) kuane afskrive pd

412) Jf. Lsrm 1978.6.

413) Et sidant anleg er med den nugeldende formulering af TL § 38 ikke omfattet af panthavernes ret.
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installationerne efter SL § 6, stk. 1, litra a. Afskrivningerne fastsattes til det belob, som ejendommens ejer
kunne have afskrevet, hvis hun tillige havde ejet installationerne, altsd de samme satser som foreskrevet i
AFL. Sidstnzvote kendelse er begrundet i den nere relation mellem ejer og lejer, hvilket formodes at
udelukke muligheden for, at skatteyderen lider et tab, jf. nermere herom nedenfor afsnit 5.6.6.a.

Hyvis en installation ejes af en anden end ejeren af ejendommen, har sidstnzvnte ikke
afskrivningsret vedrerende den pagzldende installation.

Det kan vare aftalt, at ejendomsretten til en installation er overglet til udlejeren,
og i si fald er det naturligvis kun udlejer, der kan afskrive.*'® I grensetilfzlde mi
det analyseres, i hvis interesse genstanden er indlagt. Hvis indlzggelsen er sket i
“ejerens ikke uvasentlige interesse”,"'? er genstanden omfattet af panteretten i
henhold til TL § 38.4'® Da regleme pd skatteomridet normalt kzdes sammen med
de panteretlige regler, bliver resultatet i skattemassig henseende, at det er ejendommens
ejer, der fir ret til afskrivning, selv om brugeren har investeret betydelige midler i
installation af genstanden. Fealles afskrivningsret accepteres ikke, medmindre det
godtgares, at ejer og lejer af ejendommen mdtte e¢je den pigzldende installation i

sameje.*'?

414) Der er siledes over Ise med den panteretlige regel i TL § 38, der foreskriver, at en genstand
skal veere indlagt pa ejerens bekostning, fer den indgdr som en del af pantet, jf. Krag Jespersen:
Ejendomsbestanddele og tilbeherspant, s. 105 f. Godtroende panthavere, hvis panteaftale forst kommer
i stand efter indleggelsen af genstanden, kan dog i medfer af TL § 27 ekstingvere brugerens ret, hvis
denne ikke er tinglyst, jf. ibid. s. 21 fF.

415) Dette er f.eks. tilfeldet, hvor der er indgiet afale udformet efter modellen i LL § 63, som beskrevet
foran i afsnit 3.7. Skal udlejer ved lejers fraflytning helt eller delvist godtgare lejer veerdien af en af
lejer udfort forbedring, er det dermed ogsd aftalt, at udlejer overtager forbedringen. Udlejer ma derfor

i afskrivningsmessig henseende betragtes som ejer allerede ved forbedringeas udferelse, selv om denne
fuldt ud bekostes af lejer.

416) Jf. Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbehorspant, s. 106 ff.
417) Jf. f.eks. TfS 1987.86 lsr.
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5.4.3 Afskrivning af bygningsbestanddele, som tilharer andre end ejendommens ejer.
Bygninger pd lejet grund

For si vidt angir afskrivning af bygninger eller bygningsbestanddele kan ejeren af
bygningen afskrive, selv om bygningen udelukkende anvendes afskrivningsberettiget af
en bruger.*”® Vanskeligere bliver det, hvis brugeren af en fast ejendom, f.eks.
lejeren af en grund, er ejer af de bygninger eller bygningsbestanddele, der befinder sig
pA ejendommen.

I vurderingsmassig henseende skal alle bygninger og bygningsbestanddele med-
tages ved vurderingen, uanset for hvis regning de pigzldende bygninger er opfert.*'?
Bygninger pi lejet grund skal dog vurderes for sig, jf. VURD § 11, men kun hvor
bygningen har en ikke ubetydelig vardi. Det kan siledes vare nedvendigt i vurderings-
massig henseende at sondre mellem bygninger, og hvad der i evrigt falder ind under
begrebet fast ejendom.

I relation til TL § 38 gzlder vedrorende bygninger samme regler som beskrevet
vedrorende installationer. Bygningsbestanddele er ikke omfattet af pantet, hvis de ikke
er indlagt pi ejerens bekostning. En bygning opfort pa lejet grund vil dog - med visse
afgrensningsproblemer - blive behandlet som en selvstendig fast ejendom med eget
blad i tingbogen, jf. TL § 19, stk. 1. Overgdr ejendomsretten til bygningeme pa et
tidspunkt til grundens ejer, sker der tinglysningsmassigt et sammenfald af grund og
bygninger til én fast ejendom. Dette medforer dog ikke, at panteretten udvides til ogsd
at omfatte den anden del af ejendommen.**®

Afskrivning af bygningsbestanddele kan som udgangspunkt kun foretages af ejeren
af hele den faste ejendom. Bygningen skal i den forbindelse selvfolgelig anvendes pa
en afskrivningsberettigende mide.*?” Der forekommer imidlertid tilfzlde, hvor ejeren

af den faste ejendom ikke samtidig ejer bygningerne. Hvis det ikke er ejeren af den

418) Jf. TfS 1985.668 @.

419) Jf. TS 1989.65 SD og Flemming Paludan m.fl.: Vurdering og beskatning af fast ejendom, s. 56.
420) Jf. herved U 1991.341 V.

421) Jf. TfS 1989.65 SD.
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faste ejendom, der ejer bygningeme, er det ejeren af bygningerne, der har retten til at
afskrive. Dette galder, hvor bygningen tinglysnings- og vurderingsmassigt behandles
som en bygning pd lejet grund. At det kun er bygningsejeren, der kan afskrive pd
bygningerne, mi herudover tillige gzlde i alle andre tilfzlde, altsi f.eks. hvor
bygningerne har en si ubetydelig vardi, at de ikke vurderes som bygninger pd lejet
grund.

Der er klart, at to skatteydere ikke samtidigt kan afskrive fuldt ud pd det samme
aktiv. Det er kun ejeren af bygningen eller ejeren af den faste ejendom, der har afskriv-
ningsretten. Hvis det er ejeren af hele den faste ejendom, der har afskrivningsretten,
sker afskrivning efter AFL. Bygninger p lejet grund afskrives efter SL § 6, stk. 1, litra
a.

Hvis en bruger af en fast ejendom eller andre ejer mindre dele af bygningeme,
altsd visse bygningsbestanddele, kan man tale om, at der bestAr et sameje vedrerende
ejendommen med den eller dem, der ejer de ovrige bygningsdele. Ved sameje kan
begge parter afskrive forholdsmassigt.

Er en lejer tillige medejer af hele den faste ¢jendom, kan udgifter til ombyguaing af bygningsbestanddele af-
skrives efter to forakellige regelset. For sd vidt angdr ejerdelen kan der afskrives forholdsmassigt efter de
almindelige regler herom. For lejerdelens vedkommende kan der i visse tilfelde afskrives efter reglerme om
ombygning af lejede lokaler, jf. Lsrm 1976.105 og 1983.82 og nedenfor afsnit 5.6.6.

Brugers afskrivning pd hende tilherende bygninger m.v. pi lejet grund er behandlet

mere udferligt nedenfor i afsnit 5.6.5.

5.5 Afskrivningsreglerne vedrorende fast ejendom og hertil herende genstande

Der er mulighed for afskrivninger vedrerende foelgende:

1 Visse erhvervsmassigt benyttede bygninger (AFL § 18).

2 Installationer i sdvel afskrivningsberettigede som ikke-afskrivningsberettigede
bygninger med undtagelse af én- og tofamilieshuse samt ejerlejligheder (AFL §
19).

3 Ombygnings- eller forbedringsudgifter i afskrivningsberettigede bygninger eller pi
afskrivningsberettigede installationer (AFL § 21).
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4  Bygninger beliggende pa lejet grund eller fast ejendom, hvorpd der hviler en hjem-

faldsforpligtelse eller lignende servitut (SL § 6, stk. 1, litra a, og AFL § 29 C).
5  Ombygnings- eller forbedringsudgifter vedrerende lejede lokaler, hvor udgiften kan

aktiveres og afskrives ordinart efter SL § 6, stk. 1, litra a.

6  Afgifter i anledning af en virksomheds tilslutning til offentligt eller privat ejede

anlag efter LIL § 8 C.

Regleme vedrorende de forskellige afskrivningsmuligheder gennemgds nazrmere
i det folgende.

Der kan tillige afskrives pd inventar, maskiner o.l. driftsmidler i ejendomme, der
helt eller delvist benyttes erthvervsmassigt efter regleme i AFL afsnit I og II. Son-
dringerne mellem installationer og andre bygningsbestanddele samt mellem bestanddele
og driftsmidler eller inventar med tilknytning til ejendommmen bliver derfor vigtige.
Regleme om afskrivning efter AFL afs. I og II vil dog ikke blive behandlet nzrmere

her.
5.6 N=rmere om de forskellige former for afskrivning vedrorende fast ejendom
5.6.1 Specielt om bygningsafskrivning

5.6.1.a. Hvilke bygninger?

Efter AFL § 18 kan der ske afskrivning pa forskellige typer bygninger, herunder som
udgangspunkt ogsd pd ejerlejligheder. AFL § 18, stk. 1, litra a, hjemler afskrivning pd
driftsbygninger inden for landbrug, industri, butikshandel m.v. 1 litra b opregnes en
rzkke andre bygninger, f.eks. biografer, hoteller, skoler m.v., hvorp4 der ogsi kan
afskrives men efter andre satser. En tredje kategori afskrivningsberettigede bygninger
er de sikaldte accessoriske bygninger, jf. AFL § 18, stk. 1, litra c. Accessoriske
bygninger er sidanne, som er beliggende i umiddelbar tilknytning til bygninger omfattet
af litra a eller litra b, og som tjener driften af den virksomhed, hvortil disse bygninger

anvendes.
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For bygninger, som er afskrivningsberettigede under ét, men som har flere ejere,
findes en speciel praksis.
I en bindende forhAndsbesked TS 1991.115 T&S udtaltes, at i tilfelde af salg af de accessoriske bygninger
for sig til et datterselskab, vil datterselskabet f adgang til afskrivning pd de accessoriske bygninger, mens
selger (moderselskabet) naturligvis fortsat bevarer afakrivningsretten for si vidt angdr hovedbygningerne.
Ejerens adgang til afskrivning pA en accessorisk bygning er derfor ikke betinget af, at hun tillige ejer den
direkte afskrivningsberettigede bygning. Samme resultat nhs i TfS 1991.215 lsr, der er kommenteret i TfS

1992.228 T&S. Det gelder dog i alle tilfzide, at det alene er ejerne af de pageldende bygainger, der kan
foretage afskrivoingen.

Afskrivning kan ligeledes ske pd accessoriske anlag, sAsom udgravninger, veje, par-
keringspladser, hegn m.v.*® Slutteligt kan der afskrives pA andre bygninger, som p
grund af opferelsesmade eller andre szrlige omstendigheder ma formodes at vare udsat
for en vardiforringelse, der ikke lader sig oprette gennem normal vedligeholdelse, jf.
AFL § 18, stk. 1, litra d. AFL § 18 gzlder uanset, om bygningeme er beliggende i
Danmark eller ej.*”

For en ne&rmere gennemgang af de forskellige typer bygninger og deres afgrans-
ning henvises til andre fremstillinger.*? 1 det folgende vil der is@r blive fokuseret
pa reglerne for ejendomme, der anvendes helt eller delvist til beboelse.

Efter AFL § 18, stk. 3, kan afskrivning ikke foretages pA kontorbygninger eller
bygninger, der anvendes til beboelse eller hertil knyttede formil. Dette gzlder for
beboelsesbygningers vedkommende, uanset om bygningen er udsat for en sidan serlig
fysisk forringelse, der for alle andre bygningers (inkl. kontorbygningers) vedkommende
berettiger til afskrivning efter AFL § 18, stk. 1, litra d. Beboelsesejendomme kan
ligeledes ikke vare accessoriske til bygninger omfattet af § 18, stk. 1, litra a eller b.
F.eks. er det ikke muligt at afskrive pA en portnerbolig, der er beliggende i tilknytning

til en starre industriel virksomhed.

422) For yderligere eksempler henvises til opremsningen af visse bygningsbestanddele foran i afsnit 5.3.2.

423) Jf. f.eks. TfS 1986.183 Isr vedrerende afskrivning af bygninger beliggende i Holland.

424) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 295 ff., Ole Bjarn m.fl.: Lerebog om indkomstskat, s.
352 ff., Helkett, s. 442 ff., Isi Foighel m.fl.: Skat personer, 1992-93, 5. 205 ff., Ulrik G. Maller og
Svend Vedde: Skattemzssige afskrivninger og serlig indkomstskat m.v., tekstdel, s. 63 ff. samt LV 91
(E.C.4.1.6), s. 222 ff.
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Det er altsd den altovervejende hovedregel, at der ikke kan afskrives vedrarende
bygninger, der anvendes helt eller delvist til beboelse, herunder fritidshuse.**

Der findes dog enkelte undtagelser. Efter AFL § 18, stk. 3, 2. pkt., kan afskriv-
ning foretages pa beboelsesbygninger, der benyttes erhvervsmassigt, og som er belig-
gende i udlandet (herunder inkluderes Fereeme og Grenland), nir bygningen af ganske
szrlige grunde (f.eks. klimatiske forhold) er udsat for en fysisk forringelse svarende til
den i § 18, stk. 1, litra d, nzvnte.*”® D.v.s. ogsd for sd vidt angir beboelsesbyg-
ninger i udlandet kan der typisk ikke ske afskrivning.

Derimod er der generel adgang til afskrivning af beboelsesbygninger pd lejer
grund. Herom henvises til nedenfor afsnit 5.6.5. Sidan afskrivning har imidlertid ikke
hjemmel i AFL men i SL § 6, stk. 1, litra a.

Den vigtigste undtagelse til reglen om, at der ikke kan ske afskrivning vedrerende
udlejningsejendomme, der anvendes til beboelse, er de sikaldt blandede ejendomme,
hvor der foruden udlejning til beboelse ogsd sker en erhvervsmassig udnyttelse af
lokaler i bygningerne, f.eks. til butik, biograf, selskabslokaler, garager*?” eller andet
omfattet af AFL § 18, stk. 1, litra a og b. Endvidere kan accessoriske bygninger og
anlaeg, f.eks. parkeringspladser, der knytter sig til den delvist afskrivningsberettiget
anvendte del af en bygning, afskrives efter § 18, stk. 1, litra c.

Ske: der "blandet” anvendelse af en bygning, kan der afskrives forholdsmassigt
pd den del af anskaffelsessummen, der fordelt efter areal*®® vedrorer den af-

skrivningsberettigede del af bygningen, jf. AFL § 20, stk. 1. Det er dog en betingelse,

425) If. f.eks. TS 1991.91 lsr, hvor flytbare campinghytter betragtedes som bygninger og ikke som lesare.
Sagen er indbragt for landsretten.

426) Som et eksempel, hvor afskrivning blev tilladt, henvises til Lsrm 1968.41 om trebygninger i Grenland.
Det er dog ikke alle trebygninger i Granland, der berettiger til afskrivning, jf. LV 91 (E.C.4.1.4), s.
226. Se ogsd Lsrm 1964.40 om funktionzrboliger i Indonesien.

427) Ved Lsrm 1978.4 er carporte blevet sidestillet med garager.
428) Det etageareal, der nevnes i AFL § 20, ma formentlig svare til det i lejelovgivningen anvendie
bruttoetageareal. Der henvises derfor til bkg. af nr. 311 af 27/6 1983 om beregning af arealet af boliger

og erhvervslokaler. At fordelingen sker efter areal og ikke efter vardi, kan have nogle uheldige
konsekvenser, jf. Bet. 1031/1985, s. 138.
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at det afskrivningsberettigede areal udger mindst 30% af bygningens samlede areal,
eller at arealet udger mindst 300 kvadratmeter, jf. AFL § 20, stk. 2. Ubenyttede arealer
henregnes til den ikke-afskrivningsberettigede del af bygningen, selv om arealet ¢j heller
tiener noget privat forml.*® Om arealet af accessoriske anleg skal medregnes ved
opgorelser efter AFL § 20, er uvist, men det forekommer umiddelbart ikke at vare
tilfzldet, da f.eks. arealet af en parkeringsplads nzppe kan betegnes som “etageareal”.
Derimod mA arealet af accessoriske bygninger skulle medregnes. Accessorier kan, ifald
de alene knytter sig til den erhvervsmassigt anvendte del af en bygning, afskrives fuldt
ud.®®

I afskrivningsmassig henseende er det - ligesom det er tilfzldet vedrerende
installationer - uden relevans, om det er ejeren selv eller en lejer, der anvender
lokalerne til et afskrivningsberettiget formal.®" Det afgerende er, hvem der ejer de
pigzldende aktiver.

Der kan afskrives pi den erhvervsmassigt anvendte del af en bygning, selv om der
efter LIL's regler skal beregnes standardfradrag for vedligeholdelse for bygningen.
Dette sker, hvor bygningen ikke i vasentligt omfang anvendes erhvervsmassigt, jf. LIL
§ 15 B, stk. 5.9

429) Jf. TfS 1985.172 lsr, TS 1991.448 lsr og TS 1992.174 lsr.

430) Jf. R&R 1972 SM 145 (1) Isr og R&R 1971 SM 33 (2) LD. Det spiller ingea rolle for afskrivningsret-
ten, om det er ejer eller lejer, der anvender den del af bygningen, hvortil de accessoriske lokaler er
koyttet, til afskrivningsberettigede formdl, jf. TfS 1992.4 lsr.

431) Jf. Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 264 f.

432) Jf. herved Revisorbladet 1980/81.408 SD.
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5.6.1.b Afskrivningsgrundlag, -satser m.v.
Afskrivningsgrundlaget for bygninger beregnes som anskaffelsessummen omregnet til
kontantvardi, jf. AFL § 19 A, stk. 1.4¥ Afskrivningsgrundlaget pristalsreguleres
ikke efter 1/1 1991.* For bygninger anskaffet fer 1/1 1982 beregnes afskrivnings-
grundlaget pd baggrund af den nominelle anskaffelsessum.**® I begge situationer
medregnes f.eks. projekteringsudgifter,® stempelafgifter, advokatsalzrer m.v. men
ikke prioriteringsudgifter, herunder kurstab, jf. AFL § 29 B, eller handelsomkostninger
til anskaffelsessummen. Opndr ejeren et forholdsmassigt nedslag i anskaffelsessummen
p.g.a. mangler, eller ydes der erstatning fra szlger, nedbringes afskrivningsgrundlaget
tilsvarende.

Fordeling af anskaffelsessummen mellem afskrivningsberettigede og ikke-afskriv-
ningsberettigede aktiver sker som udgangspunkt efter den ved ejendomsvurderingen

skete vardifordeling®” og giver i praksis anledning til mange tvister.®® Tillige

433) Skatteministeren har ved udnyttelse af beinyndigelsen i AFL § 19 fastsat nermere regler om
kontantveerdiansxttelse i bkg. nr. 523 af 28/9 1982. Anglende oimregning til kontantverdi, hvis der i
handlen medfelger losore, henvises til TfS 1989.581 Isr og Helge Morell i TfS 1990.92. Generelt for
f: Isen af anskaffel mimner m.v. gelder AFL § 30 A, der tager stilling til, hvorledes der skal
forholdes m.h.t. momsbelob.

434) Anskaffelsessunmen for bygninger og installationer i afskrivningsberettigede bygninger blev tidligere
reguleret i takt ined pristallet, inen adgangen hertil opherte ved lov ar. 217 af 10/4 1991, § 8, ar. 18.
Afskrivningsgrundlaget for de fortsatte afskrivninger er den regulerede anskaffelsessum ultimo 1990.

435) For afskrivningsberettigede bygninger og installationer anskaffet for 1/1 1982 gelder stadig de dengang
geldende regler, jf. herved LV 91 (E.C.4.9.1), s. 231. For en n@rmere gennemgang af disse regler
henvises til Ulrik G. Moller og Svend Vedde: Skattemassige afskrivninger og seerlig indkomstskat,
tekstdel, s. 87 ff. Af praksis i forbindelse med fastsettelse af afskrivningsgrundlaget og om fordeling
af anskaffelsessuminen mellem bygninger og andet for ejendomine anskaffet for 1/1 1982 kan henvises
til f.eks. TS 1988.410 Isr, TS 1984.474 Isr, Lsrin 1983.81, 1982.4, 1981.112, 1980.114 samt 1979.6
og 7. Se tillige SD-cirk. nr. 486 af 20/10 1976 omn alskrivningsgrundlaget for landbrugets drifts-
bygninger.

436) IJf. TfS 1988.707 SD.

437) Jf. TfS 1986.19 SD. Det er den seneste vurdering, der lzgges til grund, uanset om denne er
bekendtgjort for skatteyderen eller ¢j, jf. TfS 1987.209 Isr og nedenfor afsnit 5.6.4.b ved n. 507.

438) Jf. shledes f.eks. TfS 1988.570 Isr og de i note 435 nzvnte kendelser. Sker der ved en fejltagelse af-

skrivning af driftsbygninger i landbruget med udgangspunkt i et for hejt afskrivningsgrundlag, er der
mulighed for efterfelgende korrektion uden genoptagelse af tidligere foretagne indkomstansattelser. Dog

149



kan det ved afskrivning pa delvist afskrivningsberettigede bygninger vare tvivisomt, om
der er tale om én eller flere bygninger.**

Afskrivning pi bygninger, der helt eller delvist anvendes til et afskrivningsberet-
tiget formal, sker efter satserne i § 22. Der er sdledes adgang til forhgjede begyndelses-
afskrivninger med maksimalt 6% hhv. 4% afhzngigt af, om bygningerne er omfattet
af § 18, stk. 1, litra a eller litra b. Inden for de i § 22 anvendte maksimumsatser kan
man frit vaelge afskrivningssats, som kan anvendes indtil det Ar, hvor summen af
afskrivningsprocenterne vil overstige 60 hhv. 40. Herefter kan der maksimalt afskrives
med 2% hhv. 1%. i resten af afskrivningsperioden.“® Afskrivningsprocenten kan
@ndres fra 4r til 4r, og der kan ved at anvende en lavere sats ske "opsparing” af af-
skrivning, men kun s l&nge der ikke afskrives med satser, der ligger over maksimum-
satsen.

Det kan nzppe vedrerende blandede erhvervs- og beboelsesbygninger vaere aktuelt
at anvende forhgjede afskrivningssatser efter AFL § 22, stk. 2, idet bygningerne i det
vasentlige mi antages at kunne bevares ved normal vedligeholdelse inden for en
tidshorisont pd 50 4r, og fordi der vanskeligt kan tznkes at ske en teknisk/gkonomisk

forzldelse af den del af en beboelsesbygning, der anvendes afskrivningsberettigende.

reduceres selvfolgelig den fremtidige afskrivning. Fremgangsmiden er kun anvendelig, hvis
afskrivningsgrundlaget nedszttes med mindre end 20 %, jf. SD<cirk. nr. 40 af 12/12 1978 om
afskrivningsgrundlaget for landbrugets driftsbygninger, TfS 1988.688 Isr og 1990.412 Isr.

439) Jf. John Engsig i SR-Skat 1991.233 ff., de i denne artikel nevnte afgorelser samt Skdm 1971 (hf. 18)
5. 176 V, TS 1985.543 SD og T1S 1992.196 V. Om der foreligger én sammenh&ngende eller flere fra
hinanden adskilte bygninger, afgores efter samme kriterier, som anvendes ved afgerelsen af, om der ved
tilbygning til en eksisterende bygning sker opfaerelse af en helt ny selvstzndig bygning eller en udvidelse
af den eksisterende bygning, jf. nedenfor afsnit 5.6.3.a.

440) Jf. cirk. nr. 188 af 22/11 1983 o afskrivningsloven, pkt. 110. Begyndelsesafskrivninger for bygninger
anskaffet for 1/1 1982 var bundne, shledes at de skulle anses for foretaget ogsd i Ar med negativ
indkomst og i Ar, hvor bygningen ikke anvendtes til afskrivningsberettigede formdl, jf. utr.
landsskatteretskendelse 1 1968769, nr. 30.457, refereret i Skattekartoteket 38-45-1, s. 10 f. samt R&R
1973 SM 154 (3) LD.
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Afskrivning af bygninger efter AFL kan ske - uden forholdsmassig afkortning -
i det &r bygningen anskaffes, fuldferes eller tages i brug til et afskrivningsberettiget
formal, jf. AFL § 22, stk. 1, 3. pkt.“" Til gengald kan der ikke afskrives i det ar,
hvor den afskrivningsberettigede brug opherer, f.eks. afstielsesiret, jf. AFL § 24, stk.
3.42 Anskaffelses- og afstielsestidspunktet fastlzgges efter samme principper som
anfert i forbindelse med vedligeholdelsesfradrag, jf. foran afsnit 4.5.3.c.“® Gode
grunde taler for ogsé i afskrivningsmassig henseende at tidsfzste erhvervelse/afstielse

til den mellem parterne aftalte overtagelsesdag.
5.6.2 Specielt om afskrivninger pd installationer

5.6.2.a Hvomir er der ret til afskrivning?

For s vidt angir beboelsesejendomme er der med hjemmel i AFL § 19, jf. § 23,
almindelig adgang til at afskrive pd sarlige installationer i bygninger, uanset om
bygningemne er afskrivningsberettigede eller ¢j. Herfra g®lder dog, jf. AFL § 19, stk.
2, den vasentlige undtagelse, at afskrivning ikke tillades for sd vidt angdr installationer
i beboelsesejendomme med en eller to selvstendige lejligheder (én- eller tofamilieshu-
5¢).“? Der anvendes her stort set den samme afgrznsning som i forbindelse med
lejevrdireglerne, jf. LIL § 15 B og foran afsnit 4.6.2. Der er dog den store forskel
pa de to bestemmelser, at afskrivning pd installationer er udelukket, ndr ejendommen

anvendes til beboelse, uanset om det er ejeren eller en lejer, der anvender boligen,

441) Om delvis ibrugtagning se TfS 1991.337 Isr og Lsrin 1978.3.

442) Jf. f.eks. Lsrim 1973.39. Princippet i AFL § 24, stk. 3 md fore til, at der vedrerende bygninger, der
overghr fra hel til delvis afskrivningsberettiget anvendelse, alene kan afskrives delvis p& bygningen i
overgangsiret. Hvis en "blandet” bygning overgir til at vere fuldt afskrivningsberettiget, ma der
omvendt kunne afskrives pa hele bygningen i overgangsaret, Se hertil John Engsig i SR-Skat 1991.236,
der konkluderer, at der ogsd i det forstnzvnte tilfelde kan afskrives vedrorende hele bygningen.

443

~

For en uddybende gennemgang af reglerne vedrarende opgerelse af afskrivningsgrundlag, satser for
afskrivning, pAbegyndelse og ophar m.v. henvises til Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 301
ff., Ole Bjern m.fl.: Lerebog on indkomstskat, s. 355 ff. og til Ulrik G. Moller og Svend Vedde: Skat-
temassige afskrivninger og s&rlig indkomstskat, tekstdel, 5. 59 tf.

444) Jf. f.eks. Lsrm 1960.134 og 159, Lsrin 1963.127 og TfS 1984.449 Isr.
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mens der kun beregnes lejevardi af egen bolig, sifremt ejeren selv benytter boligen.
Denne forskel falger af ordlyden af AFL § 19 og er ogsd hindhzvet i praksis ved

45

boliger, der udelukkende udlejes.

Den manglende adgang til afskrivning pd installationer for ejere af ejerlejligheder,
der benyttes til beboelse, gzlder sivel installationer i moderejendommen som i den
enkelte lejlighed.“® Opdeles en udlejningsejendom i ejerlejligheder, bortfalder

afskrivningsretten vedrarende installationer i ejendommen allerede ved opdelingen.“”

5.6.2.b Afskrivningsgrundlag og -satser
Anskaffelsessummen for de enkelte installationer er grundlaget for afskrivningen. Ved
kob af en ejendom skal kebesummen siledes fordeles forholdsmessigt pd grund,
bygningsbestanddele m.v. og pi installationerne. “®

For bygninger og installationer i afSkrivningsberettigede bygninger omregnes
anskaffelsessummen til kontantvardi efter AFL § 19. Anskaffelsessummen reguleres
ikke i takt med prisudviklingen.

For installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger sker ikke omregning til
kontantverdi, jf. AFL § 19 A e.c. Her anvendes som anskaffelsessum installationens

andel af ejendommens prioriterede vardi - den samlede nominelle kabesum for ejen

445) Jf. TfS 1989.373 Isr (enfamilieshus), Lsrin 1980.10 (sommerhus) og Lsrm 1982.96 (ejerlejlighed).
Delvis udskiftning af installationer vil imidlertid e.o. kunne berettige til et vedligeholdelsesfradrag i
udlejede én- eller tofamnilieshuse, jf. foran afsnit 4.4.1 og TfS 1985.496 Isr. I LV 91 (E.C.4.2.1), s.
266 f. anfores, at der kan afskrives pd installationer, hvis en ejerlejlighed anvendes erhvervsmessigt.
Dette ma dog forstas med det forbehold, at udlejning til beboelse i denne h de ikke er erhvervs-
messig. Ejere af ejerlejligheder, der anvendes til andre formal end beboelse, kan derimod afskrive p&

installationer ligesom ejere af andre ejendomme.
446) Jf. Lsrm 1982.96.

447) Jf. Skdm 1971 (hf. 17) s. 99, nr. 72 Skd, Lsrm 1973.124 og U 1979.442 @.

~

448) Som en tommelfingerrege! vedrorende denne meget vanskelige fordeling er i Skattekartoteket (38-6-
100(3)) angivet, at centralvarmeanleggets veerdi udgor ca. 10% af den samlede kebesum. Verdien ber
dog méske snarere udregnes pA samnme vis, som et eventuelt huslejenevn i kommunen beregner belsb
til henleeggelser til fornyelse af anlegget, jf. foran afsnit 3.4.5.
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dommen - eller udgifterne til anskaffelse af installationen, hvis anskaffelsen er sket
senere end kebet af ejendommen. Vedrerende installationer i ikke-afskrivningsbe-
rettigede bygninger har der ikke pd noget tidspunkt varet foretaget pristals- eller
lignende regulering af anskaffelsessummer.

Det er derfor vedrorende installationer ikke efter anskaffelsen muligt at forhaje
afskrivningsgrundlaget, hvorfor der €] heller her er harmoni med det lejeretlige system,
hvor belab til hensattelser til fornyelse reguleres, siledes at beregningsgrundlaget til
enhver tid svarer til den faktiske genanskaffelsespris for installationen, jf. foran afsnit
3.4.5.

Modtages offentlige tilskud til udferelse af forbedringer m.v., skal tilskudet ikke
medregnes i afskrivningsgrundlaget, medmindre det ikke er skattefrit.“® Skattefri er
f.eks. tilskud til brandsikring, jf. brandsikringslovens § 10 a, stk. 3, tilskud ydet efter
en rekke bestemmelser i byfornyelsesloven samt tilskud ydet efter lov om statstilskud
til forbedringer m.v. i helarsboliger, jf. LIL § 7 F, stk. 1, nr. 2 og 3, og stk. 2.

Frigives fra bundne konti i Grundejernes Investeringsfond midler til udferelse af
arbejder pa en ejendom, pvirker sddanne frigivelser ej heller afskrivningsgrundlaget,
jf. LIL §§ 14 B, stk. 3, og 14 G, stk. 3.

Frigives midler, der anvendes til anskaffelse af afskrivningsberettigede aktiver, fra
etableringskonti eller investeringsfonds, skal de frigivne belgb forlods fratrekkes den
anskaffelsessum, der danner afskrivningsgrundlaget, jf. ETBL § 7, stk. 4, og IFL § 7
stk. 3.4

NAr man har beregnet det rigtige afskrivningsgrundlag, foretages afskrivningen

efter bestemmelsen i AFL § 23.“" For installationer i ikke-afskrivningsberettigede

449) Jf. Larm 1983.82, hvor et tilskud fuldt ud betragtedes som skattepligtig indkomst. Der kunne ikke ske
forlodsafskrivning af belebet, hvorfor afskrivningsgrundlaget for de udforte forbedringer var den totale
udgift.

450) Denne hurtige afskrivning stir i kontrast til den i evrigt langvarige afskrivning af bygninger og
installationer, jf. Bet. 1171/1989, s. 132.

451) Se tillige § 23 A indsat ved lov nr. 486 af 24/6 1992, der som led i en forsagsordning under visse

nermere angivne betingelser tillader afskrivning med dobbelte satser, nir ejendommen er beliggende
i en sikaldt erhvervszone.
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bygninger findes kun én afskrivningssats, nemlig 4%. Afskrivningen er linezr. Herved
forudszttes en gennemsnitlig levetid for alle typer installationer pA 25 ar. Der kan
velges en lavere afskrivningssats, men man kan ikke derved fordele afskrivningen over
en lengere periode end 25 ar; afskrivningemne er bundne, jf. AFL § 24, stk. 1, som
alene gzlder for installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger. Valg af lavere
afskrivningssats vil siledes ikke vare til fordel for skatteyderen.
Afskrivningsprocenten for et enkelt indkomstdr mé ikke vare starre end 4%. Det
er derfor ikke muligt at "opspare” afskrivning til senere indkomstar, altsd f.eks. at man
i et Ar afskriver med 2% og i det folgende med 6%, jf. AFL § 24, stk. 1.
Afskrivningssatsen for installationer i afskrivningsberettigede bygninger er mak-
simalt 8% p.a., indtil i alt 80% af installationen er afskrevet. Da nedszttes afskriv-
ningssatsen til maksimalt 4% p.a. (Afskrivningen er degressiv.) Herved forudszttes en
gennemsnitlig levetid pA 15 ar, selv om afskrivningen kan angi nejagtig samme slags
installationer som i ikke-éfskrivningsberettigede bygninger, hvor levetiden ansattes til
25 4r. Det er muligt at udstrekke afskrivningen af installationer i afskrivningsbe-
rettigede bygninger i l&ngere tid end 15 4r, jf. AFL § 24, stk. 1, e.c., idet man frit -
indtil det 4r, hvor summen af afskrivningsprocenter bliver 80 - kan afskrive med en
valgfri sats mindre end eller lig 8%. Efter at grensen pa 80% er ndet, kan afskrivnings-
procenten maksimalt vaere 4%. Afskrivningeme er derfor ubundne, men summen af af-
skrivningsprocenterne ma ikke overskride 100, jf. AFL § 24, stk. 2. Det er - ligesom
ved bygningsafskrivninger - muligt at "opspare" afskrivninger pd installationer i
afskrivningsberettigede bygninger, s3 lenge der ikke p4 noget tidspunkt anvendes en

sats hgjere end den maksimale.*?

452) Jf. Lsrm 1981.11. At kendelsen vedrarer bygningsafskrivning er i denne sammenheng underordnet, da
der mé geide samme princip for installationer i afskrivningsberettigede bygninger.
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Hvis installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger trods udferelse af
normal vedligeholdelse mi antages at have en kortere levetid end 25 ir,*® kan der
ske afskrivning med en hgjere sats, jf. AFL § 23, stk. 3. I ligningsvejledningen**®
er anfort vejledende normallevetider for visse typer installationer. Disse levetider og
deraf folgende afskrivningsprocenter kan fraviges i enkelttilfelde, hvor skatteyderen kan
godtgere, at levetiden er en anden.*® Det er nazppe muligt, ndr afskrivnings-
procenten én gang er valgt, senere at @ndre denne til en hgjere under henvisning til,
at levetiden har udviklet sig anderledes end forventet.**®

Der er langt fra overensstemmelse mellem ligningsvejledningens normallevetider,
og de normallevetider, der anvendes i forbindelse med henleggelser til fornyelse efter
BRL § 8, jf. foran afsnit 3.4.5.

1 det folgende anfaeres de installationer, for hvilke der er forskel. Det forst anfarte tal er det i LV 91
(E.C.4.2.3), 8. 273 f. angivne, mens det sidste relaterer sig til BRL § 8, jf. Karnov, s. 2143, n. 32: El- og
gaskomfurer 5% hhv. 8%, gasradiatorer 6 2/3% hhv. 5-8%, koleskabe 5% hhv. 8%, kedler i centralvarme-
anleg 6 2/3% hhv. 8%, varmtvandsbeholdere 6 2/3% hhv. 4% og vaskerimaskiner 10% hhv. 8-10%.
Ligningsvejledningens tal hidrerer fra Meddelelser fra Ligningsdirektoratet 1970, s. 149, mens BRL-tallene
bygger pa erfaringer fra almennyttige boligselskaber sandsynligvis fra tresserne og halvfjerdserne. Under hen-
syn til den teknologiske udvikling siden da, kunne begge talsaet have behov for revision.

Afskrivning foretages for hver installation for sig, jf. AFL § 25, medmindre flere in-
stallationer i samme bygning er anskaffet samtidigt og afskrives med samme sats. Hvis
installationer med forskellig levetid enskes afskrevet samlet, kan dette kun ske efter den
laveste sats, altsd athzngig af levetiden for den installation, der forventes at holde

lengst.

453) Bestemmelsen i § 23, stk. 3, kan neppe finde anvendelse for installationer i afskrivningsberettigede
Uygninger, hvor afskrivning kan ske over 15 &r. Arsagen hertil er, at § 23, stk. 3, kun omhandler
genstande, der mister veerdien inden 25 Ar efter installeringen, hvorfor besteminelsen ma fortolkes, a4
den alene vedrerer installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger.

454) LV 91 (E.C.4.2.3), 5. 273 f.

455) Se hertil Lsrm 1962.125, hvor det ikke lykkedes skatteyderen at godtgere, at den gennemsnitlige levetid
for kaminer var mindre end 25 4r.

456) IJf. herved TfS 1988.684 lsr, der vedrerer levetiden af udforte forbedringer.
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Et centralvarmeanleg betragtes ikke nedvendigvis som én installation, og det er ikke ekonomisk fordelagtigt
at afukrive et sidant anleg samlet. Dette skyldes, at anleggets forskellige komponenter kan afakrives med for-
skellige satser. F.eks. kan oliefyr e.l. afskrives med 10%, kedler og varmtvandsbeholdere med 6 2/3% og
den evrige del af centralvarmeanleegget (radiatorer, ror m.v.) med 4%.

Kobes eller opfores en afskrivningsberettiget bygning, kan alle i ejendommen varende
installationer afskrives sammen med bygningen, hvis man ikke ensker at anvende
forskellige afskrivningsprocenter. Afskrivning sker med den sats, der gzlder for af-
skrivning af bygningen. Installationerne afskrives herved typisk over en lzngere
periode, end hvis de valges sarskilt afskrevet.

Sker der athendelse, udskiftning eller nedtagelse af en installation, er afskrivning
udelukket i det pigzldende indkomstar, jf. AFL § 24, stk. 2. Hyvis installationen ikke
lzngere anvendes til et afskrivningsberettiget formal, uden at forholdet er omfattet af
§ 24, stk. 2, f.eks. ved overgang til udelukkende privat anvendelse, sidestilles dette
ikke efter AFL § 32 med afh@ndelse. Derfor ma der her kunne afskrives i indkomstr,
hvor den afskrivningsberettigede brug opherer af anden grund end nzvnt i § 24, stk.
2, ligesom tilfeldet er for bygninger i henhold til AFL § 24, stk. 3, som efter sin
ordlyd alene vedrorer bygninger.

5.6.2.c "Blandede” bygninger og installationer

Afskrivning vedrorende installationer i ejendomme, der for en dels vedkommende an-
vendes til afskrivningsberettigende formil ("blandede” bygninger), jf. AFL § 20, kan
ske for installationen som helhed efter reglerne for afskrivning af installationer i
afskrivningsberettigede bygninger.**” Er ejendommen ikke delvist afskrivnings-
berettiget i medfer af AFL § 20, vil afskrivning af hele installationen kunne ske efter
reglen i AFL § 23, stk. 2, altsd efter reglerne om installationer i ikke-afskrivningsbe-
rettigede bygninger.

457) Jf. Lsrm 1979.10 og 1980.11. Afskrivning pA iostallationer i "blandede” bygninger er nermere
behandlet af Erling Priegel i R&R 1980.60 f. og af Inga Skovgaard Andersen i R&R 1980.197 ff.
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Installationer, der anvendes til sivel afskrivningsberettigede som ikke-afskriv-
ningsberettigede formdl ("blandede” installationer), i sivel afskrivnings- som ikke--
afskrivningsberettigede bygninger, kan kun afskrives, sifremt den erhvervsmassige
(afskrivningsberettigende) anvendelse af installationen er den vasentligste.*® Er dette
tilfzldet, kan afskrivning ske af hele anskaffelsessummen*” for den pigzldende
installation. Er derimod den ikke-afskrivningsberettigede anvendelse af installationen
efter en afvejning i det konkrete tilfzlde den vasentlige, er der ikke adgang til
afskrivning overhovedet.*® Man har alts i praksis valgt at behandle installationer
som enheder, der ikke kan deles i afskrivningsmassig henseende, hvilket ikke er i
overensstemmelse med den metode, der anvendes vedrerende bygninger, jf. AFL § 20.

Findes en installation i en afskrivningsberettiget bygning, sker afskrivning efter
AFL § 23, stk. 1, og, hvis bygningen ikke er afskrivningsberettiget, efter AFL § 23,
stk. 2.

"Blandede” installationer i "blandede” ejendomme kan kun afskrives, hvis den
overvejende anvendelse af installationen sker til et afskrivningsberettiget formal. I si
fald sker afskrivning for installationen som helhed. Der kan siledes ikke ske
Jforholdsmessig afskrivning vedrerende installationer i "blandede” ejendomme eller
vedrerende “blandede” installationer. Hvorledes dette faktum forholder sig til

virksomhedsskatteordningen, er omtalt n®rmere foran i afsnit 4.2.1.

458) Jf. LV 91 (E.C.4.2.1), 5. 266 og Lsrm 1963.25.

459) Kootantverdien i afskrivningsberettigede og den nominelle anskaffelsessum i ikke-afskrivnings-
berettigede bygninger.

460) Jf. Lsrm 1966.117.
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5.6.3 Ombygnings- eller forbedringsudgifter og udbedring qf skader vedrerende af-
skrivningsberettigede bygninger eller afskrivningsberettigede installationer

5.6.3.a Ombygning og forbedring. Begrebsbestemmelse

Udgifter til ombygning eller forbedring af en afskrivningsberettiget bygning eller in-
stallation kan ske med de satser, hvormed bygningen eller installationen afskrives, jf.
AFL § 21, stk. 1. Hvis ombygningen/forbedringen alene vedrorer ikke-afskrivnings-
berettigede genstande, kan der naturligvis ikke ske nogen afskrivning.“"

Afskrivning af forbedringer sker efter de samme satser som de bygninger/instal-
lationer, forbedringeme vedrerer. Afskrivning skal ske szrskilt for hver afskrivnings-
berettiget ombygning/tilbygning, medmindre bygningen/installationen er anskaffet sam-
tidigt med ombygningen/forbedringen og afskrives med samme sats, jf. AFL § 2§, stk.
2.

Med anvendelsen af ordet ombygning i § 21, stk. 1, er introduceret et nyt begreb
set i relation til vedligeholdelses- og forbedringsbegreberne. Ombygning ma efter en
sproglig fortolkning omfatte starre bygningsarbejder, uden at bygningerne/installa-
tionemne derved helt skifter karakter. En ombygning kan tenkes at indebzre sivel
vedligeholdelses- som forbedringsarbejder.

Faktisk afholdte lejeretlige vedligeholdelsesarbejder vil kunne fradrages i medfer
af SL § 6, stk. 1, litra e, jf. foran afsnit 4.4.1. Den del af udgifterne, der ikke
skatteretligt kan fradrages som vedligeholdelse, mi betegnes som skatteretlige
forbedringer, jf. foran afsnit 4.3, og det er disse udgifter, der kan afskrives i medfor
af AFL § 21. Ombygning mi derfor med andre ord alene dzkke over skatteretlige
forbedringer.

Heller ikke begrebet forbedring lader sig ikke uden videre bestemme. Da der er
tale om en skattelov, ma det antages, at forbedring anvendes i den skatteretlige be-
tydning. Afskrivning kan derfor ogsd her ske for de lejeretlige vedligeholdelsesudgifter,

461) Jf. TS 1989.430 lsr og Lsrm 1962.123. Udferelse af forbedringer giver ikke anledning til -ud fra
betragtninger over eventuelle endringer af restlevetiden - at endre pd de hidtil anvendte foreskrevne
afskrivpingssatser, jf. TfS 1988.684 lar.
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der p.g.a. manglende fradragsret mi karakteriseres som skatteretlige forbedringer.
Betydningen af begreberne "ombygning” og "forbedring” er sdledes sammenfaldende
og dekker over samtlige skatteretlige forbedringsudgifter, herunder altsd de lejeretlige
vedligeholdelsesudgifter, der ikke lader sig fradrage i medfer af SL § 6, stk. 1, litra e.
Ordet ombygning kan derfor ikke tillzgges nogen selvstzndig betydning.

Begreberne ombygning og forbedring omfatter udelukkende arbejder, der udfares pa en bygning. Det kan ikke
antages, at betaling af erstatning til gengeld for ophavelse af en servitut kan afskrives efter AFL § 21, sdledes
som det er sket i den administrative afgorelse, der er refereret i SpO 1970.173 (3). Betaling af sAdanoe beleb
ma i stedet enten betragtes som driftsomkostninger eller etableringsudgifter. Se tillige Lsrm 1965.126 og R&R
1957.395 (7) LD. Derimod kan der ved opgerelsen af ombygningsudgifier inkluderes udgifter, der er
nedvendige for at ombygningen kan gennemfares, men som ikke isoleret set kan betragtes som ombygning,
jf. Lerm 1979.134 om flytning af hejspendingsledninger.

Ved fortolkning af AFL § 21 opstAr spergsmilet, om der kan afskrives pd udgifter, som
samtidig tillades fradraget som (skatteretlig) vedligeholdelse. Det teoretiske ud-
gangspunkt er som anfert, at det ikke kan lade sig gore.*? Praksis er imidlertid ikke
entydig.

1 praksis findes en rekke afgerelser, der svarer til ovennsvnte udgangspunkt, og hvor afskrivning tillades for
den del af udgifierne, der ikke kan fradrages som vedligeholdelsesudgifier, jf. TfS 1989.621 lsr samt Lsrm
1971.157 og 1965.67. Se ogsd Lsrm 1973.131. Heri folges en péstand om, at de udgifter til reparation, der
ikke kunne fradrages som vedligeholdelse, tillodes afskrevet. I samme retning findes Lsrm 1961.19, der
udelukker vedligeholdelsesfradrag for dreningsudgifter, som i stedet tillodes afskrevet. I TfS 1984.331 SD
erklzres uden forbehold, at udskiftning af et almindeligt oliefyr med et kombinationsfyr kunne straksfradrages
efter AFL § 21, stk. 2. Afgerelsen ma nadvendigvis indebere, at der tillades afskrivning af visse skatteretlige
vedligeholdelsesudgifier. Der tages ikke stilling til, om nogle af udskiftningsudgifterne tillige vil kunne
fradrages som vedligeholdelse. Derimod tillades overhovedet ikke fradrag for (skatteretlige) vedligeholdelses-
udgifter i Lsrm 1980.9. I stedet henvises skatteyderen til at foretage nedrivningsfradrag og afakrive pa de
afholdte udgifter. 1 R&R 1980, SM 29 (1) lsr tillades som en tredje model shvel et (reduceret) vedlige-
holdelsesfradrag samt afskrivning af hele udgiften til en ombygning/forbedring.

Et argument for at tillade sivel vedligeholdelsesfradrag som afskrivning af de samme
udgifter er, at s lznge der ikke ved lov er sket en udelukkelse af den ene eller anden
form for reduktion af den skattepligtige indkomst, ma begge regelszt antages at gzlde
samtidigt. Argumentet er imidlertid ikke holdbart, hvis der skal vaere en logisk
sammenhzng mellem vedligeholdelsesfradrag og skatteretlige forbedringer. I stedet ma

462) Jf. Koud Maegaard i SR-skat 1990.363.
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mens doet ke e

' f “”rakﬁls, der ikke folger udgangspunktet, betragtes som endnu en effekt af uklar-
heden omknng de forskellige vedligeholdelses- og forbedringsbegreber.

ﬁé&ﬁ‘vniﬂg af en bygning eller dele heraf er ikke en ombygning/forbedring.*”
ﬁéh !d'ei af udgifterne til en nedrivning, som ikke kan afskrives, kan miske fradrages
som en vedhgeholdelsesudglft hvor nedrivningen trder i stedet for udferelse af
vedllgeholdelsesarbejder jf. foran afsnit 4.4.2. Der kan e.o. ogsid vere ret til
nedrivningsfradrag efter AFL § 27, jf. herom nedenfor afsnit 5.6.4.a.

Sker der som led i en afskrivningsberettiget ombygning udskiftning af en in-
stﬁllaﬁbﬁ,l kunne man forestille sig den situation, at der samtidigt er grundlag for
udslﬁﬁhihgsfradrag efter AFL § 27 og afskrivning af udgifterne efter APL § 21, stk.
1. Noget sadant er ikke udtrykkeligt udelukket i AFL, men det er vanskeligt at forestille
sig en situation, hvor en udskiftning kan betragtes som en ombygning/tilbygning, idet
hver installation jo afskrivningsmassigt efter AFL § 25 skal behandles som en sarskilt
enhed. Da udskiftning medferer, at der indszttes en helt ny enhed, kan der ikke siges
at vere sket en ombygning af/tilbygning til den tidligere installation,**

'Det har varet diskuteret, om reglen om ombygninger i AFL § 21 kunne anvendes
pa tilbygninger. Udgangspunktet md vare, at der skal vere tale om ombygning af
eksisterende aktiver, men en ombygning indebrer til tider sdvel bygningsforandringer
som tilbygninger. Udgifteme vedrerende tilbygninger tillades derfor i praksis
afskrevet,*” si lenge der en direkte fysisk forbindelse med indendors gennemgang
mellem den ny og den gamle bygnings bestanddele.*® Indebarer byggearbejder
deﬁmod opfersel af nye selvstendige og fritliggende bygninger, kan der for disses

463) Jf. TS 1990.395 lsr. Afgerelsen er kommenteret i SpO 1990.263, hvor der slés til lyd for, at fradrag
skulle veere indremmet ud fra driftsomkostningsbetragtninger i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a.

464) If. Ole Bjern i R&R 1984.140 f., Knud Maegaard i SR-skat 1990.368 f. og Bet. 1031/1985, s. 135.
465) Jf. f.eks. Larm 1975.148 og 1980.115.
466) Jf. Jobn Engsig i SR-skat 1991.233 ff., LV 91 (E.C.4.1.10.2), . 241 f. samt TfS 1988.112 Skd.
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vedkommende ikke ske afskrivning efter AFL § 21, stk. 1. Afskrivning af
udgifterne kan derimod eventuelt ske efter AFL § 18.

Arbejder, der udferes over en lzngere periode, f.eks. i etaper, vil efter omsten-
dighederne kunne anses som en samlet ombygning, der berettiger til afskrivning.*”
Hertil mA kraves, at arbejderne har en sddan sammenhang, at de kan betragtes som én
samlet foranstaltning, der blot af praktiske grunde udferes i flere omgange. Hvis der
ikke er en sidan sammenhang, vil der miske alligevel vare adgang til afskrivning af
arbejderne hver for sig efter AFL § 21, men sporgsmilet kan have betydning for
adgangen til straksfradrag efter AFL § 21, stk. 2. Straksfradrag er behandlet summarisk
nedenfor afsnit 5.6.3.c.

5.6.3.b "Blandede” bygninger og installationer

Ved ombygning af "blandede” bygninger tillades de medgiede udgifter kun afskrevet
forholdsmassigt. Praksis*® har 14st sig fast pd den administrativt nemmeste losning,
hvor der ikke skal foretages individuelle sken. Der henvises her til, at ombygningeme
efter AFL § 21 skal afskrives efter de sarser, som bygningen eller installationen
afskrives med.*”® Udtrykket "satser” kan dog lige si vel fortolkes p4 den mide, at
det kun er starrelsen af afskrivningssatserne, der hentydes til, hvorfor det i hvert enkelt
tilfzlde skal bedemmes, om ombygningen/forbedringen vedrorer den erhvervsmassigt

anvendte eller den private del af bygningen/installationen.

467) Jf. f.cks. TfS 1986.395 lsr og TfS 1987.503 Isr. Se ogsd Ole Bjern i R&R 1984.135 ff. og Knud
Maegaard i SR-skat 1990.366 fT.

468) Jf. TfS 1985.458 lsr.
469) Jf. LV 91 (E.C.4.1.10), 5. 240 f.
470) IJf. Lsrm 1970.43, 1975.148 og 1980.115 samt de redaktionelle artikler i SpO 1977.23 og 113.
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Det i praksis skete valg har nogle groteske konsekvenser. Udferes en ombygning
alene af hensyn til den erhvervsmassige udnyttelse af bygningen, er det kun en
forholdsmassig del af udgifterne, der kan afskrives.’” Udferes arbejderne ude-
lukkende af hensyn til den private anvendelse af bygningen, er der ogsd adgang til for-
holdsmassig afskrivning. Foreger en ombygning arealet af den ikke-afskrivningsbe-
rettigede del af bygningen, sker tillige det markvardige, at den fremtidige af-
skrivningsadgang - der afhznger af forholdet mellem den afskrivningsberettiget
anvendte del og bygningens samlede areal - formindskes, selv om det erhvervsmassigt
anvendte areal er af uforandret storrelse.*™

Ombygning af “blandede” installationer behandles afskrivningsmassigt pd samme
vis som ombygninger af "blandede™ bygninger. En ombygning af en "blandet"
installation kan derfor kun afskrives i samme forhold, som anvendes ved afskrivning
af selve den blandede bygning efter AFL § 20, altsA med den procentdel som den
afskrivningsberettigede del af ejendommen udger i forhold til hele ejendommen. Der
tages sdledes heller ikke her hensyn til, om installationen fortrinsvis tjener det ene eller
det andet formal.

Vedrarende forholdet til virksomhedsskatteordningen henvises til foran afsnit 4.2.1.

5.6.3.c Straksfradrag (straksafskrivning)*’”

Mindre forbedrings- eller ombygningsudgifter kan fradrages i det indkomstar, hvor ud-
gifterne afholdes, jf. AFL § 21, stk. 2. Denne fradragsmulighed kaldes ogsi straks-
Jradrag, og den giver reelt samme skattemassige resultat, som hvis der havde varet tale

om skatteretlige vedligeholdelsesudgifter. Imidlertid er det kun muligt at foretage

471) Jf. TfS 1989.642 lsr.
472) If. Bet. 1031/1985, s. 140 samt til illustration af den modsatte situation R&R 1971 SM 60 (2) LD.

473) Det i overskrifien anvendte udtryk er forskelligt fra begrebet forskudsafskrivaing, som tillades i
forbindelse med nybyggeri. Reglerne herom findes i AFL afs. IV A og vil ikke blive berert nermere
ber. I stedet henvises til Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 320 ff., LV 91 (E.C.4.4), 5. 274
ff., TfS 1987.472 lsr og TfS 1992.461 lsr.
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straksfradrag for afskrivningsberettigede bygninger og installationer i sAdanne bygninger
og ikke for si vidt angdr installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger.

Der kan ogsd kan ske straksfradrag for udgifter, der afholdes pA “"blandede”
ejendomme. Dette uanset om udgifterne specielt tjener den afskrivningsberettigede del
af bygningen eller ej.

De udgifter, der kan straksfradrages, er de samme, som berettiger til afskrivning
i medfer af AFL § 21, stk. 1. De specielle forhold vedrerende straksfradrag vil il;ke
blive uddybet her.*’®

5.6.3.d Udbedring af skader
Beskadiges en afskrivningsberettiget bygning eller installation, og kan skaden ikke
udbedres ved normal vedligeholdelse, nedszttes afskrivningsgrundlaget, siledes at der
fremover kun kan afskrives for si vidt angdr den reducerede v&rdi af aktivet, jf. AFL
§ 26. Der indtrader et ikke-fradragsberettiget formuetab, som ejeren ikke kan afskrive
pa. Beskadiges bygningen i en sddan grad, at ejeren valger at foretage nedrivning i
stedet for genopbygning, vil der kun kunne gives nedrivningsfradrag efter AFL § 27,
jf. nedenfor afsnit 5.6.4, for den del af udgifterne, der kan henfores til bygningen efier
skadens indtreden. Havde skatteyderen derimod valgt at nedrive hele bygningen inden
skadens indtreden, ville der have varet adgang til fuldt nedrivningsfradrag.*’
Udbedres skaden, kan der ikke blot fremover afskrives, som om skaden ikke var
indtrddt. Det hidtil benyttede afskrivningsgrundlag skal @ndres og danner blot ud-
gangspunkt for beregningerne vedrerende et nyt afskrivningsgrundlag.*’® Udbedrings-
udgifterne kan afskrives efter reglerne i AFL § 21. Har udgifterne ikke karakter af

474) Der henvises i stedet til LV 91 (E.C.4.10.1-5), s. 238 ff., Ole Bjorn i R&R 1984.133-142 og i SR-skat
1990.13, SpO 1990.334 ff., Ulrik G. Meller og Svend Vedde: Skattem®ssige afskrivninger og serlig
indkomstskat m.v., tekstdel, s. 72 ff., Bet. 1031/1985, s. 130 ff. samt Knud Maegaard i SR-skat
1990.363-376. Se tillige TS 1987.471 lsr.

475) Rimeligheden af denne retastilling er der sat spergsmilstegn ved i Bet. 1031/1985, s. 70 og 150.

476) Jf. Lsrm 1978.116.
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ombygning eller forbedring men derimod af skatteretlig vedligeholdelse, kan fradrag ske
efter SL § 6, stk. 1, litra e.*™

Modtages der i anledning af skaden et erstatnings- eller forsikringsbeleb, betragtes
erstatningsbelobet som betaling for en delvis afstielse af ejendommen,™ jf.
vedrerende genvundne afskrivninger AFL § 29, stk. 3, sammenholdt med LSI § 2, nr.
2, og vedrerende beskatning af en eventuel avance EBL § 2, stk. 1, sammenholdt med
LSI § 2, nr. 13. Der skal med andre ord betales szrlig indkomstskat af de genvundne
afskrivninger og af erstatningen.*™ Det er dog muligt at sege om fritagelse herfor,
jf. AFL § 29 A og EBL § 10, hvis erstatningsbelabet i sin helhed medgar til udbedring
af skaden. Impdekommes ansagningen, kan afskrivning blot fortszttes med det hidtidige
afskrivningsgrundlag, jf. AFL § 26 A og AFL § 29 A,*® uanset sterrelsen af
udbedringsudgifterne. Er udbedringsudgifterne storre end erstatningen, kan det
overskydende belgb indgl i det fremtidige afskrivningsgrundlag, jf. AFL § 26, stk. 3.

5.6.4 Ovrige forhold vedrarende afskrivning efter AFL

5.6.4.a Nedrivningsfradrag
Nedrives en afskrivningsberettiget bygning eller nedrives eller udskiftes en installation,
hvorpd der endnu ikke er afskrevet fuldt ud, kan der i det pAgzldende indkomstar fore-

tages fradrag for den ikke-afskrevne del af anskaffelsessummen (den resterende del af

477) Jf. berved TfS 1986.612 lsr, hvor reparation af et tag kunne straksfradrages, men dette skete formentlig
efter reglerne om vedligeholdelsesfradrag og ikke efter AFL § 21.

478) Erstatningsbelob kan i visse tilfelde kun med frigerende virkning udbetales til panthaverne i
ejendommen, jf. U 1991.226 @.

479) Se som eksempel herpd TfS 1989.569 lsr, der i evrigt fastslar, at veerdiansttelsen af den skadede del
af en bygning ikke nedvendigvis skal ske med udgangspunkt i afskrivningsgrundlaget.

480) Se nermere om disse b lser Engholm Jacob m.fl.: Skatteretten 1, s. 316 f., Ulrik G. Meller
og Svend Vedde: Skattemmssige afskrivninger og serlig indkomstskat m.v., tekstdel s. 83 ff., Svend
Vedde: Skattemwssige afekrivninger og serlig indkomstskat, skematiske opstillinger og eksempler, ».
57 ff., Knud Maegaard i SR-skat 1991.370 ff., Bet. 1031/1985, 5. 146 ff. samt foran afsnit 4.4.3. Se
ogsh TS 1987.539 lsr.
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afskrivningsgrundlaget) for bygningen eller installationen, jf. AFL § 27.%V For
installationer gazlder dette, uanset om installationen er afskrevet serskilt eller sammen
med bygningen.*? For installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger opgeres
den uafskrevne del af installationen som anskaffelsessummen minus de faktisk foretagne
afskrivninger.**® Nedrivningsfradaget skal reduceres med en eventuel indtzgt ved
salg af de nedrevne/udskiftede materialer.

Selv om AFL § 27 kun omtaler nedrivning af "bygning”, er det i praksis pd
baggrund af en fortolkning i et cirkulere®® sldet fast, at der ogsid gives ned-
rivningsfradrag for delvis nedrivning af bygninger.**®

Indszttes en ny installation til erstatning for en nedrevet, kan der ske ucskift-
ningsfradrag, og samtidig kan der begyndes forfra pa afskrivning af den ny installation.
Nedrivningsfradraget giver siledes mulighed for tabsfradrag, hvilket ikke kan ske ved
salg af ejendommen, bortset fra salg i nzring.**®

Bestemmelsen om fradrag i forbindelse med udskiftning af en installation har-
monerer som tidligere anfort darligt med regleme om fradrag for vedligeholdelse.
Udskiftning af en installation er lejeretligt og som udgangspunkt ogsd skatteretligt set
vedligeholdelse, jf. foran afsnit 3.4.5 og 4.4.1. Det md dog antages, at udgifter til
udskiftninger kun i det omfang, der ikke er adgang til afskrivning af udgifterne, kan

fratrekkes som vedligeholdelsesudgifter.**”

481) Udgangspunktet tages i den oprindelige anskaffelsessum, ogsd selv om der senere er sket ombygninger,
jf. TfS 1989.407 Isr.

482) Jf. TfS 1985.480 SD.
483) Jf. LV 91 (E.C.4.1.13), s. 253.
484) Cirk. nr. 172 af 31/10 1957 om afskrivningsloven, pkt. 50.

485) Jf. TfS 1984.116 lsr, hvor kun 10% af nogle drifisbygninger var nedrevet. Hermed er der dog ikke sket
nogen fravigelse fra udtalelsen i Lsrn 1979.108 om, at nedrivningsfradrag kun kan gives, hvor
bygningsdele helt fjernes, eller hvor der kun er uveesentlige dele tilbage af den oprindelige bygning. Der
var numlig i TFS 1984.116 lsr tale om, at bygningsdele blev fiernet helt.

486) If. Bet. 1031/198S, s. 15.

487) Ibid. 5. 160.

165



Der findes afgarelser, som tillader vedligeholdelsesfradrag for udskiftning af
installationer og bygningsbestanddele,”®® men der findes ikke si vidt ses trykt
praksis, der vedrarende samme installation tillader, at der samridigt kan foretages
nedrivnings-/udskiftningsfradrag i medfer af AFL § 27 og ske fradrag efter vedlige-
holdelsesreglerne for udgifterne til udskiftning.**”

S4 lenge der ikke ved lov er sket en udelukkelse af den ene eller den anden form
for reduktion af den skattepligtige indkomst, kan begge hjemler miske gzlde samtidi-
EL.** Det kunne dog ogsd anferes, at kun en af mulighedeme kunne anvendes, og
at skatteyderne havde frit valg i sd henseende. Ingen af disse argumenter kan formentlig
siges at vere mere korrekt end det andet. Det kan derfor ikke udelukkes, at det er
muligt at opni sivel nedrivningsfradrag som fradrag for vedligeholdelse af den ud-
skiftede genstand. 1 den forbindelse md udskiftning skatteretligt set vaere vedlige-
holdelse, der kan fradrages helt eller delvist i det omfang, der ikke kan ske afskrivning
af udgifterne, og si l&nge ejendommen ikke s&ttes i bedre stand end ved erhvervelsen.
Der gives dog ikke fradrag efter AFL § 27 for selve udgifterne i forbindelse med
udskiftningen,*" hvorfor "dobbeltdekning" kun i begrenset omfang - om noget - kan
opnds.

Hvis en bygning bliver uanvendelig, inden den er fuldt afskrevet, opherer
afskrivningsadgangen, hvis bygningen ikke l&ngere benyttes erhvervsmassigt. Her vil
det til tider kunne betale sig at lade bygningen nedrive frem for at lade den salge, idet

der er adgang til fradrag for tab ved nedrivning men ikke til andre former for

488) Jf. Lsrm 1977.190, Lsrm 1978.149, Lsrm 1982.142, TfS 1985.496 lsr og 1986.468 lsr. Se i modsat
retning TfS 1987.510 Isr.

489) Se hertil Lsrm 1965.65 og 1971.158 samt SpO 1979.71 (2) SD, hvori udtales, at der i hvert fald ikke
kan ske udskiftningsfradrag, hvor der samtidigt foretages standardfradrag for vedligeholdelsesudgifter.
Herfra kan p.g.a. ordlyden i LIL § 15 J, stk. 5, imidlertid ikke sluttes, at der geelder noget tilsvarende
vedrerende bygninger, hvor vedligeholdelsesfradrag ikke sker efter standardfradragsreglerne.

490) Det er sidanne betragtninger, der ligger bag ophavelsen af den tidligere bestemmelse i AFL § 28, jf.
FT 1981-82 (2. saml.), sp. 3475 f.

491) Jf. SpO 1977.128 (1) Isr og Lsrm 1970.143. Udskiftnings-/nedrivningsudgifterne vil i visse tilfelde i
stedet kunne fradrages som udskudte driftsomkostninger, jf. Lsrm 1981.115.
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tabsfradrag, jf. AFL § 29 i.f.? Vedrerende installationer skal der blot ske en
udskiftning - eventuelt tillige indeholdende en lejeretlig forbedring - for at opnd samme
effekt. Her kan der ogsd e.o. ske straksfradrag i medfer af AFL § 21, stk. 2.*®

Nedrivningsfradrag kan ske i indkomstir, hvor bygningen/installationen ikke
lzngere anvendes erhvervsmassigt. Drejer det sig om bygninger, skal betingelsen i §
27, 4. pkt. dog vare opfyldt, siledes at ejeren ved nedrivningen skal have ejet
bygningen i mindst 5 4r og i dette tidsrum have anvendt den til et pA nedrivnings-
tidspunktet*®® afskrivningsberettiget forml.*® Kravet om en ejerperiode pd 5 Ar
galder ikke for afskrivningsberettigede ombygninger, for hvilke der sdledes kan opnis
nedrivningsfradrag.**®

Sifremt udgifterne til udskiftning af installationer og bygningsbestanddele kan
accepteres som fradragsberettiget vedligeholdelse, vil der - i modsztning til hvad der
g&lder for afskrivning af udgifterne - kun kunne fradrages en forholdsmessig del af ud-
gifterne ved udskiftninger i "blandede” ejendomme.**” Nedrivningsfradrag kan deri-
mod ske for installationen som helhed.

Ved nedrivning af en "blandet” bygning gives kun nedrivningsfradrag vedrerende
den afskrivningsberettiget anvendte del af bygningen.**® Ved delvis nedrivning indgir
udforte ombygninger ikke ved beregning af nedrivningsfradraget, hvis den ombyggede
del af bygningen ikke nedrives.*”

492) Se hertil den redaktionelle kommentar i SpO 1977.247.
493) Jf. TfS 1984.331 SD.

494) Jf. Lsrm 1976.141.

495) Jf. Lsrm 1978.120.

496) Jf. Lsrm 1978.119.

497) Jf. TfS 1986.296 SD.

498) Jf. TtS 1985.397 Isr.

499) Jf. John Engsig i SR-Skat 1991.237.
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5.6.4.b Beskatning af genvundne afskrivninger

Szlges*™ helt eller delvist afskrevne bygninger og installationer 1 afskrivnings-
berettigede bygninger, sker - hvor afskrivning er sket hurtigere end nedgangen i
ejendommens vardi*™ - en beskatning af de ved salget genvundne afskrivninger efter
AFL § 29, jf. LSI § 2, nr. 2. De genvundne afskrivninger udregnes forholdsmassigt
ved salg af "blandede" bygninger, men ikke for si vidt angdr installationer i "blandede*®
bygninger. Installationerne her kan afskrives, som om hele bygningen var afskriv-
ningsberettiget, hvorfor ogsa samtlige foretagne afskrivninger medregnes ved opgerelsen
af genvundne afskrivninger.’®

Szlges derimod helt eller delvist afskrevne installationer i ikke-afskrivnings-
berertigede bygninger, er der ikke i AFL § 29 eller andetsteds hjemmel til beskatning
af genvundne afskrivninger. Salg kan siledes ske uden skattemassige konsekvenser i
denne retning, men der kan blive tale om avancebeskatning efter EBL.

De genvundne afskrivninger, der beskattes, kan hejst udgare summen af samtlige
afskrivninger, herunder forlods afskrivninger og forskudsafskrivninger, foretaget
gennem 4rene. Belobet beregnes som afstielsessummen® minus anskaffelsessummen
med tilleg af de eventuelle forbedringer, der ikke er fradraget forlods eller afskrevet
straks. %"

500) Hvad der betragtes som keb og salg er nermere angivet i AFL §§ 31 og 32, og der er tillige givet en
speciel regel for salg som led i en skattepligtigs neeringsvej, jf. AFL § 30. Her beskattes genvundne
afskrivninger ogsa, jf. Lsrm 1963.117.

501) Der skal med andre ord vire tale om, at salgssummen overstiger den vaerdi, bygningen/installationen
er nedskrevet til, jf. f.eks. Lsrm 1983.3, TfS 1986.420 lsr, TfS 1988.531 lsr samt TfS 1989.219 og 221
lsr.

502) Jf. Lsrm 1979.10.

503) Se et specielt tilfelde i TfS 1987.384 Isr, hvor der til afstdelsessummen skulle tillegges den del af en
tidligere modtaget ekspropriationserstatning, der var ydet til kompensation for forringelse (ejendomsind-
skrenkning) af drifisbygningerne.

504) For aktiver, for hvilke der er sket afskrivning for indkomstéret 1991, findes overgangsregler bl.a.
vedrorende pristalsregulering for perioden 1982-90 i lov ar. 217 af 10/4 1991, § 18. Se vedrorende
opgorelse af genvundne afskrivninger efter eldre regler Bet. 1171/1989, s. 145 f., Lsrm 1975.31 og
TS 1987.517 Skd. Afskrivninger foretaget med hjemmel i andre bestemmelser end AFL, f.eks. LIL
§ 8 C, skal ikke medregnes ved opgorelsen af de genvundne afskrivninger, jf. Lsrm 1982.99.
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Selvstzndig beskatning af genvundne afskrivninger pA ombygningsarbejder kan ikke
ske med hjemmel i AFL § 29. Imidlertid sker der en indirekte beskatning, idet § 29,
stk. 1, 3. pkt., ved beregning af fortjenesten foreskriver, at afskrivninger af ombyg-
ninger fradrages i anskaffelses- og forbedringsudgifterne.*®

Genvundne afskrivninger opgeres for hver bygning/installation for sig,*™® og
fordelingen af afstielsessummen mellem bygninger og grund sker med udgangspunkt
i ejendomsvurderingen.®” Ved afstielse af "blandede” bygninger fordeles afstielses-
summen forholdsmassigt mellem den afskrivningsberettigede og den ikke-afskrivnings-
berettigede del af bygningen.*®

Hel eller delvis overforsel af erhvervsmassigt anvendte bygninger eller in-
stallationer til privat anvendelse hos en skatteyder betragtes ikke som afstaelse, da
aktivet ikke skifter ejer, og da der ikke er udtrykkelig hjemmel for noget sidant i AFL
§ 32. Denne bestemmelse omhandler alene overfersel af aktiver omhandlet af AFL kap
[-IIL% Derfor udleser en overforsel til privatsfzren heller ikke beskatning af
genvundne afskrivninger. Forst ved en senere overdragelse til en ny ejer kan genvundne
afskrivninger eventuelt beskattes. Derimod kan overferslen have visse konsekvenser,

hvis aktivet er inddraget under virksomhedsordningen, jf. herved VSL §§ 5, 11 og 15.

505) Se f.eks. TfS 1989.266 lsr.

506) If. TfS 1987.132 lsr, der bryder med tidligere praksis (TfS 1986.422 Isr og Lsrm 1979.9). Se tillige
TfS 1987.234 og 420 SD. Har man erhvervet en ejendom ved flere delerhvervelser, skal afskrivningen
ske for hver del af ejendommen for sig, men athendes ejendommen samlet, skal der udferdiges én
samlet opgerelse i relation til beregning af eventuelle genvundne afskrivninger, jf. Lsrm 1978.5.

507) Jf. hertil TfS 1985.384 V og 386 V. Det er praksis, at det er den seneste ejendomsvurdering, der legges
til grund, uanset om denne er bekendtgjort for skatteyderen eller ¢j, jf. TfS 1987.320 isr. Afgerelsen
rummer nogle uafklarede problemer m.h.t. skatteyderens mulighed for at forudberegne sin skatte-

messige stilling, jf. den redaktionelle kommentar i TfS. Se tillige TfS 1987.209 Isr.

508) Jf. TS 1988.181 lsr.
509) If. hertil Lsrm 1968.124 og 1980.5.
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Beskatning af genvundne afskrivninger kan, hvor der ikke foretages pristalsregu-
lering, fA karakter af en kapitalvindingsskat.*'®

5.6.5 Afskrivning af bygninger pd lejet grund m.v.

5.6.5.aAFL§29C

1 AFL § 29 C findes en yderligere regel om afskrivninger pA bygninger. Bestemmelsen
siger, at regleme i AFL afs. IV kan fraviges for sd vidt angdr to typer bygninger:
nemlig bygninger opfort pé lejet grund og bygninger, hvorpa der hviler en hjemfaldsfor-
pligtelse e.l.

En hjemfaldsforpligtelse indebarer, at en ejendom pa et tidspunkt kan forlanges tilbageleveret, hvorved brugs-
retten over grund og bygninger selvfolgelig vil ophare med heraf folgende tab for brugeren. Sidanne klausuler
stilles til tider som betingelse af kommuner i forbindelse med salg/udlejning af grunde, der senere forventes
anvendt til andet formdl. Herudover omfattes ogsA nedrivningsdeklarationer af AFL § 29 C. En nedrivaings-
deklaration er en forpligtelse for grundens ejer/lejer til pA et nermere fastsat tidspunkt eller pa forlangende
at ryddeliggere en grunden. Af avrige lignende forpligtelser kan nevnes midlertidige tilladelser til indretning
og brug af en bygning; tilladelser, som medferer, at brugen pd et tidspunkt skal ophere. Vilkarene i
hjeinfaldsklausuler, nedrivaningsdeklarationer m.v. kan variere betydeligt, og skattemyndighederne md
formodes i hvert enkelt tilfelde at skenne over, om der er tale om en afskrivningsberettigende forpligtelse for

skatteyderen.

§ 29 C indeholder ikke nogen hjemmel for afskrivning pd alle former for bygninger pa
lejet grund eller pA grunde med en pahvilende hjemfaldsforpligtelse e.l. men levner blot
skatteyderen valgfrihed m.h.t., om afskrivning skal foretages efter AFL, nir
betingelserne herfor i evrigt er opfyldte, eller i medfer af andre bestemmelser. I denne
henseende er det alene SL § 6, stk. I, litra a, der kan komme pi tale.

Hvis en bygning afskrives efter AFL afs. IV, kan skatteyderen i stedet valge at
afskrive i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a.'" Hvis bygningen afskrives efter SL §

510) Jf. Bet. 1031/1985, s. 63 og 109.

511) Tidligere var der ikke valgfrihed. Med tvivisom hjemmel dekreteredes i Lsrm 1978.118 afskrivning efter
SL § 6, hvor der efter alt at demme lige s vel kunne ske afskrivning efter AFL.
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6, stk. 1, litra a, kan skatteyderen valge afskrivning efter AFL, men kun sifremt de
betingelser for afskrivning, der stilles i AFL, er opfyldte.

Der galder forskellige satser og metoder for de to former for afskrivning, hvorfor
skatteyderen kan valge den for hende mest gunstige. Hvis der afskrives efter SL, kan
der imidlertid ikke anvendes investeringsfonds- eller etableringskontomidler til forlods
afskrivning pa aktivet.

Hvad angir "blandede” bygninger, hvor der kan ske delvis afskrivning efter AFL,
giver AFL § 29 C felgende muligheder: Hvis der samtidigt kan afskrives efter AFL’s
regler vedragrende den ene del af bygningen, og den anden del kan afskrives efter SL
§ 6, kan der i stedet valges afskrivning af hele bygningen efter SL § 6 eller efter AFL.
Hvor der alene kan ske forholdsmassig afskrivning vedrerende en del af ejendommen
efter AFL-regleme, og hvor afskrivning af den evrige del af ejendommen ikke kan
foretages efter SL-reglerne, kan det valges at afskrive bygningen delvist efter SL i
stedet for delvist efter AFL.

Har man én gang valgt at fravige AFL’s regler, er det ikke sikkert, det vil blive
tilladt en skatteyder atter at vende tilbage til afskrivning efter AFL. Det er maske heller
ikke muligt at overga til afskrivning efter SL § 6 i medfer af AFL § 29 C, nir man i
en periode har afskrevet efter AFL.*'? Ordlyden af AFL § 29 C, stk. 1, 2. pkt. giver
ikke megen vejledning i sd henseende.

Der anvendes falgende formulering: “Velger den skattepligtige at foretage sAdanne afskrivninger, [der fraviger
AFL afs. IV] kan ejendommens bygninger ikke afskrives efter reglerne i denne lov.® Hermed menes blot det

(selvfolgelige), at der ikke kan ske afskrivning efter sAvel AFL som SL § 6 pA samme tid, jf. FT 1977-78,
Till. A, sp. 8. Motiverne er derimod tavse m.h.t. muligheden for at skifte afskrivningsmetode.

Begrundelsen for at afskzre skatteydemne fra at skifte afskrivningsmetode ma formentlig
vere, at det ikke bar vare muligt at opnd et afskrivningsresultat, der sammenlagt er

mere gunstigt, end afskrivning efter ét af regels®ttene isoleret ville have varet.

512) Jf. herved Lsrm 1975.64 og den redaktionelle artikel i SpO 1975.136.
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Den altovervejende hovedregel i praksis er herefter, at en én gang valgt afskriv-
ningsmetode er bindende.”"® Metodeskift vil formentlig kun blive tilladt, hvor det pd
forhind ligger klart, at skatteyderen ikke derved opndr et samlet resultat, der er bedre
end fortsat afskrivning efter det afskrivningssystem, der hidtil har vzret anvendt.*'¥
Formuleringen af AFL § 29 giver dog nzppe skattemyndighederne hjemmel til den
restriktive praksis.

Efter sin ordlyd omfatter § 29 C ikke installationer, hverken i afskrivningsberet-
tigede eller i ikke-afskrivningsberettigede bygninger, og bestemmelsen ses ikke i praksis
anvendt pd installationer. Hvis man derfor efter SL er berettiget til afskrivning pd
installationer, er det ikke muligt at valge at afskrive installationerne efter regleme i
AFL. Kun hvis betingelserne for afskrivning efter AFL er opfyldt, kan der afskrives
efter loven, og i si fald giver AFL § 29 C ikke adgang til i stedet at velge afskrivning
efter SL.

5.6.5.b Afskrivning efter SL § 6, stk. 1, litra a
Med hjemmel i SL's ordknappe regel har praksis accepteret afskrivning for sd vidt
angAr alle typer bygninger pi lejet grund eller med en pdhvilende hjemfaldsforpligtelse,
og ikke kun pé de bygninger, der omfattes af AFL afs. IV.

Ved afskrivning efter SL § 6 - ligesom ved afskrivning efter AFL - er det normalt
en betingelse, at det aktiv, der afskrives, anvendes erhvervsmassigt.’'® P4 dette

punkt er der i praksis imidlertid sket det umiddelbart markvardige, at bygninger pA

513) If. hertil LV 91 (E.C.4.6), s. 276, Lsrm 1975.64, Lsrm 1980.119 og SpO 1968.267 (3) LR.

514) At det kan lade sig gore at skifte afskrivningsmetode, fremglr af TfS 1991.138 Isr, hvor overgang fra
afskrivning efter hjemfaldsreglerne til afskrivning efter AFL var afialt med en kommune. SD-cirk. or.
22 af 30/8 1982 om efterfelgende af- og nedskrivning finder ikke anvendelse her, da cirkuleret kun
vedrerer ®ndring af afskrivninger inden for rammerne af AFL.

515) Med en sddan begrundelse nzgtes afskrivning i Lsrm 1954.66. Denne praksis er dog ikke udtryk for
geldende ret, jf. straks herom i det folgende. At afskrivning i Lsrm 1967.56 nzgles vedrarende en til-
bygning til et lejet hus, der anvendtes til beboelse af lejeren, skyldtes, at det drejede sig om en

ombygning af en eksisterende bygning og ikke om en selvstendig bygning, jf. nedenfor afsnit 5.6.6.a.
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lejet grund m.v. i ethvert tilfzlde tillades afskrevet,’'® uanset hvilken brug der gores
af bygningen.>'” Siledes er afskrivning af bygninger pa lejet grund, der af bygnings-
ejeren eller andre anvendes til beboelse, accepteret i praksis og senere af Folketin-
get. 3w

At der kan afskrives pd visse bygninger, der anvendes til beboelse af bygnings-
ejeren selv, er derfor gzldende ret. Praksis bygger pd det forhold, at lejevardien af
egen bolig, jf. SL § 4, litra b, er en indkomst, omend af fiktiv art. Herved er kravet
i SL § 6, stk. 1, litra a, om, at aktivet skal have tilknytning til indkomsten, op-
fyldt.” Det er ud fra samme betragtninger, at der opereres med (standard)fradrag
Jor vedligeholdelsesudgifter i boliger, for hvilke der beregnes lejevardi af egen bolig,
og den fornadne hjemmel herfor findes i SL § 6 a, stk. 1, litra a. Ud fra de samme
betragtninger burde det ogsi vare tilladt at fradrage driftsomkostninger vedrorende egen
bolig, men noget sddant er afskdret i medfer af LIL § 15 J, stk. 5.3

1 AFL § 29 C, stk. 2, er indfejet en begrensning af afskrivningsretten vedrerende fritidshuse pd lejet grund
eller hvorpA der hviler en hjemfaldsforpligtelse eller lignende. Er forpligtelsen pataget/lejekontrakien indghet

516) Der skal dog veere tale om et egentligt lejemdl, jf. R&R 1982 SM 55 (1) lsr, hvor afskrivning af garage
opfort i tilknytning til samleverskes enfamilieshus negted

517) Der ma4 her tages det forbehold, at afskrivning ber nagtes i de tilfelde, hvor der enten ikke beregnes
lejeveerdi af egen bolig eller sker en erhvervsmessig anvendelse af bygningen, altsh hvor brugen af
ejendommen ikke giver et skattepligtigt udbytte, jf. nedenfor ved n. 519.

518) Jf. f.eks. Lsrm 1970.44 og 1976.65 (parcelbuse pé 'ejet grund) og Lsrm 1970.145 og 1976.48
(sommerhuse pé lejet grund) samt Lsrm 1955.49 (blandet anvendelse). Jf. ogsd motiverne til AFL § 29
C. Ved fremsettelsen af det lovforslag, der ferte til vedtagelse af den Idende formulering af
bestemmelsen, var det i § 29 C, sik. 2, foresldet, ac de) ikke fremover skulle vere adgang til af-
skrivning vedrerende bygninger, der anvendes til beboelse, jf. FT 1977-78, Till. A, sp. 2 0g 5 f. Dette
endredes ved et mndringsforslag i betmnkningen til kun at vedrere sommer- og fritidsboliger, jf. FT
1977-78, Till. B, sp. 165 f., af hensyn “uheldige konsekvenser for boligforholdene og byplanlegningen
m.v.”

519) If. begrundelsen i Skdm 1979 (bf. 51), s. 291 V. I Lsrm 1977.61 blev afskrivning ikke tilladt, idet
indtegter og udgifter vedrerende et kolonibavehus hvilede i sig selv. Se ogsi R&R 1964 SM | (3) SD,
hvor det udtaltes, at der samtidigt kan ske standardfradrag og foretazes afskrivning pd én- og
tofamilieshuse, hvorpd der hviler en hjemfaldsforpligtelse.

520) Jf. om denne bestemmelse foran i afsnit 4.6.3.
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den 1/1 19782Y eller senere, kan der ikke ske afskrivning. Det kan der heller ikke, hvis ejendommen har
akiftet ejer efter denne dato.™ Anvendes en vesentlig del af fritidsboligen erhvervsmessigt, kan dog
afskrives forholdsmessigt pd den erhvervsmessigt anvendte del, jf. AFL § 29 C, stk. 3. Udlejning til beboelse
anses ikke for at vere erhvervemmssig anvendelse i denne relation. Hvilke former for erhvervammasig
anvendelse af fritidshuse, der s& kan komme pA tale, er vanskeligt at se.

Hvis skatteyderen ikke havde mulighed for at fravige AFL’s regler, ville afskrivnin-
geme vedrorende de i § 29 C omhandlede ejendomme i mange tilfzlde vere util-
strekkelige set i relation til, at bygningerne kan forventes nedrevet eller tilbageleveret
lang tid for, end de ville vzre ferdigafskrevne. Selv om der i mange tilfzlde - men
som udgangspunkt ikke vedrerende de ejendomme, der er pllagt en hjemfalds-
forpligtelse - vil vere adgang til nedrivningsfradrag efter AFL § 27, vil fordelingen af
afskrivningerne over indkomstirene typisk halte bag efter det faktiske varditab.

5.6.5.c Tabsformodning en betingelse
Begrundelsen for med hjemmel i SL at tillade afskrivning for s& vidt angir alle typer
bygninger pa lejet grund samt pd grunde, som ejes af skatteyderen, men hvorpd der
hviler en hjemfaldsforpligtelse e.l., er, at besiddelsen og benyttelsen af de pd sddanne
ejendomme varende bygninger kan forventes afbrudt pa et tidspunkt. Herved vil
skatteyderen lide et tab, idet nedrivning eller aflevering af bygningen ved lejemilets
udleb naturligvis afskzrer yderligere riden.

Hyvis ikke der kan formodes at ville opstd et tab for skatteyderen, vil afskrivning
af de pdgaldende bygninger blive nzgtet.

521) Forlengelse af en lejekontrakt ved lejeperiodens udleb anses ikke nedvecdigvis i den forbindelse som
indgéelsc af en ny lejeaftale, jf. Lsrm 1982.97. Dette ma vere korrekt, al den stund forlengelsen kan

opfattes som en aftalt ®ndring et af enkelt vilkdr (lejeperiodens l@ngde) i et vedvarende kontrakisfor-
bold.

522) Vedrerende denne umiddelbart vanskeligt forstdelige regel er i motiverne (FT 1977-78, Till. A, sp. 8)
anfort, at ejerskifte skal finde sted efter den 1/1 1978, og at den ny ejer skal have benyttet ejendommen
til ejerbolig, fer retten til afakrivaing bortfalder. Reglen md pé denne baggrund skulle fortolkes sdledes,
at den ikke finder anvendelse, hvis en udlejet grund skifier ejer, men derimod kua hvis den pa den
udlejede grund verende bygning overdrages. Mere uproblematisk er det at konstatere, at reglen gelder
i de tilfelde, hvor en bygning, hvorpa der hviler en hjemfaldsforpligtelse e.l., skifter ejer.

174



Tab antages ikke at ville indtrede, hvor en lejer har en egentlig koberet til det lejede efter lejemalets udisb,
jf- U 1939.262 H og Skdm 1974 (bf. 30), s. 244, nr. 104 Skd. En forkebs- eller forlejeret levner ikke pd
samme made lejer mulighed for at afverge et tab - ejeren kan jo undlade at selge/genudleje - hvorfor af-
skrivning som udgangspunkt her tillades, jf. Lsrm 1970.145 og 1976.48. Hvis en hjemfaldaklausul e.l. ikke
kan forventes hindhevet, er der heller ingen risiko for tab. I nogle zldre landsskatteretakendelser (Larm
1950.181 og 1954.66) negtes afskrivning, fordi det ikke anses for sandsynligt, at hjemfaldsklausuler vil blive
bandhevet. Nir hjemfaldsklausuler stilles som betingelse, mé der dog pd forhind siges at vere en formodning
for, at de vil blive hindhevet med deraf felgende tab. Ellers ville man jo bare have undladt at indfeje
klausulen i aftalen. Praksis er derfor sandsynligvis ou forladt. At det ikke pa forhdnd kan siges, hvorndr en
hjemfaldsforpligtelse vil blive aktuel, er ikke nok til at afkrefte en tabsformodning, jf. U 1945.1153 @.

Afskrivning tillades normalt for fidsbegransede og for opsigelige lejemAl. Tidsbegran-
sede lejemal er sidanne, hvor det ved lejeaftalens indglelse ligger fast, hvornir
lejeaftalen opherer. Der er fastsat en bestemt slutdato, og lejemalet bortfalder normalt
uden opsigelse, nir slutdatoen nls.’” Lejemal, der kan opsiges®™ af udlejer, kan
derimod ikke betegnes som tidsbegrznsede. Opsigelige lejemdl er ikke indgaet for noget
bestemt tidsrum, hvorfor tidspunktet for lejemilets opher afhaznger af senere
omstzndigheder, f.eks. hvornar udlejer benytter sig af sin ret til at opsige lejeaftalen.
Uopsigelige lejemdl kan vere sivel tidsbegrznsede som tidsubegransede. I uopsigelig-
heden ligger, at ejer og eventuelt tillige lejer har afskdret sig fra at benytte sig af sin
ret til at opsige lejeaftalen, og denne afsk®relse kan vare relateret til en bestemt
periode eller vaere sket pd ubestemt tid.

Afskrivning tillades for si vidt angir lejeaftaler for bygninger pi lejet grund, hvor
det pa forhind kan siges, at lejemdlet vil ophere pr. en bestemt dato, eller hvor der
bestdr en reel risiko for, at udlejer opsiger lejemélet. Det skal ikke nedvendigvis ligge
fast, at lejemalet med sikkerhed vil ophore ved udlebet af tidsbegrnsningen, eller at

523) Jf. herved Krag Jespersen: Lejeret 1, 8. 16 f. En tidsbestemt lejeaftale vil normalt vere uopsigelig fra
begge parters side. Det kan dog ikke udelukkes, at en lidsbestemt lejeaftale kan opsiges af en eller begge
parter, inden slutdatoen nds, jf. herved LL § 80, otk. 1.

524) Er lejemalet omfattet af lejeloven, er opsigelsesadgangen for udlejer nermere fastlagt i LL kap. XIII,
hvorefier det er - om ikke umuligt - s& dog szrdeles vanskeligt at opsige sivel beboelses- som andre
lejere. Den for lejeren gunstige retsstilling kaldes populert "den legale uopsigelighed®, men - i hvert
fald som et teoretisk udgangspunkt - kan lejemaélet opsiges, uden at det pa forhdnd nermere kan angives,
hvornér lejemalet vil ophere.
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det med sikkerhed vil blive opsagt. Der skal blot vare en feoretisk risiko for, at
lejeméilet opharer med deraf folgende pligt for lejer til at afstd fra yderligere benyttelse
af det lejede. Skatteyderen behaver altsd ikke pd forhdnd at godtgere, at udlejer ikke
er villig til at forlenge lejeaftalen ved udlabet af lejeperioden, eller at udlejer pa et
tidspunkt m4 forventes at benytte sin opsigelsesret.’™

Huvis der, f.eks. p.g.a. nzre forbindelser mellem lejer og udlejer, kan siges at vare
en formodning for, at opsigelse af en opsigelig eller ophar af en tidsbegrenset lejeaftale
ikke vil indtrzde, er der ikke nogen reel risiko for, at lejer vil blive pafert tab, som der
skal veere adgang til ordinzr afskrivning af.’?®

Hvis et lejemAl er vopsigeligt og dermed ikke kan opsiges af udlejer, vil der som
udgangspunkt ikke kunne opsta tab for lejer. En sidan manglende adgang til opsigelse
fra udlejers side foreligger kun i de tilfzlde, hvor det i lejekontrakten udtrykkeligt er
aftalt, at udlejer uden tidsbegransning fraskriver sig sin ret til at opsige lejeren.’®”
Hvis der er aftalt en uopsigelighedsperiode, der efterfelges af en periode med alminde-
lig opsigelsesadgang for udlejer, kan lejemalet eventuelt opsiges efter udlebet af uop-
sigelighedsperioden, og afskrivning vil derfor principielt kunne anerkendes. Det samme
er naturligvis tilfzldet vedrerende en tidsbegrenset uopsigelig lejeaftale. Denne
bortfalder ved tidsbegrnsningens udlab.

Der opstir ikke tab, der kan afskrives, hvis en bruger af fast ejendom er berettiget
til en erstatning, der fuldt ud kompenserer tabet, ved lejemilets opher.’?® Det samme
gzlder selvfolgelig, hvis det er muligt at flytte en bygning pd lejet grund ved

brugsrettens opher.’™

525) Jf. f.eks. Lsrm 1959.42.
526) Der gmlder her samme regler som ved afakrivniog af ombygningsudgifier vedrerende lejede lokaler, jf.
LV 91 (E.C.4.6.1), s. 278 og (E.C.5), s. 280f. Derfor benvises til gennemgangen af praksis nedenfor

i afsnit 5.6.6.a. samt til Larm 1963.29 (ejendom forpagtet af svigersan) og R&R 1967 SM 73 (3) LD
(grundejer medinteressent i det lejende selskab).

527) Jf. nermere om uopsigelighed m.v. Krag Jespersen: Lejeret 2, 5. 19 ff.
§28) Jf. Larm 1949.154 og 1959.135.
529) Jf. herved Lsrm 1976.48.
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Ofte er i en nedrivningsdeklaration eller hjemfaldsforpligtelse indeholdt, at der ved
benyttelsesrettens oph@r svares en vis erstatning. Opnas ikke fuld kompensation, tillades
afskrivning af en skennet difference mellem erstatningen og det tab, der mi formodes
at indtrzde.

5.6.5.d Afskrivningsgrundlag og -satser
Afskrivning med hjemmel i SL § 6, stk. 1, litra a, sker med udgangspunkt i den no-
minelle anskaffelsesvardi - altsd uden omregning til kontantvaerdi - for aktivet. Til
anskaffelsessummen medregnes som ved afskrivning af bygninger efter AFL om-
kostninger ved erhvervelsen, og tillige kan visse udgifter til grundforbedring - hvilket
ikke er tilfzldet ved afskrivning efter AFL - medregnes.®” De i AFL § 29 anforte
principper gzlder ogsi ved afskrivning uden for AFL, hvorfor byggelinsrenter, priori-
teringsudgifter, kurstab, udlejningsudgifter, skatter og afgifter m.v. ikke kan indgi som
en del af afskrivningsgrundlaget.®®” Modtages tilskud til opferelse af eller udferelse
af arbejder pa en bygning, medregnes tilskudet enten til den skattepligtige indkomst, i
hvilket tilfzlde det ikke influerer pd afskrivningsgrundlaget, eller ogs skal tilskudsbe-
labet, hvis det udtrykkeligt er gjort skattefrit, fratrekkes anskaffelsessummen.?

For sd vidt angdr bygninger, hvorpa der hviler en hjemfaldsforpligtelse, indgir
tillige anskaffelsessummen for grunden i afskrivningsgrundlaget, idet hjemfaldsfor-

pligtelser omfatter hele den faste ejendom.%?

530) Jf. Lsrmm 1971.43 og 1976.65.

531) Jf. Lsrm 1969.137 og den af Moritz Hansen i Revisorbladet 1969-70, s. 545 refererede lignings-
ridsudtalelse.

532) If. TfS 1984.164 lsr.

533) Jf. herved TfS 1991.138 lar, den redaktionelle artikel i SpO 1975.142 og SpO 1968.267 (4) LR. Se
tillige Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, 5. 333 og LV 91 (E.C.6), s. 282.
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Nogle faste satser for afskrivning af bygninger pd lejet grund findes ikke, idet af-
skrivningsperioden selvfolgelig har ner sammenhzng med f.eks. lejeperiodens lzngde
eller tidspunktet for hjemfaldsforpligtelsens indtrzden. Afskrivning foregdr som ud-
gangspunkt linezrt over hele den aktuelle periode. Opherer lejemdlet efter 30 4r, er der
sledes adgang til Arlige afskrivninger pA 1/30 af afskrivningsgrundlaget.® Der kan
i anskaffelses- og afstielsesirene kun foretages afskrivning af en forholdsmassig del af
et helt Ars afskrivninger, da der ikke her - som ved afskrivninger efter AFL - ud-
trykkeligt er foreskrevet andet.”

Afskrivning af bygninger, hvorpd der hviler en hjemfaldsforpligtelse, er ikke li-
nezr, da det mi formodes, at jo mere aktuel hjemfaldsklausulen er, jo mindre vil ver-
dien af bygningen vare. Derfor foreskrives for denne type bygninger en progressiv af-
skrivning efter specielt udarbejdede diskonteringstabeller.®*® Foruden afskrivning
foretages en reduktion af bygningens vardi ved opgorelse af den skattepligtige
formue.®? Tilsvarende progression af varditabet foreligger lige si vel i forbindelse
med bygninger med nedrivningsdeklaration, eller hvor et grundlejemil kan forventes
opsagt, men her har man altsi valgt den linezre afskrivning, miske ud fra overvejelser
om, at progressionen her er svagere.

Der er ikke - i mods&tning til hvad der gzlder for ombygningsudgifter i lejede
lokaler, jf. nedenfor afsnit 5.6.6.b - nogen hajeste afskrivningssats. Selv i de formentlig
sjzldne tilfzlde, hvor der gzlder en ganske kort lgbetid, er der adgang til afskrivning
af bygningen over den korte irrzkke.

534) Dennc metode at beregne afskrivningsperiodens lengde pa er f.eks. anvendt i Lsrm 1970.44, 1976.65
og 1979.107. Se ogsd SpO 1972.131 (3) LD.

535) Jf. Lsrm 1976.48.

536) Jf. Larm 1945.66 og LV 91 (E.C.6), s. 283fT. Det, der kan vere det vanskelige i s3 henseende, er at
fastiegge grenserne for, hvad der er en hjemfaldsforpligtelse, og hvad der blot mé anses for et
almindeligt lejemdl. Hjemfaldsforpligtelse kan kun siges at foreligge, hvor grunden bar veret i
kommunens eje, og hjemfaldet er stillet som betingelse i forbindelse med salg/udleje, jf. herved Lsrm
1953.82, hvor der derfor var tale om en nedrivningsdeklaration.

537) If. Lsrm 1973.177. Hjemfaldsforpligtelsen influerer ikke pa ejendomsvurderingen, jf. Skdm 1977 (bf.
42), 8. 172, nr. 65 Skd.
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Kan det derimod ikke pd forhdnd udledes, hvornir lejemalet opherer/hjemfalds-
forpligtelsen indtrader, er afskrivningsperioden i praksis ansat til 20 4r, altsA med en
afskrivningssats pA 5%.%"

Det er ikke ved afskrivning efter SL muligt at indhente undladte afskrivninger ved
forhgjelse af afskrivningssatsen, siledes at bygningen vil kunne afskrives fuldstendigt
over den resterende afskrivningsperiode. Forlenges brugsperioden, vil en eventuel

uafskreven saldo kunne afskrives over det antal &r, forlzngelsen vedrerer.

Dette er fastsldet i Lsrm 1970.146 og 1975.146 med den begrundelse, at indremmelse af forhajede afakriv-
ningssatser i den resterende lejeperiode ikke bar hjemmel. Se tillige LV 91 (E.C.4.6.1.3), s. 278, R&R
1959.495 (2) LD og R&R 1960.114 (3) LD. Fastleggelse af, hvor lang en afskrivningsperiode skal vere, har
imidlertid heller ikke formel hjemmel og mé& derfor siges at have baggrund i et frit skon, jf. f.eks. Lsrm
1978.51. Skattemyndighederne kan siledes selv ®ndre praksis, hvis det findes formalstjenstligt, hvorfor der
findes hjemmel for at tillade anvendelse af forhejede afskrivninger over den resterende del af afskrivnings-
perioden.

5.6.5.e Nedrivningsfradrag

NAr der kan opstA situationer, hvor en bygning, der skal nedrives eller tilbageleveres,
ikke er afskrevet fuldt ud, bgr der i stedet vare adgang til at foretage et nedriv-
ningsfradrag. Tidligere fandtes ingen hjemmel hertil,®” men for afskrivninger fore-
taget efter 1/1 1978 er der nu i AFL § 29 C, stk. 4, hjemmel til fradrag af den
uafskrevne del af afskrivningsgrundlaget. Reglen kan efter sin ordlyd dog kun anvendes
i tilfzlde af nedrivning og altsi ikke i de situationer, hvor hjemfaldsklausulen

indebarer, at bygningerne skal overdrages vederlagsfrit.

Fradrag for sidstn@vate form for tab er tilladt i Lsrm 1949.15) ejensynligt ud fra drifsomkostningsbetragt-
ninger. Afgarelsen er stadig udtryk for skattemyndighedernes praksis, jf. LV 91 (E.C.4.6.1), s. 279. Tab ved
salg af bygninger, hvorpé der kan afskrives efer SL's regler, er derimod i AFL § 29, stk. 2, udtrykkeligt
udelukket.

538) Jf. Lsrm 1951.187, 1962.122, 1976.48, 1977.161 og 1979.103 samt R&R 1960.323 (1) LD. Der er
tale om en helt skensmessigt ansat afskrivaingsperiode, som der ber kunne dispenseres fra i konkret
urimelige situationer.

539) Jf. shledes afgerelsen Lsrm 1972.40, hvor nedrivaingsfradrag med hjemmel i analogien af AFL § 27

nzgtedes. Derimod tillodes i Larm 1966.121 fradrag for tab ved nedrivning af en trebygning pa lejet
grund, men dette kunne ske, fordi bygningen ansés for afskrivningsberettiget efter AFL afs. IV.
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Ogsd her skal eventuelle indtegter ved salg af byggematerialer m.v. fra en nedreven
bygning fragi i nedrivningsfradraget.

5.6.5.f Genvundne afskrivninger

At beskatte genvundne afskrivninger vedrerende bygninger pd lejet grund m.v. kunne
vzre et middel til at imedegi den usikkerhed, der er med hensyn til, om lejemal opho-
rer/opsiges, og om nedrivningsklausuler o.1. vil blive hindhzvet. Bygningeme vil ofte
kunne forventes at vare afskrevet fuldt ud, lang tid fer nedrivning/overlevering sker,
hvis noget sidant overhovedet forlanges.

Indtil sidst i halvfjerdseme var det imidlertid ikke muligt - medmindre der var tale
om salg som led i nring - at beskatte genvundne afskrivninger, ndr afskrivningerne
ikke var sket i medfer af AFL. I dag kan afskrivninger foretaget efter 1/1 1978, der
genvindes, imidlertid beskattes med hjemmel AFL § 29, stk. 2, jf. LSI § 2, stk. 1, nr.
2.%% Det er dog kun genvundne bygningsafskrivninger, der kan beskattes, hvorfor
f.eks. afskrevne grundforbedringsudgifter eller tilslutningsafgifter fradraget/afskrevet
i medfer af LIL § 8 C ikke har skattemassige konsekvenser ved salg af ejendom-
men. > Tillige er der ikke i § 29, stk. 2, hjemmel til beskatning af genvundne af-
skrivninger hidrerende fra ombygning af lejede lokaler, jf. nedenfor afsnit 5.6.6.c.

De genvundne afskrivninger opgeres som forskellen metlem den nominelle afste-
Isessum pA den ene side og afskrivningsgrundlaget med tilleg af forbedringsom-

kostninger og med fradrag af samtlige foretagne afskrivninger pd den anden side.

540) Jf. om hvorledes der skal forholdes ved bygninger, hvorpd der er afskrevet sdvel for som efler 1/1
1978, lov ar. 604 af 14/12 1977, § 3, stk. 2.

541) Jf. Skdm 1975 (bf. 34), 8. 273, nr. 135 Skd. Dette betyder dog ikke, at tilslutningsudgifter fradraget
i medfer af LIL § 8 C kan tillegges den regulerede anskaffelsessum ved en opgerelse af salgsavance
efter EBL, jf. Lsrm 1983.105.
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5.6.5.g Ombygnings- og forbedringsudgifter i bygninger, der afskrives efter SL §
6%

Afskrivning af ombygnings- og forbedringsudgifter vedrerende bygninger, der ikke af-
skrives efter AFL’s regler, foreglr efter samme principper som afskrivningerne pd selve
bygningerne. Det vil sige, at der ikke i medfer af AFL § 29 C, stk. 1, er valgfrihed
mellem, om afskrivning skal foregl efter AFL eller efter SL § 6, hvis der er mulighed
for begge dele. Princippet i AFL § 21, stk. 1, om, at ombygningsudgifter m.v. skal
afskrives efter samme regels®t, som bygningen afskrives efter, slar igennem, ogsa hvis
bygningen afskrives efter SL § 6, stk. 1, litra a. Der kan med andre ord ikke ske
serskilt afskrivning efter AFL § 21, hvis bygningen afskrives efter SL § 6, stk. 1, litra
a, eller vice versa.*”

Hvis ombygninger/forbedringer skal afskrives efter SL-regleme, fordeles af-
skrivningerne linezrt over den resterende del af afskrivningsperioden for selve byg-
ningen.* Ved udlebet af lejeperioden vil ogsd ombygningen naturligvis have mistet
sin vardi. Ombygning af bygninger, hvorpa der hviler en hjemfaldsforpligtelse, ma dog
skulle afskrives progressivt, siledes som tilfzldet er for selve bygningen.

Hyvis afskrivning af en ombygning i en periode undlades, kan der ikke med henblik
pa at indhente det forsemte foretages en forhgjelse af afskrivningsprocenten i den
resterende afskrivningsperiode. Derimod kan der ved nedrivning ske fradrag af den
ikke-afskrevne del af afskrivningsgrundlaget i medfer af AFL § 29 C, stk. 4.%%

542) Forskellen pa de i disse afsnit behandlede ombygninger set i relation lil ombygning af lejede lokaler,
som behandles nedenfor i afsnit 5.6.6, er, at ombygningen her vedrerer bygninger, som vedkommende,
der forestdr ombygningen, i forvejen afskriver pa.

543) If. Ole Bjern i R&R 1984.138.

544

-

Jf. Lsrm 1975.146 og 1979.107.
545) Jf. herved Lsrm 1979.107.
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5.6.6 Indreming og ombygning af lejede lokaler

5.6.6.a Generelt om afskrivning af udgifter til ombygning af lejede lokaler

Sifremt en skatteyder driver erhverv fra lejede lokaler, har hun ikke afskrivningsret
vedrerende den bygning, hvori lokalerne findes. Det har kun ejeren (udlejer), hvis
betingelserne herfor er opfyldt. Hertil krzves blandt andet, at lejer anvender lokalerne
til et formal, der giver afskrivningsret efter AFL § 18.

Lejer har dog ret til afskrivning af afholdte udgifter til indretning/ombygning af de
lejede loka]er: Lejers afskrivning har hjemmel i SL § 6, stk. 1, litra a, men i
mods#tning til, hvad der gelder for afskrivning af bygninger p4 lejet grund, har skat-
teyderen kun afskrivningsret, hvis de lejede lokaler anvendes erhvervsmassige.>*®
Ved anvendelse af lejede lokaler til beboelse erhverves, sikres eller vedligeholdes jo
ingen indkomst sAsom lejevaerdien af egen bolig, jf. SL § 6, stk. 1, litra a.

Som beskrevet foran i afsnit 4.2.3 er udgifter, som lejeren med henblik pa at
opfylde den lejeren i henhold til lejeaftalen pahvilende vedligeholdelsespligt afholder
vedrorende de lejede lokaler, at betragte som et tilleg til huslejen, hvorfor udgifterne
kan fradrages som driftsomkostninger i det 4r, de afholdes, i medfer af SL § 6, stk. 1,
litra a, sdfremt lejebetalingen i ovrigt kan fradrages i henhold til denne bestemmelse.
Udfarer lejeren arbejder, der ikke blot tjener til opfyldelse af den hende pihvilende
vedligeholdelsespligt, vil der typisk vare tale om udgifter til indretning og ombygning
af de lokalerne. Udgifterne har karakter af en investering, r&kker ud over det enkelte
indkomstdr, idet de vil have betydning i mange dr fremover. Hvis sAdanne udgifter har
den formedne tilknytning til skatteyderens erhvervsudevelse, vil udgifterne e.o. kunne
aktiveres og afskrives i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a, over en arrekke svarende til

den forventede levetid af de udforte foranstaltninger.

De af lejer udferte arbejder kan typisk med den lejeretlige terminologi betegnes eom vedligeholdelse, hvis de
kan fradrages som driftsomkostninger i det 4r, hvori de afholdes, og som forbedringer, hvis der kan ske
aktivering og afskrivning. Denne terminologi kan imidlertid ikke anvendes i skatteretlig sammenhmng.

546) Se hertil Lsrm 1967.56, hvor afskrivning af en tilbygning til en lejet bolig negtes.
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Den ordinzre afskrivning burde i prinzippet kunne foretages slledes, at afskrivningen
foregik i takt med vardiforringelsen (nedslidningen) af de udferte foranstaltninger. I
praksis er imidlertid indtaget det standpunkt, at aktivering og afskrivning alene tillades,
hvor der er en latent risiko for, at lejemilet opsiges eller ophorer, siledes at den fo-
retagne investering i hvert fald til dels vil vare spildt. Der indrommes alene afskriv-
ningsret for indretningsudgifter, hvor det ma formodes, at lejer vil lide et tab, som ikke
er en folge af almindelig slitage.

Er lejemalet uopsigeligt fra udlejers side, kan tab ikke opstd, og det samme vil
vere tilfzldet, hvis der ikke er nogen reel opsigelsesrisiko, f.eks. fordi der er nar for-
bindelse mellem lejer og udlejer. Hvis udlejer ved lejemalets opher overtager de udferte
forbedringer og kompenserer lejer vardien heraf, vil der heller ikke opstd noget

afskrivningsberettiget tab.

Med henvisning til manglende reel opsigelsesrisiko blev afskrivning ikke tilladt, hvor et datterselskab havde
lejet lokaler af moderselskabet (Lsrm 1965.122), hvor lejer ejede 1/4 af ejendommen og var indremmet
uopsigelighed, si lenge medejerskabet bestod (Lsrm 1968.46), hvor lejer i sameje med sine to sestre ejede
1/3 af ejendommen (Lsrm 1969.42), hvor en ejer afholdt indretningsudgifter i lokaler, som senere blev udlejet
til et interessentskab, som ejeren drev sammen med en medinteressent (Lsrm 1972.37), hvor udlejer besad
aktiemajoriteten i det lejende aktieselskab (R&R 1961 SM 87 (2) LD), samt hvor et selskab drev forretning
fra lejede lokaler i en ejendom, der ejedes af selskabets direktor. Direktaren ejede tillige 50% af aktiekapitalen
i selskabet, og den resterende del af aktiekapitalen ejedes af direktorens to detre (Lsrm 1972.102). I Lsrm
1982.98 kunne der ikke afskrives, da ejendommens ejer var hovedanpartshaver i det selskab, der havde lejet
lokalerne. Se ogsd TfS 1990.239 lIsr, hvor der ikke indremmedes adgang til afskrivning, hvor en skatteyder
og senere dennes sen havde lejet kontorlokaler af et interessentskab bestiende af skatteyderens hustru og
svigerdatter. Afskrivningsret er derimod anerkendt i Lsrm 1983.86, hvor lejer besad ca. 6,8% af andelskapi-
talen i det udlejende andelsselskab.

Trods lige sameje mellem to personer tillodes afskrivning f.s.v. angik den ene, der havde status som lejer,
uden at spergsmélet var genstand for tvist, i Lsrm 1976.105. Herfra kan dog langt fra sluttes, at der er adgang
til noget sddant i andre tilfelde af lige sameje. I Lsrm 1967.134 fik en lejer, der ejede ejendommen i lige
sameje med en anden, p4 baggrund af serlige omstzndigheder adgang til afskrivning af en facadeombygning.
Denne kendelse mé ogsh betragtes som en konkret begrundet fravigelse fra hovedreglen, jf. den redaktionelle
artikel i SpO 1975.144 ved note 23.

Alle de her nzvnte tilfzlde skal selvfalgelig ses som et forseg pd at demme op for, at
der med henblik pid opndelse af en afskrivningsret laves juridiske konstruktioner,
hvorved den reelle ejer gares til lejer, men herved glemmes, at den almindelige

nedslidning af ombygningen kan have karakter af en driftsomkostning for lejeren.
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Der er neppe heller adgang til afskrivning, hvis lejeren har en egentlig keberet til den ¢jendom, hvori der
lojes lokaler, jf. SpO 1965.124 (4) adm. afg. og Lsrm 1970.148. En forkebs- eller forlejeret er derimod ikke
tilstrekkelig til at afkrefie formodningen om, at der ved lejemAlets opher vil opsth et tab for lejer. At der
alligevel ikke tillades afskrivning i TfS 1985.419 SD, hvor lejer havde forkebaret, skyldtes, at vilkhrene i
lejeaftalen i et vist omfang, bl.a. ved lejefasisettelsen, kompenserede lejer for de afholdte ombygningsudgifter.

Er lejer tillige medejer af ejendommen, skal der foretages afskrivning efter ejerreglerne
for den ideelle del af ejendommen, som ejes, mens afskrivning for indretning af lejede
lokaler kan ske efter de her beskrevne regler.*” Det er dog som netop beskrevet som
hovedregel en betingelse for lejers afskrivningsret, at der ikke til lejers ideelle del af
ejendommen er knyttet en medbestemmelsesret, hvorefter lejer har bestemmende
indflydelse pa, om lejemdlet skal opsiges.

Overdrages ejendommen til en lejer, kan denne ikke fortsztte afskrivningen af en
ombygning. Ombygningsudgifterne har dog formentlig i et vist omfang haft indflydelse
pA sterrelsen af kebesummen og dermed afskrivningsgrundlaget, hvorfor de helt eller
delvist - omend indirekte - fortsat kan afskrives, sifremt der er afskrivningsret
vedrerende selve bygningen eller heri varende installationer.*®

Huvis det kan godtgores, at der ikke vil opstd noget tab for skatteyderen, foreligger
der altsd i henhold til praksis som udgangspunkt ikke en driftsomkostning, som kan
berettige til ordinzr afskrivning i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a. S4 langt minder
praksis pa dette omrdde om det for afskrivning efter § 6, stk. 1, litra a, af bygninger
pA lejet grund m.v. galdende. Imidlertid kan der i visse tilfzlde alligevel indreammes
ret til afskrivning i de ovenfor n®vnte situationer.

Indrettes lejede lokaler med henblik pd drift af en eller anden form for erhvervs-
virksomhed, vil ombygningen naturligvis i langt de fleste tilfzlde med Arene undergi

en vardiforringelse. Det burde derfor ikke vare udelukket at tillade ordinar afskrivning

547) Jf. Lsrm 1967.134, 1976.105 og 1983.82.
548) Jf. Lsrm 1957.131, 1963.32 og 1978.6.
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af ombygningsudgifter, ogsi hvor lejemalet f.eks. ikke kan forventes opsagt. Afskriv-
ningsret for sAdanne udgifter/tab er da ogsi i et vist - omend begrenset omfang - aner-
kendt i praksis som en undtagelse til den ovenfor beskrevne hovedregel.

Noget sidant er anerkendt allerede ved kendelsen Lsrm 1942.64, hvor et lejemdl var uopsigeligt fra udlejers
side, og bvor lejer endda tillige var tillagt en keberet til ejendommen. Alligevel tillodes afskrivning over 25
4r af et centralvarmeanieg. Med dommen Skdm 1978 (bf. 44), 5. 51 @ blev det sldet fast, at selv om der ikke
foreld nogen reel risiko for opsigelse af lejemdlet, kunne der alligevel ske sfskrivning af ombygningsudgifter.
Udlejer var to personer, der tilsammen besad 90% af aktiekapitalen i det aktieselskab, hvortil lokaler var
udlejet. Lokalerne anvendtes til bodega, hvorfor det métte formodes, at den skete ombygning ville undergd
en forholdsvis hurtig forringelse. Det fandtes derfor i orden, at der med hjemmel i SL foretoges afskrivning,
og afskrivningasatson ansattes til den i AFL § 22 angivne for bygninger, der anvendes Ul hoteller, restauranter
m.v. Dommen er med SDcirk nr. 16 af 22/12 1977 om afskrivning pd udgifter til ombygning af lejede lokaler
og Larm 1979.11, Larm 1982.98 og Larm 1984.4 blevet fortolket siledes, at der skal veere tale om anvendelse
af de lejede lokaler til et formél, der er afskrivningsberettiget efter AFL § 18, og at afskrivningen akal ske
med AFL-satserne. | Lsrm 1982.98 kunne derfor ikke ske afskrivning, da ombygningen vedrerte
kontorlokaler. Det er dog vigtigt at bemerke, at afskrivning efter denne opskrift sker med hjemmel i SL,
hvorfor der ikke er mulighed for f.eks. forlods afskrivning af investeringsfondsmidler.

Dommen Skdm 1978 (hf. 44), s. 51 @ kunne lige si vel fortolkes sdledes, at der levnes plads til afskrivning,
selv om lokalernes anvendelse ikke ville have berettiget til afskrivning efter AFL, hvis lejer havde veeret ejer.
Denne mindre restriktive fortolkning, hvorefter forringelse af udferte ombygninger under alle omstendigheder
har driftsomkostningskarakter, ses kun at vere anvendt i afgerelsen Lsrm 1981.120. De i denne kendelse
foretagne ombygninger af et apotek udfertes efier henstilling fra sundhedsmyndighederne. Lejer var tillagt
uopsigelighed og stod derfor ikke i fare for at blive opsagt. Havde apotekeren veeret ejer af lokalerne, ville
vedkommende ikke have fiet adgang til at aktivere og foretage ordiner afskrivning af udgifterne, og et even-
tuelt vedligeholdelsesfradrag ville langt fra have omfattet samtlige omkostninger. Kendelsen indeberer
tilsyneladende en fravigelse fra forskrifterne i SDcirkuleret fra 1977, men fastslar selv udtrykkeligt, at Skdm
1978 (bf. 44), 5. 51 @ kun bar prejudikatsverdi, hvor der er ner ekonomisk forbindelse mellem lejer og
udlejer og altsd ikke i andre situationer, hvor risikoen for opsigelse af lejemalet ikke er til stede. Der er
hermed rokket ved den tidligere beskrevne praksis m.h.t., at tabsformodning skal foreligge, men kendelsen
er ikke fulgt op, og det er derfor tvivlsomt, om den udtrykker geldende ret.

Udfarer en lejer bygningsarbejder i de lejede lokaler, vil der e.o. blive tilfert ejendom-
men en sidan varig vardiforegelse, at verdiforegelsen skal beskattes hos udlejer, jf.

herom foran afsnit 4.8.3

5.6.6.b Afskrivningsgrundlag og -satser
Grundlaget for afskrivning af ombygning af lejede lokaler er - foruden materiale- og
handvarkerudgifter - de udgifter, der i ovrigt knytter sig til ombygningen, f.eks. pro

549) Se ogsA den administrative afgarelse refereret i SpO 1965.218 (1).
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jekteringshonorarer. Det er ikke altid muligt at fradrage eller afskrive projekteringsom-
kostningerne, sifremt et projekt ikke gennemfores.®® Udgifter til midlertidige
foranstaltninger i forbindelse med ombygningen kan efter omstzndighederne fradrages
som driftsomkostninger.*"

Afskrivning af ombygningsudgifter i lejede lokaler sker linezrt. Kan det pA forhand
fastlzgges, hvornir lejemélet vil ophere, fordeles afskrivningen over den resterende
lejeperiode.*? Der er dog i praksis uden nogen nzrmere begrundelse eller hjemmel
sket det, at der er fastsat en minimumsafskrivningsperiode pd S ar. Der er alts ikke her
harmoni med de regler, der gelder for afskrivning vedrerende bygninger pd lejet grund

eller hvorpd der hviler en hjemfaldsforpligtelse e.l., jf. foran afsnit 5.6.5.d.

Se hertil TfS 1985.435 lsr,* hvor der kun tillodes afskrivning med 20% af ombygningsudgifierne i et lejo-
mal, der efter det oplyste med sikkerhed ville ophere efier 3 &r. Se ogsd R&R 1960.513 (1) LD, 1961, SM
88 (3) LD og 1965, SM 25 (2) LD. Eventuelle uafskrevne belob vil dog i stedet kunne fradrages i aret for
lejemédlets opher. Lsrm 1964.136, hvor der accepteredes afskrivning over 3 ir, kan ikke lengere betragtes
soin udtrykkende for geldende praksis.

Kan udlejer med et forholdsvis kort varsel opsige lejemélet til en dato, der ikke pi for-
hand ligger fast, fordeles udgifterne normalt over 5 4r, siledes at afskrivningsprocenten
er 20%.%" Afskrivning med 20% kan ske, uanset om udlejer i en vis periode
(kortere end 5 &r) har afskdret sig fra at kunne opsige lejer, hvis lejeaftalen efter

550) Jf. Lsrin 1956.109, Lsrm 1971.30 samt TfS 1987.559 0.
551) Jf. Lsrin 1978.30.
552) Jf. Lsrm 1950.73, hvor afskrivning fordeltes over 10 &r.

553) Det fremgér af afgorelsen, at lejemdlet ikke var omfattet af lejeloven, omend noget aidant forekommer
serdeles tvivisomt, jf. herved Krag Jespersen: Lejeret 1, s. 28 ff. og 37 ff., hvor de nermere
betingelser for at kunne statuere, at en lejeaftale falder uden for den i hovedsagen preceptive lejelovs
anvendelsesoinride, gennemgas.

554) IJf. herved Lsrm 1957.131, 1960.133 og 1983.82. I den redaktionelle artikel i SpO 1975.143 anfores,

at afskrivningsp ten - lig for bygninger pa lejet grund - er 5%. Dette er ogsa tidligere
foreskrevet soin vejledende sats, jf. Meddelelser fra LD og LR 1961, hf. 1, s. 98, men praksis har ikke
fulgt henstillingen. LV 91 angiver siledes ogsi, at afskrivning normalt kan ske med 20% p.a., jf.
E.C.S, s. 280.
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udlebet af uopsigelighedsperioden fortsztter pa almindelige opsigelsesvilkar. I visse til-
fzlde benyttes en afskrivningsprocent pA 10%,%® og hvor opsigelsesrisikoen er reel
omend lidet sandsynlig kan der eventuelt blive tale om at overfare afskrivningssatsen
for bygninger pA lejet grund m.v. pid 5%.%*® Fravigelse fra hovedreglen om be-
nyttelse af en afskrivningssats pd 20% mi formodes at ske, hvor ombygningens levetid
pa forhind kan siges at ville vere vasentligt lengere end 5 ar.

5.6.6.c Nedrivningsfradrag og genvundne afskrivninger
Ved fraflytning eller nedrivning af lejede lokaler, hvori lejer har foretaget og bekostet
en ombygning, kan en eventuel uafskrevet del af de afholdte udgifter fradrages i
indkomsten i ophorsiret.®” Dette galder dog kun de tilfzlde, hvor der har kunnet
ske afskrivning af ombygningsudgifterne.®®

Der er ikke hjemmel til beskatning af eventuelle genvundne afskrivninger p om-
bygningsudgifter i forbindelse med salg af en virksomhed drevet fra lejede lokaler.%”
Derimod kan den del af afstielsesvederlaget, der kan betegnes som vederlag for
afstielse af rettigheder i henhold til lejekontrakten, beskattes som szrlig indkomst i

medfer af LSI § 2, stk. 1, nr. 5.5

555) Dette er sket i Lsrm 1950.73, 1964.83, 1967.134 og i 1983.86. Det oplyses ikke i disse kendelser,
hvorfor der benyttes en anden afskrivningsprocent end 20%. 1 SpO 1964.130 (3) LD derimod accepteres
afskrivning med 10% under henvisning til, at ombygningen forventes at have en levetid pa 10 4r.

556) IJf. herved Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 333, hvor der henvises til Lsrm 1976.48. Denne
kendelse vedrorer imidlertid afskrivning af en bygning pA lejet grund, hvorfor der si vidt ses ikke findes
trykt praksis vedrerende ombygning af lejede lokaler, hvor en afskrivningssats pA 5% anvendes.

557) Jf. R&R 1981 SM 297 (2) SD og LV 91 (E.C.5.1), s. 281.

558) Jf. herved Lsrm 1972.102, hvor der pA grund af nest familieskab mellem lejer og udlejer ikke var
adgang til afskrivning af ombygningsudgifter. Disse var rent faktisk ikke afskrevet og kunne heller ikke
fradrages i forbindelse med afstAclse af forretningen.

559) Jf. herved Lsrm 1976.27.

560) Jf. nermere herom Engholm Jacobsen m.f.: Skatteretten 1, s. 335, Lsrm 1981.160 og TfS 1986.594
V.
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En ny erhverver af en fra lejede lokaler dreven virksomhed kan ikke fortsztte
afskrivningerme pa ombygninger udfert af den tidligere lejer. Vardien pd overdragelses-
tidspunktet af de udferte ombygninger kan forlanges vederlagt af en ny lejer, ogsd selv
om den tidligere lejer har afskrevet ombygningeme fuldt ud. Betalingen for ombygnin-

geme er ikke s@rlig indkomst.*"

5.7 Tilslutningsafgifter (LIL § 8 C)

5.7.1 Hvilke tilslutningsafgifter?

Efter LIL § 8 C kan "afgifter i anledning af en virksomheds tilslutning til offentligt
eller privat ejede anleg ... fradrages i den skattepligtige indkomst” eller afskrives med
lige store belab over 5 ir, nidr tilslutningen har erhvervsmassig betydning for en
virksomhed.

Tilslutningsafgifter, som kan fradrages efter LIL § 8 C, kan nappe i nogen tilfzlde
tillige vare en efter SL § 6, stk. 1, litra e, fradragsberettiget vedligeholdelsesudgift, da
virksomheden ved tilslutning til f.eks. et vandforsyningsanlag bibringes en ny facilitet
og dermed szttes i bedre stand end ved erhvervelsen,? og kun i helt specielle
tilfelde vil tilslutningsafgifter kunne vere driftsomkostninger, der kan fradrages eller
afskrives i medfer af SL § 6, stk. 1, litra a. Det spiller i den sammenh&ng ingen rolle,
om tilslutningen er pdbudt af offentlige myndigheder eller uundglelig af andre

grunde. ¥

561) Jf. TfS 1991.505 lsr.

562) Jf. f.eks. Lsrm 1955.80, hvor tilslutning til et kommunalt kloakanleg betragtedes som en skatteretlig
forbedring.

563) Jf. Lsrm 1972.73 og 1967.57. I begge tilfelde negtedes fradrag for tilslutningsafgifier. Forstnevnte
afgerelse vedrarte et enfamiliesh der anvendtes af ejeren, hvorfor der ikke var tale om en
erhvervsmessig udgift. Afgarelsen kan derfor ikke - som anfort i Helkett, 5. 410 - fortolkes sdledes,

at der ikke indremmes fradrag for tilslutning til vandverker for beboelsesejendomme i almindelighed.
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Afskrivning af tilslutningsafgifter efter AFL’s regler er kun mulig for den del af
afgifterne, som vedrorer skatteyderens egen ejendom. Afskrivning efter AFL kan ikke
ske for aktiver, som den pigzldende skatteyder ikke ejer. Indtil 1973, hvor § 8 C blev
indfajet i LIL,* var det derfor ikke muligt at fradrage tilslutningsudgifter, og af-
skrivning tillodes kun i det begrensede omfang, hvor tilslutningsudgifterne vedrorte
aktiver, som den pigzldende skatteyder selv ejede. § 8 C vedtoges som folge heraf med
henblik pd at ligestille afskrivning p4 tilslutning til egne og tilslutning til andres anlzg.

Af forskellige tilslutningsafgifier, der kan fradrages efter 8 C, nevaoes i selve bestemmelsen anleg, der tiener
til forebyggelse eller bekempelse af forurening eller stojulemper, f.eks udgifter til tilslutning til et vandrens-
pingsanleeg eller til etablering af rensningsanleg i et eksisterende vandafledningssystem (se herved Lsrm
1979.42 og 1979.43). 1 motiverne til § 8 C*” anferes som eksempler tillige kloak-, og vandfor-
syningsanleg, elektricitets-, og andre former for kraftforsyningsanleg, fjernvarmeanleg (if. Lsrm 1980.40,
hvor fradragsretten i princippet anerkendes. Imidlertid blev fradrag udelukket af andre grunde) ug telefonan-
leg. Telef leg i den forbindelse inkluderer oprettelsesafgift, opstilling af omstillingsbord, installation af
telefonsvarer samt etablering af telexfaciliteter.® Supplerende bar Skattedepartementet anerkendt fradrag
i forbindelse med tyverialarmsystemer tilsluttet et anleg beliggende udenfor ejendommen.*” Lands-
skatteretten har tillige anerkendt fradrag for tilslutning til et fellesantenneanlieg, jf. Lsrm 1980.39. Kendelsen
vedrorer tilslutning for en enkelt lejlighed, der fungerede som bolig for direktoren i det selskab, der ejede
ejendommen. En udlejningsejendoms samlede tilslutning til et fellesantenneanleg eller et kabel-tv-pet, som
udlejer ikke ejer, md pA baggrund af denne kendelse ogsi vare en udgift, der kan fradrages efter § 8 C, jf.
ogsd Niels Christian Steen i R&R 1977.199.

Offentlige eller private anleg kan ved en isoleret ordfortolkning bringes til at omfatte
alle anlzg. Formalet med LIL § 8 C har imidlertid varet at ligestille afskrivning pa
egne anlag og tilslutning til offentlige anlzg. Ordet "anlzg” i § 8 C er derfor med god
grund blevet fortolket siledes, at det kun omfatter anlzg, der ville vere afskrivningsbe-
rettigede efter AFL.%®

564) If. lov nr. 184 af 30/3 1973, hvorved bestemmelsen med stort set samme formulering som den i dag
geldende blev indfert.

565) If. FT 1972-73, till. A, sp. 2090.

566) If. cirk. ar. 440 af 10/12 1975 om fradrag af tilslutningsafgifter, pkt. 2. Selv om det ikke fremgar af
cirkuleret eller senere ligningsvejledninger mA det - pa baggrund af den givne eksemplificering - vere
muligt ogsd at fradrage udgifter til installation af telefax.

567) If. om tilslutning til et Securitasanleeg pkt. 2 i det i forrige note nxvate cirk.

568) IJf. Skdm 1983 (hf.67), s. 406 V.
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Er der ikke nogen fysisk forbindelse mellem skatteyderens virksomhed og det
anlzg, virksomheden “tilsluttes”, er dette et moment i retning af ikke at tillade fradrag
efter § 8 C.

Dette var det afgorende moment i sagen om Nordsaverfiets udgifier til udvidelse af et sluseanleg, jf. U
1985.134 H (TfS 1985.6). Der er ogsd praksis for, at medlemsindskud i andelsfoderforening (TfS 1989.95
V), regulering af et vandleb (Larm 1981.141) eller brandsikring af bygninger (Lsrm 1979.41) ikke er tilslut-
ningaafgifier i § 8 C’s forstand. Det samme gelder udgifter til etablering af en gigade (Lsrm 1979.24), og
i den forbindelse kan ¢j beller fradrages udgifter atholdt til befmstelse af gadebelegning samt omlegning af
elforsyningsnet og gadebelysning (Skdm 1983 (bf.64), s. 80 V). Udglﬂer til etnblenng af offentlige plr-
keringspladser eller -anleg (Skdm 1979 (bf. 51), 5. 264, or. 119 Skd) eller vejbidrag (Lsrm 1977.193, Skdm
1983 (bf. 67), 5. 406 V og TfS 1984.306 V), er ligeledes ikke tilslutningsafgifier omfattet af § 8 C. For

yderligere praksis henvises til LV 91 (E.K.2.15), s. 565.

Eunkelte af de netop nevate udgifter vil i dag kunne afskrives ordinert i medfor af SL § 6, stk. 1, litra a. Se
i den forbindelse TfS 1987.184 V, der med henvisning til TfS 1987.125 Skd tillader afskrivning af en
forretningsindehavers bidrag til etablering af en gigade, hvilket var udelukket efer tidligere praksis, jf. Lerm
1984.22. Forudsetningerne for ind Ise af adgang til afskrivning er, at anleggets verdi ikke kan
forventes at blive opretholdt gennem normal vedligeholdelse. Se tillige Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten
1, s 335 fT.

5.7.2 Erhvervsmessig betydning for virksomheden

En betingelse for fradrag efter LIL § 8 C er, at tilslutningen har erhvervsmassig
betydning for en virksomhed. Det angives ikke n@rmere, hvad der skal forstis ved
virksomhed i denne forbindelse. Vejledning mi derfor hentes i, hvad der i alminde-
lighed betragtes som erhvervsmassig virksomhed i skattemassig henseende.’® Si-
ledes er f.eks. udlejning af fast ejendom virksomhed, der kan begrunde fradrag for
tilslutningsafgifter.”® Indremmelse af livsvarig boligret pi en ejendom (aftzgtsfor-
pligtelse) er derimod ikke - da aftegtsydelser ikke kan sidestilles med udlejning, jf.
foran afsnit 4.2.3 - af erhvervsmassig betydning.’”"

Er der tale om ejendomme, der anvendes bide erhvervsmassigt og privat, kan der

569) Jf. berved Engholm Jacobsen m.fl.: Skatteretten 1, s. 137 fF.

570) Jf. f.ecks. Larm 1978.152. Dette geelder, selv om udlejer bebor en af ejendommens lejligheder, jf. LV
91 (E.K.2.15), s. 567.

571) Jf. Lsrm 1980.153 og TfS 1986.579 ©.
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kun ske fradrag for den forholdsmassige del af udgifterne, der vedrerer den erhvervs-
massigt anvendte del af ejendommen.’™ Ved skennet over denne fordeling lzgges
vagt p4, om den pigzldende del af ejendommen har betydning for virksomhedens
afkast.’™ Fradrag for tilslutningsafgifter kan ske, selv om der i evrigt skal beregnes
standardfradrag for ejendommen; altsi ogsd i tilflde, hvor den erhvervsmassige be-
nyttelse ikke er vasentlig.’™®

Tilslutning skal have erhvervsmassig betydning pa det tidspunkt, hvor udgiften
palignes eller afholdes. Derfor kan f.eks. tilslutningsafgifter vedrerende ubebyggede
grunde kun fradrages, hvis grunden i samme indkomstir anvendes erhvervsmassigt,
f.eks. ved at erhvervsbyggeri, der dog ikke behover at vare ferdigopfort i ind-
komstiret, pibegyndes.”™ Der kan foreligge fornaden erhvervsmassig betydning,
selv om den erhvervsmassige anvendelse af ejendommen er uvafhangig af, om til-

slutning finder sted eller ej."®

572) Skonnet i denne forbindelse har veret genstand for en rekke landsskatteretssager, jf. f.eks. TfS
1991.334 Isr, TS 1988.697 Isr og 485 lsr, TfS 1987.511 lsr, TfS 1985.512 lsr, Larm 1980.154, 155
og 156 samt Lsrm 1977.192. Se ogsd LV 91 (E.K.2.15), s. 567. Senest har Vestre Landsret i TfS
1992.478 last problemet ved at beregne den erhvervsmessige andel som udgiften, hvis der havde veret
tale om en ejendom, der alene anvendtes erhverv igt, minus den udgift, der ville vere blevet
pilagt, sAfremt ejendommen alene havde veret anvendt til private formal.

573) Jf. herved Lsrm 1984.42 om en aftegtsbolig pA en landejendom. Fradrag tillodes ikke f.s.v. angik
aftegisboligens andel af tilslutningsudgifter.

574) Jf. R&R 1980 SM 118 (4) SD, hvor en uafskreven restsaldo pa en tilslutningsafgifi vedrerende et udlejet
enfamilieshus, der overgik til privat benyttelse, kunne fratrekkes i overgangsiret eller afakrives over
den resterende del af afskrivningsperioden. Se tillige cirk. nr. 26 af 31/8 1981 om standardfradrag m.v.
vedrorende ejendomme med blandet benyttelse, pkt. 5.

575) Jf. U 1986.99 H (TfS 1985.747), Lsrm 1981.38 og 1978.152 samt R&R 1980, SM 22 (1) SD.

576) If. Lsrm 1980.41, hvor fradrag for udvidelse af kloaksystemet indremmedes for en ejendom, der kun
anvendtes til lager, og dermed ikke havde gavn af udvidelsen. Se tillige TfS 1985.144 lsr. Et gartoeri
blev palagt at betale éngangsbidrag til en kloakforsyningsfond. Belebet skulle anvendes til drift og
eventuel udvidelse af det eksisterende kloaksystem og ansds for at vere fradragsberettiget.
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5.7.3 Hvilke belob er fradrags- eller afskrivningsberettigede?
De udgifter, der kan fradrages eller afskrives efter § 8 C, er ikke alene de tilslut-
ningsafgifter eller indskud, som anlzgsejerne mitte forlange, men ogsd eventuelle
belob, der afholdes med henblik pa at udfere tilslutningen.”™ I selve afgiften er dog
ofte inlﬂuderet de faktiske udgifter til udferelse af tilslutningen. Der skal vare tale om
éngangsbelob, idet § 8 C ikke hjemler skattefrihed for bidrag til anleggets drift.
Sidanne udgifter kan miske fradrages efter andre regler.*™

Er der i tilslutningsafgiften inkluderet renteudgifter, kan sidanne ikke udskilles og
fradrages selvstzndigt pd samme mide som renter af gzld, der pahviler skattey-
deren.’™ Renter, der pilober, efter at skatteyderen er blevet pilignet tilslutningsbi-
draget, kan derimod fradrages srskilt.

Det er fast praksis, at éngangsbelob, der opkraves, efter tilslutning har fundet sted,
f.eks. til udvidelse eller renovering af et kloaksystem, ogsi kan fradrages efter LIL §

8 C, selv om der ret beset ikke er tale om en afgift for tilslutning.’*®

5.7.4 Periodisering
Det kan volde vanskeligheder at periodisere tilslutningsafgifter, idet de ofte afdrages
over en Arrekke eller opkrzves a conto, inden endelig fastszttelse af bidragets storrelse
finder sted.

LIL § 8 C henviser vedrerende adgangen til at afskrive med lige store beleb over
fem 4r til LIL § 8 B, stk. 1. Efter denne bestemmelse er det muligt at afskrive udgifter
til forsags- og forskningsvirksomhed, nir udgiften er "afholdt”. Det antages uden nogen

577) If. f.eks. Lsrm 1979.157 og 1980.41. | sidstnevnte kendelse indremmes fradrag for advokatom-
kostninger i forbindelse med forhandlinger om fastsettelse af en tilslutningsafgift. Se tillige Niels
Christian Steen i R&R 1977.200 vedrorende arbejdslen, materialer m.v.

578) If. f.eks. Lsrm 1982.120 og 1978.31. I begge kendelser tillodes fradrag for lebende bidrag til offentlige
anleg som driftsomkostninger, selv om ydelserne i et vist omfang skulle anvendes til at dekke
anlzgeudgifter.

579) If. Lsrm 1978.198. Se tillige Lsrm 1970.170 om rentebesparelse ved kontant betaling.

580) Dette er f.eks. fastsldet i TfS 1985.144 lar og 1984.115 lsr samt i Lsrm 1980.41. Se tillige Niels
Christian Steen i R&R 1977.201.
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udtrykkelig hjemmel herfor, at udgifter, der onskes fradraget efter LIL § 8 C, skal vare
"afholdt® sdledes som udgifter, der fradrages efter § 8 B, og det antages tillige, at
"afholdt” i § 8 B skal fortolkes p4 samme mide som ordet "anvendt” i SL § 6, stk. 1,
litra a og litra e.%*

Det afgorende efter skattemyndighedernes opfattelse er herefter, hvomdr
skatteyderen er blevet rerligt forpligtet til at afholde udgiften.” Som eksempler kan
navnes tidspunktet for afsigelse af forelebig eller endelig landv®senskommissions-
kendelse, hvorved ejeren tilpligtes at yde a contobidrag til anlzgget,*® samt endelig
godkendelse af vedtzgter.®® I visse tilfzlde mi det yderligere forlanges, at til-
slutningsafgifien er forfalden,**® og det m4 tillige vare en forudsztning, at afgiften
lader sig beregne og ikke er afhzngig af fremtidige h&ndelser.™ Derimod kan det
ikke vere en betingelse, at tilslutningen har fundet sted.*” Det er siledes vanskeligt
at give nejagtige retningslinier for, hvorledes tilslutningsafgifter skal periodiseres. En

pracisering ved lov forekommer tiltrengt.

581) Jf. SpO 1975.304 f. Skd.

582) Jf. cirk. 440 af 10/12 1975 om fradrag af tilslutningsafgifter, pkt. 1. Se kritisk vedrarende skattemyn-
dighedernes valg af skeeringstidspunkt Vagn Carstensen i R&R 1987, aor. 9, s. 32 ff. samt specielt
vedrerende tilslutning til spildevandsanieg Michael Serup og Flemming Bastholm i SR-Skat 1991.433
ff.

583) Jf. Lsrm 1983.27 samt R&R 1980, SM 91 (1) Isr. Det er dog de kommunale myndigheder, der kan op-
kreeve bidragene.

584) Jf. TfS 1985.75 og 88 V (landvasenskommisioners stadfeestelse af kloakvedtegter).

585) Jf. Lsrm 1982.35. Der indremmedes ikke fradrag for kloakbidrag, hvor forfaldstiden afhang af endnu
ikke indtrufne omstendigheder, sikaldt hvilende bidrag. Efter § 3 i lov om betalingsregler for
spildevandsanleg m.v. forfalder tilslutningsbidrag, ndr ejendommen tilsluttes eller kan tilsluttes
spildevandsanlegget. Se i avrigt LV 91 (E.K.2.15), 5. 567 f. vedrorende begrebet "afholdelse".

586) Jf. TfS 1991.46 lsr. Selv om en kloakbetalingsvedtzgt var vedtaget i den tidligere ejers tid, fik
skatteyderen alligeve! fradrag for den del af udgiften, der forst kunne opgeres efler opferelsen af en
bygning pA grunden. Se ogsd TfS 1986.363 Isr, hvor afgiftens storrelse forst lod sig beregne pa et
senere tidspunkt, end det hvor beslutaing om tilslutning til fernvarmenettet blev truffet.

587) Jf. Niels Christian Steen i R&R 1977.302 f.
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5.7.5 Specielle ejerforhold

Periodiseringen kan selvsagt vre af stor betydning i forbindelse med fastlzggelsen af,
hvem der er ejer af ejendommen pd tidspunktet for "afholdelse® af tilslutningsaf-
giften.*® Hvis man er forpligtet til at betale visse afdrag pa en tilslutningsafgift, som
er "afholdt® af en tidligere ejer, betragtes dette som et ikke-fradragsberettiget tillzg til
kebesummen, ogsd ved eventuel avancebeskatning efter EBL ved et senere salg.*®
Endvidere kan udgiften nzppe tillegges grundlaget for bygningsafskrivning efter AFL,
da sidanne udgifter formentlig henregnes som en de] af kebesummen for grunden.
Tilslutningsafgifter, der fradrages efter LIL § 8 C, kan ikke fradrages i en skattepligtig
avance, jf. EBL § 5, stk. 3.

Der indremmes ikke tilslutningsfradrag, hvis den pAgzldende skatteyder selv ejer
eller bliver ejer af det anlzg, der sker tilslutning til. Det ses hyppigt i vedtegter,
tilslutningsbetingelser o.1., at grundejeren bliver ejer af installationer, der placeres uden
for ejendommen, eller omvendt, at forsyningsselskabet ejer installationer pd ejen-
dommen. Ejes det pigzldende anlag ikke af skatteyderen selv, men af et retssubjekt,
der ikke er identisk med skatteyderen, er der ikke noget til hinder for, at skatteyderen
opnir fradrag.**"

Lejere, der lader udfere tilslutningsarbejder vedrerende den lejede ejendom, kan
ikke i medfer af LIL § 8 C fradrage udgifterne hertil.*” Lejers betaling af til-
slutningsafgifter vil i stedet kunne fradrages/afskrives som et tillzg til lejen, hvis denne

vel at marke i ovrigt er en fradragsberettiget driftsomkostning.

588) Jf. f.eks. farnevnte TfS 1985.75 V, hvor det lagdes til grund, at kommunen og ikke skatteyderen var
ejer p4 afholdelsestidspunktet.

589) IJf. SpO 1976.39 SD.
590) Se hertil Lsrm 1982.99 og foran afsnit 5.6.5.f ved n. 541.
591) Jf. TfS 1984.115 lsr og Lsrm 1982.36.

592) Se herved TfS 1985.85 lsr (Lsrm 1985.34), hvor der ikke gives lejer ret til fradrag. Begrundelsen herfor

er dog ikke, at vedkommende har status som lejer, men at udgifterne hidrorer fra installation af rer m.v.
pa selve ejendommen, jf. straks nedenfor.
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En lejer, der afholder tilslutningsafgifter, betaler g2ld, der pahviler ejendommens
ejer, hvorfor denne kan fradrage tilslutningsafgifterne mod at indtzgtsfore de af lejer
betalte bidrag. Ved denne konstruktion opstar ikke spergsmil om varig vardiforagelse
med udlesning af yderligere beskatning hos ejer til falge.*>

Vedrorer tilslutningsarbejder kun installationer, der er en bestanddel af den
pigzldende ejendom, vil der eventuelt vere afskrivningsret for ejer eller lejer efter de
almindelige regler herom. Derfor kan der ikke ske fradrag i medfer af § 8 C, jf. det

tidligere beskrevne formll med bestemmelsen.*

5.7.6 Paralleller i der lejeretlige system

Tilslutningsafgifter kan ikke betegnes som udgifter til vedligeholdelse, hverken
skatteretligt eller lejeretligt. Med den specielle fradragsregel i LIL § 8 C kan udgifterne
alligevel fradrages/afskrives. Samtidig hermed vil udlejer i mange tilfalde kunne
opkrave tilslutningsafgiften hos lejerne i form af en forbedringsforhgjelse. Det galder
f.eks. tilslutning til et kollektivt varmeforsyningsanlag (LL § 61) og foranstaltninger,
der oger ejendommens forsynings- eller aflgbsledninger (LL § 58, stk. 5). Ogsd andre
tilslutningsudgifter, f.eks. til et fellesantenneanleg, vil indebzre en lejeretlig
forbedring, der kan berettige til en lejeforhajelse i medfer af LL § 58, stk. 1, eller BRL
§ 27. Det skal dog erindres, at det kun er udgifter, der ikke vedrarer arbejder udfert
pi selve ejendommens installationer, der er fradragsberettigede efter LIL § 8 C.%”
Tilslutningsudgifter til anlag, som udlejer selv ejer, er heller ikke fradragsberettigede.
Det er sdledes ikke hele den udgift, som indgir ved beregning af forbedringslejefor-

hojelsen, der kan fradrages skattemassigt.

593) Jf. Niels Christian Steen i R&R 1977.206. Se om varige verdiforegelser ovenfor afsnit 4.8.

594) Jf. TfS 1987.133 lsr, hvor der alene udfertes en ®ndret rerforing pa skatteyderens egen grund. Selv om
dette var nedvendiggjort af endringer i det offentlige anlieg, blev der ikke givet fradrag i henhold til
§ 8 C. Se tillige den i n. 592 nmvaote TfS 1985.85 lsr.

595. 1f.eka. TfS 1989.621 lsr blev det naturligvis ikke blev gjort geldende, at udskifining af ejendommens

tre oliefyr og tilslutning til fjernvarmenettet skulle fradrages efter LIL § 8 C. Arbejderne vedrerte kun
installatioper i ejendommens kelder.
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Herudover har udlejer f.s.v. angidr visse tilslutningsafgifter mulighed for at
videresende hele regningen til lejerne efter regleme om skatte- og afgiftsforhajelser i
LL §§ 50-52. Efter § 51, stk. 1, kan udgifter til nye eller foragede afgifter til vand, el
eller we pAlegges lejerne - altsd typisk driftsudgifter, der ogsi kan pilagges lejen i
regulerede lejemdl, jf. BRL § 8. LL § 51, stk. 2, hjemler adgang til det samme
vedrerende nye vej-, kloak- eller lignende bidrag, der jo i hejere grad vil vaere egentlige
tilslutningsafgifter i LIL’s forstand. I modsatning til tilslutningsafgifter omfattet af LIL
§ 8 C drejer LL’s regler sig imidlertid kun om afgifter til det offentlige. Udlejer vil si-
ledes i mange men langt fra i alle tilfzlde i medfer af LIL § 8 C opni skattefradrag for
udgifter, der kan krazves betalt af lejerne ved en lejeforhgjelse, der beskattes.
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6. REGLERNE I NORGE OG SVERIGE™

6.1 Norsk ret

6.1.1 Vedligeholdelsesfradrag*”
Efter den norske skattelov (NSKL) § 44, 1. led, 1. pkt., kan udgifter til erhvervelse,
sikring og vedligeholdelse af en indtegt fradrages i den skattepligtige indkomst. Denne
generelle angivelse af fradragsberettigede udgifter, der til forveksling minder om SL §
6, stk. 1, litra a, efterfolges - i modsztning til den danske pendant - af en rekke
eksemplifikationer pa, hvad der nzrmere kan henfores under den generelle ordlyd.>*®
Efter § 44, 1. led, litra b, kan bl.a. fradrages udgifter til vedligeholdelse af fast
ejendom. Ogsd i norsk ret har det varet genstand for tvist, om begrebet vedligeholdelse
skal fortolkes objektivt eller subjektivt, altsA om der skatteretligt kan indfajes den
begrensning, at vedligeholdelse kun omfatter udbedring af den forringelse, der er
opstiet i skatteyderens ejertid. Dette principielle spgrgsmél afgjordes af den norske
Haoyesterett allerede i 1940.5*

En skatteyder havde i 1935 anskaffet en ejendom, hvorpa der i 1936 afholdtes en rekke udgifter, som - uom-
tvistet - objektivt set matte betegnes som vedligeholdelse. Hoyesterett fandt, at ordlyden af NSKL § 44, 1.
led. litra b, var sh ubetinget, at der ikke var fornadent grundlag for at begrense fradrag for vedligeholdelses-
udgifter under hensyn til lengden af ejertiden. Alle ordinzre vedligeholdelsesudgifter kunne derfor fradrages.
I en dissens udtaler en dommer, at hver skatteyder mi bedemmes ud fra egne forhold, og at det er urimeligt

596. I dette afsnit vil der ikke blive givet en udferlig gennemgang af norsk og svensk ret m.h.t.
vedligeholdelse og afskrivning af fast ejendom, der anvendes til udlejning. 1 stedet vil blive redegjort
for de nogle af vigtigste bestemmelser, og visse forskelligheder i forhold til det danske system, som
beskrevet i afsnit 3-S5, vil blive fremhevet.

597. Stortinget har vedtaget en skattereform, der i hovedsagen er tridt i kraft med virkning for indkomstaret
1992, jf. Stortingsforhandlinger nr. 11, 17/6 1991, s. 789. Det er diss¢ regler, der er beskrevet i det
felgende. Reformen har af interesse i denne sammenh&ng kun medfort mndring af visse af
afskrivningsreglerne. [ evrigt henvises til Jan-Ola Hedblads gennemgang af reformens hovedlinier i R&R
1991, nr. 12, s. 16 ff.

598. Atde i § 44 nevnte konkrete fradragsmuligheder skal fortolkes som specialfald af den generelle regel
i bestemmelsens 1. led, 1. pkt., er lagt til grund i NRT 1962.614 NH og NRT 1983.1462 NH. Se ogs4
Magnus Aarbakke: Skatt pA inntekt, s. 230 f.

599. NRT 1940.594 NH.
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at give fradrag for udgifier, der har neer sammenheng med storrelsen af kebesummer for ejendommen. Prisen
m4 jo formodes at vere sat i relation til ejendommens vedligeholdelsesstand ved overtagelsen.

Norsk ret har siledes indtaget et standpunkt modsat det danske. Som i dissensen an-
tydet, er den norske model dog heller ikke uden betznkeligheder, idet det accepteres,
at udgifter, der vil kunne bevirke en hgjere avance ved salg, kan fradrages.

I forbindelse med den seneste skattereform blev det foresldet, at vedligeholdel-
sesudgifter kun skulle fradrages i det omfang, udgifterne var medgdet til at bringe
genstanden i den stand, den havde ved erhvervelsen. Forslaget udgik under ud-
valgsbehandlingen.

Selv om man i Norge har valgt en anden losning end den danske, kan det ikke
undgds, at der i hvert enkelt tilfzlde skal sondres mellem vedligeholdelses- og
forbedringsudgifter. Dette sken har ogsd i Norge givet anledning til en lang rzkke tvi-
ster.*™ Endvidere er det ogsi nedvendigt at sondre mellem vedligeholdelsesudgifter,
der kan fradrages, og forbedringsudgifter, der kan afskrives, nir det drejer sig om
nyanskaffelser/totalombygninger.*” Ved grensedragningen betragtes hver bygning
som en enhed, siledes at udskiftning af enhedens enkelte bestanddele er vedlige-
holdelse.*?

Hovedsynspunktet er herefter, om aktivet ved udforelse af reparationsarbejder m.v.
s@ttes i samme stand, som det har veret i pa et tidligere tidspunkt, eller om der sker
en forbedring (pikostning), hvorved aktivet sattes i bedre stand end pd noget tidligere
tidspunkt.

Udgangspunktet om en objektiv vedligeholdelsesgranse fraviges ved ombygninger,
hvorved et aktiv skifter karakter. Der er slet ikke adgang til vedligeholdelsesfradrag,
hvis ombygningen er sd omfattende, at den kan ligestilles med anskaffelse af et nyt
aktiv." Faktisk afholdte vedligeholdelsesudgifter kan dog fradrages, selv om

600. Jf. Fagernas: Handbok i skatterett og ligning, s. 994 ff. og Jan Syversen i NR&R 1975.166 ff.
601. Jf. om denne sondring Jan Syversen | NR&R 1975.163.

602. Jf. Fagernes: Hindbok i skatterett og ligniog, 8. 993.

603. Jf. Magnus Aarbakke: Skatt p4 inntekt s. 271.
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nedrivning og efterfelgende nybygning havde varet en billigere og mere hensigtsmassig
lesning.%®

Vedligeholdelsesfradrag kan ske for de udgifter, der kan siges at medga til
genoprettelse af stedfundet "forbrug” af bygningen. I vedligeholdelsesfradraget kan ikke
indeholdes det "forbrug” af ejendommen, der skyldes slid og ®lde. Dette tab kan
derimod afskrives, jf. nedenfor afsnit 6.1.2, og afskrivningen er udtryk for en
periodisering af tabet. Der kan principielt ikke ske fradrag for udgifter til ved-
ligeholdelse, hvis der samtidig sker afskrivning af de samme udgifter.%

Boligejendomme kan som udgangspunkt ikke afskrives, jf. nedenfor afsnit 6.1.2,
hvorfor der her ma vaere grundlag for at sztte den objektive vedligeholdelsesgranse

hajere og tillade fradrag af flere udgifter, end tilfeldet er ved andre aktiver,%®

Noget sddant ses f.eks. at veere tilfeldet i forbindelse med vedligeholdelsessurrogater. Her sker vurderingen
(som i dansk ret) efter sAvel tekniske som ekonomiske kriterier. Udskiftning af &ldre udstyr med nyt, som
efter dagens standard ikke er usedvanligt, kan fradrages fuldt ud, hvis ikke der med udskiftningen sker en
standardforbedring, alts skifies niveau fra lavt til middel eller fra middel til hejt. Nedvendige reparationer
udfert pa billigste made kan fradrages fuldt ud som vedligeholdelse, selv om aktivets standard forbedres, jf.
Jan Syversen i NR&R 1975.168.

Hvis der vedligeholdes med bedre og dyrere materialer m.v., og standarden herved feres op pa et hejere
niveau, gives fradrag for den skennede udgift, der skulle have veeret afholdt til vedligeholdelse, hvis man ikke
havde anvendt bedre materialer m.v., jf. Finansdepartementets udtalelse refereret i Fagernas: HAndbok i
skatterett og ligning, s. 995. Det anerkendes dog, at anvendelse af andre materialer giver ret ti! fuldt fradrag,
sA lenge de anvendte materialer ikke er veesentligt dyrere end de oprindelige, jf. ibid. s. 994 og den der
refererede skrivelse fra skattedirektoren.

Det ses i norsk teori anfert,%” at vedligeholdelsesfradrag kun skal indrommes, hvis
vedligeholdelsen har vaeret nedvendig, og vedligeholdelsesarbejdet altsa ikke er udfort

"for tiden". Synspunktet, der administrativt set ma give store bevisvanskeligheder, ses

604. Jf. Jan Syversen i NR&R 1975.162.

605. Jf. Magnus Aarbakke: Skatt pa inntekt, s. 236 og 270.

606. Jf. ibid. s. 271.

607. Jf. Jan Syversen i NR&R 1975.161 og Andreas Jolbo i Skatterett 1984.59.
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dog ikke anvendt i praksis.“® Et nedvendighedskriterium forekommer ogsd van-
skeligt foreneligt med selve vedligeholdelsesbegrebet. Hvis aktivet fores tilbage til
oprindelig stand, mi dette vare vedligeholdelse, uanset hvornar arbejdet udferes. Der
mA tillige vere en formodning for, at husejere ikke afholder unedvendige vedlige-
holdelsesudgifter.

Efter NSKL § 42, 9. led, skal der for boligejendomme, som ejeren i vasentligt
omfang benytter til egen bolig, beregnes en nettolejeindtzgt (prosentligning), jf. NSKL
§ 42 b. Nir dette er tilfeldet, kan der ikke ske fradrag for vedligeholdelsesudgifter. Et
standardfradrag anses for fratrukket ved beregning af nettolejeindtzgten vedrerende
ejendommen.*® Der kan dog selvstendigt fradrages udgifter over et vist mind-
stebeleb til udbedring af ekstraordinzre skader, sdsom storm- og vandskader, jf. NSKL
§ 42 b, stk. 5.

Vedligeholdelsesudgifter, der afholdes far udlejning af udlejers hidtidige privat-
bolig, ses i norsk praksis fradraget ud over det standardfradrag, der mi anses for
indeholdt i procentligningen. Noget sddant tillades dog formentlig kun, hvor ejen-
dommen i forvejen er vel vedligeholdt.*'® Det kan undre, at udgifterne ikke betragtes
som opsatte vedligeholdelsesudgifter, der ikke kan fradrages ved siden af det

standardfradrag, der anvendes ved procentligningen.

6.1.2 Afskrivninger

NSKL § 44, 1. led, litra ¢, hjemler ret til afskrivning af den vardiforringelse, som er
en folge af slid og zlde pi "betydelige®"" og varige" driftsmidler, jf. ogsd NSKL §
44 A-1. Det er hermed det helt klare udgangspunkt, at der kun kan afskrives p4 aktiver,

608. Nedvendighedskriterier ses siledes ikke praktiseret i en eneste af de afgarelser, der er refereret i
Fagernas: Handbok for skatterett og ligning, s. 992 ff,

609. If. Jan Syversen i NR&R 1975.131.
610. Jf. Jan Syversen i NR&R 1975.135 f.

611. Ved “betydelige” forstds, at aktivet for den enkelte skatteyder skal have en verdi pa 15.000 Nkr. eller
mere, )f. NSKL § 44 A-1, stk. 2, og Fagernes: Handbok i skatterett og ligning, s. 126.
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som forringes p.g.a. slid og 21de.*'? Ved slid og #lde skal forstds slid eller al-
de,* hvor sliddet er det, der ikke lader sig reparere ved almindelig vedligeholdelse,
mens begrebet zlde inkluderer det varditab, der alene er en felge af alderdom,
herunder ogsd at aktivet ikke lzngere er tidssvarende p.g.a. den teknologiske
udvikling.'® Afskrivning indrommes siledes kun, hvor det - selv med optimal
vedligeholdelse - ikke er praktisk muligt at opretholde et aktivs vardi.*® Dette
teoretiske udgangspunkt fastholdes dog ikke konsekvent, jf. straks nedenfor.

Der kan afskrives pd "bygg og anlegg, hoteller, losjihus, bevertningssteder o.1."
(§ 44 A-2, litra f) samt pA "forretningsbygg" (§ 44 A-2, litra g). Det er sdledes muligt
at afskrive pd kontorbygninger, og afskrivning pa beboelsesejendomme er ikke eksplicit
udelukket.

Det ligger imidlertid helt fast i retspraksis, at der ikke kan afskrives pa beboelses-
ejendomme.*'® Praksis bygger pid den antagelse, at ejendommene ikke undergir
forringelse p.g.a. slid og lde, hvorved implicit forudszttes, at de lader sig opretholde
ved almindelig vedligeholdelse. Denne antagelse mi dog gzlde ligefuldt for en rzkke
andre bygninger, hvor afskrivning tillades, f.eks. kontorejendomme.®'” Der kan i helt

ekstraordinzre tilfzlde tillades afskrivning pd funktionzrboliger, men kun sifremt

612. Jf. herved NRT 1980.1428 NH, hvor der negtes afskrivning p4 aktiver (malerier og skulpturer), der
ikke forventes at miste veerdi p.g.a. slid og lde. Eventuelt verditab p.g.a. prisudviklingen er ikke tab,
der herer under begrebet zlde. Der kan af samme Arsag heller ikke afskrives pA grunde, jf. Magnus
Aarbakke: Skatt pa inntekt, s. 236, men der er efter NSKL § 47, 1. og 2. led, adgang til afskrivning
af substansforbrug.

61). Jf. Magnus Aarbakke: Skatt pa inntekt, s. 320 og Ole Gjems-Onstad: Avskrivninger, s. 390 ff.

614. Se hertil NRT 1926.713 NH, der statuerer, at en forretningsejendom mi formodes at undergl en
tiltagende “utid ighet". Derfor blev afskrivning tilladt.

615. Jf. Jan Syversen i NR&R 1975.126 f.
616. Jf. iser NRT 1937.271 NH, 1938.707 NH og 1972.874 NH.

617. Se hertil NRT 1926.713 NH, Andreas Jolbo i Skatterett 1984.59 f. og Ole Gjems-Onstad: Avskriv-
ginger, s. 482 fT.
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vardien af disse vil blive vasentligt reduceret ved indstilling af virksomhedens drif-
t.ﬂ')

Faste installationer, sdsom elevatorer, varmeanl®g og sanitzre installationer, af-
skrives sammen med bygningemne, hvis disse vel at marke er afskrivningsberettigede,
jf. NSKL § 44 A-2, stk. 3. Sarskilt afskrivning af tekniske installationer er ikke
mulig.®” Fast ejendom skal med henblik pA afskrivning i Norge alene afgrenses i
forhold til losere.

Anvendes en ejendom til formél, der er afskrivningsberettigende efter sdvel litra
f som litra g, eller anvendes ejendommen kun delvist til et afskrivningsberettiget
formAl, er det ikke muligt at afskrive forholdsmassigt. I stedet bedemmes ud fra leje-
vardien, til hvilket formi! ejendommen i det vasentligste anvendes. Hele bygningen
skal efter denne afvejning behandles efter de regler, der galder for det formdl, den
vasentligste del af ejendommen anvendes til, jf. NSKL § 44 A-2, stk. 2.4

Sazlges et aktiv, hvorpi der er sket afskrivninger, kan salgssummen helt eller
delvist indtzgtsfares i det pAgzldende indkomstdr. Hvis ikke belabet indtegtsfores, skal
det i medfor af NSKL § 44 A-6 overfores til den gevinst- og tabskonto, skatteyderen
for hver n&ring skal fore efter NSKL § 44 A-7. Forsikringssummer og ekspropriations-
erstatning kan behandles pd samme vis som salgssummer.

P4 gevinst- og tabskontoen er en saldo, der fremkommer som folge af tidligere ars
overskud eller tab vedrarende det pAgzldende aktiv. Er saldoen pd kontoen positiv, skal
mindst 20% af saldoen indtegtsferes. Er saldoen negativ, kommer et tilsvarende belab
til fradrag. Genvundne afskrivninger og avancer ved salg af afskrivningsberettiget fast
ejendom beskattes siledes fuldt ud, men beskatningen kan fordeles over flere 4r.

618. J£. NRT 1965.60 NH og 1972.874 NH.

619. Jf. Fagernas: Handbok i skatterett og ligning, s. 129. Se ogsd NRT 1937.271 NH og 1938.707 NH,
hvori aninodninger om serskilt afskrivning af sanitere faciliteter, varmeanleg og elevatorer ikke blev
imedekommet.

620. Se hertil NRT 1926.921 NH, 1938.707 NH og 1980.1052 NH.
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6.2 Svensk ret

6.2.1 Vedligeholdelsesfradrag
Efter § 23, anv. pkt. 1., i kommunalskatteloven (SK) kan alle driftsomkostninger ved
nazringsudevelse fradrages i indkomsten.®?” Der gzlder noget tilsvarende efter § 2,
1. mom., og § 3, 2. mom., i lov om statlig inkomstskatt.?? Disse bestemmelser
hjemler fradrag for vedligeholdelsesudgifter, ogsd selv om vedligeholdelsen medferer,
at ejendommens vardi forages.™

Efter SK § S deles ejendomme i to kategorier, privatboliger og erhvervsejen-
domme. Som privatbolig regnes alle smdhuse, d.v.s. én- og tofamilieshuse, der ude-
lukkende eller hovedsageligt anvendes til heldrs- eller fritidsbeboelse for ejeren eller
personer, der stir ejeren nar, jf. SK § 32, anv. pkt. 14, sidste afs. Udgifter til vedlige-
holdelse af privatboliger, herunder privatboliger, der delvis men ikke hovedsageligt
anvendes til erhvervsformal, kan ikke fradrages, heller ikke i form af et standardfra-
drag.® SK § 23, anv. pkt. 1, hjemler kun fradrag, hvor der er tale om aktiver, der
udelukkende anvendes erhvervsmassigt. Til gengzld beskattes Iejeva:rcﬁen af egen bolig
ikke.*®

Ved vedligeholdelse forstds i Sverige - som i Norge - alle arbejder, der medvirker

til at s&tte en ejendom i en stand, der svarer til den oprindelige.®”® Ved fastlzggelse

621. Hvad der er erhvervsmessig virksomhed, er nerinere defineret i SK § 21.

622. Om forholdet mellem de to svenske hovedskattelove henvises til Sven-Olof Lodin m.fl.: Beskattning av
inkomst och formdgenhet, 8. 9.

623. If. Sven-Olof Lodin m.fl.: Beskattning af inkomst och formégenhet, s. 227. Ved salg af ejendomme,
der ikke er privatboliger eller omsmtningsaktiver, skal afholdte udgifter til vedligeholdelse i et vist
omfang medregnes til fortjenesten, jf. SK § 22, anv. pkt. 5, og nedenfor afsnit 6.2.2.

624. Jf. Lars Pelin: Skattereformen 1990 och 1991, 6. 11.

625. Lejevardibeskatningen ophevedes som en del af den seneste svenske skattereform. Samtidigt skete dog
en forhajelse af ejendomsbeskatningen, jf. Lars Pelin: Skattereformen 1990 och 1991, s. 47 f.

626. Derfor negtedes f.eks. fradrag i SRA 1979 1:86, hvor en bank som et led i sine sikkerhedsforan-
staltninger havde foretaget visse bygningsendringer.
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af, hvad der omfattes af vedligeholdelsesbegrebet, tages der ikke hensyn til lengden af

den periode, hvori skatteyderen har ejet ejendommen.*?”

Valget mellem objektivt og subjektivt vedligeholdelsesfradrag blev i Sverige truffet i 1930, jf. SRA 1930 ref.
35. Her blev en meget forsamt ejendom i 1925 ombygget og repareret for ca. 26.000 kr., hvoraf de ca. 8.000
kr. kunne siges at hidrore fra egentlige og nedvendige udskifinings- og reparationsarbejder. Ejeren bavde
erhvervet ejendommen i 1918, altsd ca. 7 dr for arbejdernes udferelse, men ejendommen havde i hele
ejerperioden veret i samme dérlige stand. Regeringsriitten fandt uden at angive nogle betmnkeligheder, at der
skulle indremmes fuldt fradrag for alle egentlige vedligeholdelsesudgifier, herunder for udskiftning af tag og
kakkelovne.

Der skelnes siledes ogsi i Sverige mellem vedligeholdelse og forbedring, herunder om-,
ny- og tilbygninger.®®™® Vedligeholdelsesfradrag kan ikke ske, hvis der er tale om en
ombygning.*?™

Praksis har pA baggrund af betragtninger om, at afskrivning er tilstrekkelig for sA
vidt angir bygningsdele med en forventet lang levetid, begrznset adgangen til
vedligeholdelsesfradrag. Alle arbejder pd bygningsdele, der normalt holder hele
bygningens levetid, betragtes som ikke-fradragsberettiget ombygning. Vedligeholdel-
sesfradrag indremmes kun for reparation m.v. af dele, der normalt behaver reparation

eller udbedring i lobet af en bygnings levetid.

Se hertil RA 1968 Fi 2315, hvor der ikke blev givet fradrag for udskiftning af gulv. Se ogsa SRA 1958 Fi
2543 (udskifining af en vieg) og SRA 1954 Fi 160 (udskifining af tagsper). I begge tilfelde negtes fradrag.
Kriteriet om levetid harmonerer dirligt med den generelle definition pa vedligeholdelsesbegrebet og er heller
ikke fulgt slavisk i praksis, jf. f.eks. nedenfor om SRA 1979 1:70.

627. Jf. Sven-Olof Lodin m.fl.: Beskattning av inkomst och férmédgenhet, s. 227, hvor det nevnes, at mange
med hoje indkomster p.g.a. fradragsfordelen ved en hej marginalskatteprocemt har opkebt darligt
vedligeholdte ejendomme.

628. Jf. nermere om afgrensningen og praksis i forbindelse hermed Goran Grosskopf m.fl.: Inkomst- och
formégenhetsbeskattning, s. 215 ff.

629. I SRA 1983 Aa 7 negledes fradrag for den del af nogle ombygningsudgifier, som vedrerte flytning af
et kokken fra et sted i et stuehus til et andet. Havde kokkenets placering veret bibeholdt, ville der
formentlig vere indremmet i hvert fald delvist fradrag for udgifterne.
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Efter praksis kan udskiftning af installationer med andre, der i det vesentlige tjener
samme formal, eller reparationer med nye materialer fradrages fuldt ud, selv om ejen-

dommen herved s#ttes i en bedre stand end den oprindelige.**®

Jf. bertil SRA 1986 ref. 115 om udskiftning af kakkelovne med elradiatorer. Ved afgerelsen tillodes tillige
fradrag for reparation af en dben pejs og murverk, som ikke var en direkte folge af udakiftningen af
varmesystemet. Begrundelsen for ogsd at tillade fradrag for andre udgifter var, at hele det fratrukne beleb var
mindre end udgifterne til reparation af de eksisterende varmekilder ville have veeret. Det er méske ogad
besparelsesbetragtninger, der ligger bag den vidtghende afgarelse SRA 1979 1:70. Et eksisterende
bygningsfundament var iser pd grund af en grundvandssenkning ikke lengere tilstrekkeligt. Udgifter til
stohning af betonfundament og nedramning af metalpele kunne fradrages fuldt ud, selv om arbejderne ret
beset bevirkede, at ejendommen sattes i en bedre stand end den oprindelige. Udgifterne til vedligeholdelse af
synkende mure m.v. md formodes langt at ville have oversteget de afholdte udgifier, men Regeringsritten
tager ikke udtrykkeligt dette argument med i overvejelserne. I modsat retning findes SRA 1989 ref. 5, hvor
udgifier til tilmuring af kelderdar og fijernelse af trappen ned til daren ikke kunne fradrages. Ogss her matte
det formodes, at udgifierne til reparation af den faldeferdige trappe ville bave veret dyrere, men der fandtes
at foreligge en ikke-fradragsberettiget ombygning.

Sker der en foragelse af en udskiftet genstands standard, kan der gives fradrag for den
del af udskiftningsudgifterne, der ma skannes at udgere udgiften til en udskiftning uden
forogelse af standard.®"

I svensk ret - som i norsk - opereres med et nadvendighedskriterium. Ved bedam-
melsen af, om vedligeholdelse har varet nedvendig, foreskrives inddraget sdvel tekniske
som okonomiske overvejelser. Heller ikke i svensk ret ses nadvendighedskriteriet
anvendt sarligt hyppigt - der findes dog mindst en enkelt trykt afgorelse®® - og
kriteriet m4 vare vanskeligt at hindtere i praksis, jf. ovenfor afsnit 6.1.1.

Fradrag for vedligeholdelse kan ifelge SK § 23, anv. pkt. 3, ske for alle ombyg-
ningsarbejder, som normalt kan piregnes i en virksomhed af den pigzldende type
(udvidet reparationsfradrag). Som eksempler anferes etablering af nye vindues- og
doribninger samt flytning af vagge i forbindelse med en @ndret indretning af lokaler.

Det er oplagt, at der her er tale om fradrag for udgifter, der ikke blot henfarer

630. Jf. Sven-Olof Lodin m.fl.: Beskattning av inkomst och formdgenhet, s. 228 f.

631. Se hertil SRA 1972 Fi 71. Her udskiftedes et kaleskab med kombineret kale- og fryseskab. Fradrag blev
givet for den del af udgifierne, der métte antages at vedrore udskifining af keleskabet.

632. Jf. Sven-Olof Lodin m.fl.:Beskattning av inkomst och formégenhet, s. 229 f., hvor afgerelsen SRA
1941 Fi 144 refereres.
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ejendommen til dens oprindelige stand. Man gir en anelse videre, men fradrag tillades
dog ikke, hvis ombygningen medfarer en vasentlig forandring af lokaleme, siledes at
de helt skifter karakter. Efter skattereformen gzlder regleme for udvidet reparationsfra-

drag ogs4 for beboelsesejendomme. ©*?

Se hertil SRA 1985 1:32, hvor et lokale i en sukkerfabrik blev ombygget, s det fuldstendigt skiftede
karakter. Lokalet anvendtes efter ombygningen til andet formal end tidligere. Alligevel gav Regeringsritten
fradrag for samtlige udgifter, idet der var tale om begrensede ®odringer set i forhold til hele fabrikkens
storrelse, og fordi lokalet stadigt anveadtes til formél, som var et led i sukkerproduktionen. | SRA 1983 1:39
blev der ikke indremmet fradrag for den del af udgifterne, der var medgaet til at ®ndre hotellokaler og be-
boelsesrum til kontorer og rum ti! datamaskiner.

Der kan altsi ikke i arbejdernes karakter findes objektive retningslinier for, hvornir
udgifter til ndringsarbejder kan fradrages efter SK § 23, anv. pkt. 3.

6.2.2 Afskrivninger
Afskrivninger betragtes i Sverige som driftsomkostninger, der kan fradrages i den skat-
tepligtige indkomst, jf. SK § 23, anv. pkt. 1. Det er udgangspunktet, at udgifter til
bygningsarbejder, som ikke kan fradrages direkte som vedligeholdelsesudgifter, i stedet
kan afskrives.®¥

I Sverige kan der afskrives pd alle typer bygninger, inkl. beboelsesbygninger.
Bygninger afskrives ikke efter en saldometode, men hver for sig, og installationer
afskrives sammen med bygningerne. 1 SK § 23, anv. pkt. 6, er der vedrerende alle
andre typer bygninger end beboelsesejendomme opregnet en mangde aktiver, som ikke

skal medregnes til afskrivningsgrundlaget. Disse kan i stedet afskrives szrskilt,*

633. Jf. Sven-Olof Lodin m.fl.: Foretagsbeskattning, s. 71.
634. Jf. f.eks. SRA 1983 1:39,
635. Jf. Sven-Olof Lodin m.fl.: Foretagsheskattning, s. 73 f.

636. 16k fald skal afskrivningen ske efter regierne om lesere og dermed efter regnskabsmessige principper,
jf. SK § 23, anv. pkt. 13.
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eller anskaffelsesudgifterne kan fratrzkkes som vedligeholdelsesudgifter.” De
aktiver, der nzvnes, er stort set sammenfaldende med det specielle erhvervstilbeher,
der er omfattet af den danske TL § 37. Der er med andre ord tale om driftsmidler, der
ogsi i dansk ret betragtes som lasere.

Afskrivningsgrundlaget er anskaffelsessummen for bygningeme inklusive de aktiver
(installationer), der ikke betragtes som losere. Til anskaffelsessummen lzgges alle
afholdte forbedringsudgifter. Endvidere forages anskaffelsessummen med visse vedlige-
holdelsesudgifter, som ikke har kunnet fradrages p.g.a. bestemmelserne i § 23, anv.
pkt. 4 (statslige 1an og tilskud) og pkt. 5 (begrenset fradrag for ejere af andelsboliger).
Hvis en bygning er erhvervet pd anden made end ved keb, bytte o.1., skal der ikke
beregnes en anskaffelsessum. Erhververen succederer i den tidligere ejers ret til
afskrivning, jf. SK § 23, anv. pkt. 6, 6. afs.

Ved salg af en ejendom, hvorpd der har veret afskrevet, skal foretagne afskriv-
ninger medregnes som indtzgt i det omfang, de for et indkomstar har oversteget 3.000
Skr., jf. SK § 22, anv. pkt. 5. Endvidere medregnes som indtzgt skete fradrag for
vardifrhejende®® vedligeholdelse foretaget i de sidste 5 4r inden salget. Dette er
modvagten til den forholdsvis frie adgang til at foretage afskrivninger.

6.3 Opsummering og vurdering

Retssystememe i Norge og Sverige er bygget pd tilsvarende principper som det danske,
men der er visse afvigelser. Generelt kan det siges, at man i begge lande i modsatning
til i Danmark har valgt skattemassige vedligeholdelsesfradrag ud fra objektive kriterier,
hvorfor fradrag ikke skal relateres til skatteyderens ejertid. Heller ikke denne lasning
er uden problemer. For en overfladisk betragtning er den norsk/svenske model dog i

hvert fald nemmere at administrere og lettere for borgeme at forstd, og man undgir

637. Jf. SRA 1983 1:1, bvor foranstaltninger, der udfortes for, at bygningerne kunne anvendes til kontor
(opsetning af lyddempende lofisbekledning, installation af ventilationsanleg og forbedring af
belysningsforholdene), blev betragtet som en fradragsberettiget ombygning.

638. Hvad der er verdiforhojende vedligeholdelse, er defineret i § 22, anv. pkt. 5, 6. afs. Det drejer sig om
arbejder, der har sat ejendommen i en bedre vedligeholdelsesstand, eod tilfeldet var § &r forud for
salget eller ved anskaffelsen, bvis denne er sket senere.
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problemer som folge af, at der ikke er overensstemmelse mellem det lejeretlige og det
skatteretlige vedligeholdelsesbegreb.

Der mi i Sverige dog vare en vis forvirring p.g.a. den i praksis skete begrensning
af adgangen til vedligeholdelsesfradrag af bygningsdele, der forventes at have samme
levetid som bygningen som helhed. Denne begransning harmonerer ikke med den
generelle definition af vedligeholdelsesbegrebet. Helt uproblematisk er ej heller reglen
om det udvidede reparationsbegreb for visse ombygninger, da der ikke kan szttes
objektive granser.

Om de norske og svenske afskrivningsregler kan siges, at de er knap s3 kompli-
cerede og detaljerede som de danske. De svenske ma endda betegnes som varende ret
enkle. De er derfor nemmere at administrere og forstd. Til gengzld er pladsen til
nuanceret hensyntagen til specielle omstendigheder tilsvarende trang.

Sammenfattende kan det siges, at man i sdvel Norge som Sverige har undgiet de
problemer, der folger af to forskellige vedligeholdelsesbegreber. Endvidere er der i
norsk og svensk ret m.h.t. afskrivninger farre afgr@nsningsproblemer end i dansk ret.
F.eks. undgis den vanskelige sondring mellem bygningsbestanddele og installationer.

Det objektive vedligeholdelsesfradrag i begge lande samt de knap s34 komplicerede
afskrivningsregler ma alt i alt isoleret set formodes i hojere grad end det danske system
at give incitament til udferelse af vedligeholdelses- og forbedringsarbejder pd fast

ejendom.
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7. KONKLUSIONER OG RETSPOLITISKE BETRAGTNINGER

7.1 Vedligeholdelseskonti

Reglerne om vedligeholdelse pa lejeretsomréidet har undergiet hyppige ®ndringer i de
sidste ca. 30 ar. Udgangspunktet, hvorefter udlejer har pligt til at vedligeholde
ejendommen forsvarligt, er ikke ®ndret, men det er derimod regleme for finansiering
m.v. af arbejdeme. Der er siledes bl.a. blevet oprettet forskellige vedligeholdel-
seskonti. Formentlig ud fra den betragtning, at de gennem efterhdnden mange ar
gzldende huslejerestriktioner ikke har indbragt husejeme de fornedne midler til at
kunne vedligeholde ejendommene i tilstrekkeligt omfang, har man pdlagt lejerne
szrskilt at skulle betale ekstra, for at udlejer kan opfylde de hende pdhvilende
forpligtelser. Der har ikke pd noget tidspunkt veret en generel pligt for udlejer til at
anvende alle de pA kontiene hensatte midler efter hensigten, omend det med de bundne
konti er sikret, at belab, der er indbetalt,®*” ikke kan anvendes til andet end vedlige-
holdelse og forbedring.

Effekten af de forskellige kontiregler er vanskelig at bedsmme isoleret,*® men
det forekommer sandsynligt, at der med opkravningen af ekstra midler, ogsi generelt
er sket en ekstra vedligeholdelsesindsats. Der bliver til stadighed brugt af de hensatte
midler, og en lang rzkke ejendomme har negative saldi pd vedligeholdelseskontiene.
Den ekstra indsats er dog i mange tilfzlde ikke tilstrekkelig.

Regleme vedrorende de lejeretlige konti er unaedigt komplicerede. Bl.a. findes 5
forskellige kontityper med hver deres s@rprag, og der skal aflegges flere forskellige
former for regnskaber vedrerende den enkelte ejendom. Endvidere kan der i forskelligt

omfang fradrages udgifter til sivel vedligeholdelse som visse forbedringer pa kontiene

639. Vedroerende ikke-indbetalte beleb er der et samspil mellem henssttelser pA den ubundne koato for
udvendig vedligeholdelse (§ 18-kontoen) og den bundne konto, der supplerer den ubundoe (§ 18 b-
kontoen). Samspillet bevirker, at indbetalinger pd den bundne konto kan modregnes i underskud pa den
ubundne konto. Om den ubundne konto er fort korrekt, har Grundejernes Investeringsfond ikke i alle
tilfelde ressourcer til at kontrollere.

640. For denne og de folgende konklusioner vedrarende reglernes effekt gelder, at de er beheflet med stor
usikkerhed. Retsvidenskaben afdekker ofte blot toppen af isbjerget eller mindre ved undersagelsen af,
om lovbestemmelser har fet de tilsigtede virkninger.

209



for udvendig vedligeholdelse. Endnu en forvirrende faktor er henlzggelsemne til
fornyelse af tekniske installationer, der, hvis de har kunnet foretages, formentlig
medferer, at udgifter, der ellers kunne debiteres pd kontiene, alligevel ikke kan belaste
kontiene overhovedet.

Henlzggelser til fornyelse af tekniske installationer kan opkraves som en del af
den omkostningsbestemte husleje. Den manglende regnskabspligt og de vanskelige
afgrensningsforhold til reglerne om vedligeholdelseskonti og forbedringslejeforhgjelser
gor det oplagt at tage regleme op til revision. Umiddelbart forekommer en sammen-
legning med vedligeholdelseshenszttelserne at vare en narliggende lasning til
afhjzlpning af uhensigtsmassighederne.

Det pi det lejeretlige omride isoleret set komplicerede system, kompliceres yder-
ligere af, at der ved begrebet vedligeholdelse i skatteretlig henseende ikke altid forstis
det samme som i lejeretlig henseende. Det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb
medferer, at langt fra alle de udgifter, der kan fradrages pa en vedligeholdelseskonto,
kan fradrages ved indkomstopgerelsen.

7.2 Skatteretlige vedligeholdelsesfradrag
Reglerne om fradrag for vedligeholdelse har ikke varet ndret gennem de sidste mange
4r. Ogsd for den principielle hgjesteretsafgorelse fra 1958, der fortolker stats-
skattelovens § 6 siledes, at den udelukkende hjemler fradrag for de vedligeholdelsesud-
gifter, der kan relateres til forringelse indtrddt i skatteyderens ejertid, var den af
Hgjesteret valgte fortolkning udbredt i administrativ praksis. Omridet kan derfor
nzrmest betegnes som statisk gennem det meste af dette Arhundrede, men der er i
praksis selvfolgelig labende sket en vis udvikling og tydeliggerelse.

Den langsomme udvikling betyder dog ikke, at gzldende ret let lader sig bestem-
me. Netop det forhold, at en stor del af gzldende ret ikke kan udledes af den ordknappe
lovtekst men skal findes i en administrativ praksis, som pd visse men langt fra alle

punkter er godkendt af domstolene, medferer, at overskueligheden nedsattes.
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Hertil kommer, at der til tider anvendes et fra de -lejeretlige regler forskelligt ved-
ligeholdelsesbegreb. Praksis anvender imidlertid med god grund ikke i alle henseender
det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb konsekvent. Det samme er tilfzldet
vedrerende den skatteretlige lovgivning. Hermed er der selvsagt dbnet for yderligere
forvirring m.h.t. forstielsen af vedligeholdelsesbegrebet i skattemassig henseende.

Det afstedkommer en lang rekke misforstielser og en til tider vanskeligt forstielig
praksis at have et skatteretligt vedligeholdelsesbegreb, der i visse tilfzlde kan afvige fra
det lejeretlige. Samtidigt md det betragtes som et faktum, at den begr@nsede adgang til
vedligeholdelsesfradrag er en stzrkt medvirkende drsag til, at den vedligeholdelse, der
rent faktisk sker i det private udlejningsbyggeri, er utilstrzkkelig. Det kan dog ikke
konkluderes, at der ikke er behov for et specielt skatteretligt vedligeholdelsesbegreb.

I kombination med en restriktiv huslejelovgivning betyder det specielle skatteretlige
vedligeholdelsesbegreb, at driften af udlejningsejendomme efter skat i mange tilfzlde
ikke er rentabel. Gevinster realiseres i stedet hyppigt alene ved salg af ejendomme-
ne.*" Det foreckommer at vare et i lengden uholdbart system, at det kun er i
forbindelse med athzndelse af ejendommene, at der eventuelt kan opnis afkast af eje-
rens investering.

En afbedning af de uheldige virkninger af det specielle skatteretlige vedligehol-
delsesbegreb kan ske pi flere mider.

Man kunne i forbindelse med en forenkling af det lejeretlige kontosystem (bl.a. ved
reducering af antallet af konti) forestille sig, at alle vedligeholdelseshenszttelser skulle
bindes i Grundejernes Investeringsfond, og at de skulle holdes uden for den skattepligti-
ge indkomst. Hermed sker en begrensning af udlejerens likviditet. Et sAdant system
findes allerede i dag for de bundne vedligeholdelseskontis vedkommende, men det er
ret kompliceret, si l&nge sdvel vedligeholdelses- som forbedringsarbejder kan debiteres
pA kontiene.

641. Jf. Skifter Andersen og Knud Erik Hansen: @konomiske vilkdr for for forbedring og vedligeholdelse
i private udlejningsboliger, s. 16 f. Dette gelder ogsd, selv om ejerne typisk har en stor likviditetsfordel
af depositum og eventuelt tillige ogsd af vedligeholdel lsesbelab, samt ved at huslejen
opkreves forud og langt tidligere end forfaldsudspunkteme for storsteparten af udgifierne vedrerende
ejendommen, jf. ibid. s. 14.
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En anden model er at objektivere muligheden for at foretage vedligeholdelses-
fradrag, sdledes at vedligeholdelse szttes i relation til den bedste af alle tidligere
tilstande pA ejendommen. Herved opnis en hgjere grad af harmoni med det lejeretlige
system, men sondringen mellem forbedring vedligeholdelse vil stadig skulle foretages.
PA kort sigt vil en &ndring som den netop skitserede medfere et provenutab af uvis
storrelse for statskassen.®? Et objektivt vedligeholdelsesfradrag vil imidlertid have
en rekke afledede effekter, sdsom hajere indkomstskat fra og mindre arbejdslesheds-
understattelse til byggesektoren, aget omsatning af byggematerialer m.v. P langt sigt
ma forventes farre udgifter til byfomyelse m.v. En for udlejer billigere vedligeholdelse
vil givetvis tillige medfere, at der i hgjere grad vil blive inkluderet modemiseringsarbej-
der ved igangsattelse af arbejder pAd en ejendom, og at omfanget af "sort” arbejde
begrenses. Derfor md et eventuelt tab for statskassen pd lengere sigt blive mindre og
mindre.

Et negativt aspekt af en sddan reform vil v&re, at der - i det omfang ejendommens
vedligeholdelsesstand har indflydelse pA kabesummens storrelse - vil blive givet fradrag
for udgifter, som medvirker til en hajere salgsavance. Dette kan dog modvirkes, hvis
der samtidigt sker en beskatning af avancer ved salg af fast ejendom opniet pA denne
midde.

En mindre vidtgdende lasning kunne vere at forhgje grensemne for fradrag efter
procentreglen, sdledes at incitamentet til vedligeholdelse af nyerhvervede ejendomme
bliver storre, eller at bibeholde eller udbygge det nuvarende system med statstilskud.
Tilskudsregleme er dog kritiseret for ikke at have den fornedne effekt i udlejnings-
ejendomme, bl.a. idet tilskud med heraf folgende administrativt besvar skal soges af

lejerne.

642. Theger Nielsen har dog i SpO 1955.196 udtalt, at opretholdelse af det specielle skatteretlige
vedligeholdelsesbegreb m4 resultere i et nettotab for staten.
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7.3 Lejeretlige afskrivninger og forbedringer

Ejendomsforbedringer, f.eks. installation af bad eller toilet, energibesparende foran-
staltninger m.v., er udlejere ikke forpligtede til at udfere. S4 lznge en mangel ikke er
omfattet af udlejers vedligeholdelsespligt, er det ikke muligt at pAlzgge udlejer at lade
arbejder udfere, medmindre der undtagelsesvis er hjemmel hertil i byggelovgivningen
eller andetsteds.

Efter lejeloven er der adgang for udlejer til at forlange lejeforhajelse, hvis der er
udfert forbedringer. Som felge heraf er det lejerne, der finansierer forbedringer, men
udlejer vil typisk ikke fi dekket alle sine omkostninger i forbindelse med arbejderne
og udszttes for en likviditetsbelastning. Til gengzld for disse akonomiske ulemper for
udlejer er regleme om beregning af lejeforhejelser i praksis - bevidst eller ubevidst -
blevet fortolket siledes, at forbedringslejeforhgjelser normalt ikke bortfalder pd det
tidspunkt, hvor forbedringen er fuldt amortiseret. Langt storsteparten af forbedrings-
forhgjelseme kan opkraeves i al evighed fremover. Endvidere vil forbedringer typisk
bevirke en forogelse af ejendomsvardien; en gevinst udlejer kan realisere ved salg.

Ved beregning af en forbedringslejeforhajelse efter lejelovgivningen skeles ikke til,
om udlejer skattemassigt kan afskrive pd forbedringen, eller om udgifterne delvis kan
fradrages efter reglerne om tilslutningsafgifter. Kun direkte tilskud og udgifter til
vedligeholdelsesforanstaltninger skal holdes uden for beregningen. Vedligeholdelsesud-
gifteme kan normalt®® debiteres pa vedligeholdelseskonti og i et vist - men ikke
nodvendigvis samme - omfang fradrages i den skattepligtige indkomst, medmindre
udgifterne afholdes af midler p& en bunden vedligeholdelseskonto.

Regleme om beregning af lejeretlige forbedringsforhgjelser er - bortset fra visse
aspekter i forholdet til henlzggelser til fornyelse af tekniske installationer - efterhinden
i praksis lagt i ganske faste rammer. Det vanskelige bestar i skannet over, om en del
af de udferte arbejder skal betragtes som vedligeholdelse. For at undgl dette sken
kunne man tznke sig et system, hvor der opkrevedes hensattelser til al vedligeholdelse

og forbedring af en ejendom. Noget sddant vil dog nedvendiggeore et andet kontosystem.

643. Nir der bortses fra udgifier til fornyelse af tekniske installationer.
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Et problem ved den skitserede losning er, at udlejningsejendommes standard varierer
ganske betydeligt, hvorfor det pA forhind synes vanskeligt at operere med ét eller fa
hensattelsesbelob.

7.4 Skatteretlige afskrivninger og forbedringer

Afskrivningsloven indeholder mange og komplicerede regler om afskrivning af bygnin-
ger. Reglerne er stort set ikke pd nogen punkter i harmoni med det lejeretlige af-
skrivnings- og henlzggelsessystem og heller ikke med adgangen til ordinzre afskriv-
ninger efter statsskatteloven. Uoverensstemmelserne har dog ikke den store betydning,
da det lejeretlige afskrivningsbegreb ikke har nogen bereringsflader med de skatteretlige
afskrivninger.

Afskrivning pA beboelsesejendomme er stort set udelukket ved lov, men udeluk-
kelsen bygger pd et forzldet grundlag, idet foruds®tningen har varet, at beboel-
sesejendomme ikke forzldes, hvis de vedligeholdes. Den manglende afskrivningsadgang
er dog ikke total, idet der alligevel kan foretages afskrivninger pd dele af formentlig
alle beboelsesejendomme. Dette kan ske efter reglerne om afskrivning af installationer
i ikke-afskrivningsberettigede bygninger, efter reglerne om forholdsmassig afskrivning
pd afskrivningsberettigede dele af "blandede” bygninger og efter regleme om
afskrivning af udgifter til forbedring af afskrivningsberettigede aktiver.

Mulighedeme for afskrivning af en bygnings tekniske installationer er velbegrun-
dede men har vanskelige sondringer og besynderlige konsekvenser til folge, nir det
drejer sig om installationer i "blandede” bygninger, i hvert fald s l&nge der kan ske
forholdsmassig afskrivning pa disse bygninger.

Den sa&rskilte afskrivning pi installationer i afskrivningsberettigede ejendomme og
det forhold, at hver bygning afskrives for sig, medforer en storre regnskabsmassig
belastning for udlejer og for skattemyndighederne.

Endvidere giver afskrivningsloven i vid udstrzkning adgang til szrskilte skatte-
massige afskrivninger pa udgifter til forbedring af afskrivningsberettigede aktiver. Ogsd

dette forhold medferer en regnskabsmassig belastning.
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Afskrivningsadgangen for bygninger pa lejet grund m.v. efter statsskattelovens
generelle regler er ligeledes velbegrundet. Blot forekommer praksis pd omridet
vanskelig at overskue, da der nedvendigvis mi tages en rzkke forskellige hensyn
varierende fra tilfzlde til tilfzlde, f.eks. m.h.t. risikoen for tab eller afskrivningssatsen.

En generel adgang til at afskrive pA beboelsesejendomme med en passende lav
afskrivningsprocent kunne i kombination med afskaffelse af reglerne om sarskilt
afskrivning p4 installationer vare en mulig forenkling af bygningsafskrivningssystemet.
Afskrivning forekommer at vaere mest overskuelig, hvis den foregdr efter saldometoden.
Afskrivning af forbedringer behovede i si fald ikke at foregd szrskilt, idet forbedrings-
udgiften blot kunne tilskrives saldoen. Hvis der ikke @ndres ved det skatteretlige
vedligeholdelsesbegreb, ber saldoen tillige kunne forages med de lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter, der skatteretligt indebzrer en forbedring.

Zndres der samtidig i det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb, kunne man forestille
sig en lasning, der indebar, at alle vedligeholdelsesudgifter kunne tilskrives bygnings-
saldoen og dermed skulle afskrives i stedet for at blive fradraget. Herved opnis, at man
undgdr sondringen mellem forbedring og vedligeholdelse. Er 4rets vedligeholdelsesud-
gifter af samme storrelse som afskrivningsbelobet, kan man sige, at ejendommen blot
bevarer sin bogferte vardi.*¥ Modellen indebarer dog - afhangig af afskrivnings-
procentens starrelse - en risiko for, at lysten til at foretage vedligeholdelse hemmes,
idet fradragsmuligheden spredes over en lengere arrzkke.

En &ndring af det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb i retning af at tillade fradrag
for alle lejeretlige vedligeholdelsesudgifter vil medfere et mindre behov for af-
skrivningsregler. Gennemfares en @ndring i denne retning, kunne man forestille sig,
at det vil vere relevant at afskaffe de eksisterende muligheder for afskrivninger pa dele
af bygninger samt forbedringer.

Slutteligt ma bemarkes, at alle de her givne forslag til Zndringer ikke er overvejet

i alle deres aspekter, hvorfor de alene skal opfattes som forslag til videre sonderinger.

644. Ideen er lanceret af Andreas Jelbo i Skatterett 1984.61, men har i hvert fald ikke endnu vundet gehor
i norsk lovgivning.
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Eventuelle &ndringer af det eksisterende system ber under alle omstzndigheder
vare af langsigtet og varig karakter, si der kan blive taget hojde for si mange af en
reforms konsekvenser som muligt. Sdvel lejeretlige som afskrivningsmassige aspekter
skal f.eks. tages med i overvejelser om en isoleret ndring af vedligeholdelsesreglerne,
idet en sddan @ndring vil have afsmittende effekt pA disse omrdder. Man kommer heller
ikke uden om at skulle tage stilling til, om den eksisterende lovgivning om genvundne
afskrivninger og beskatning af avancer ved salg af fast ejendom skal revideres. Indtil
en gennemarbejdet reform kan sattes i verk, vil det vare at foretrzkke at bibeholde
de nuvarende til tider ikke velovervejede men kendte regler frem for at lave lesninger
til afhjzlpning af dele af problememe. Siddanne dellesninger har ofte en rzkke util-
sigtede effekter, der sd nsdvendiggor gennemferelse af andre foranstaltninger til

afhjelpning af uhensigtsmassighederne.
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8. RESUME

8.1 Vedligeholdelse

Skatteretten og privatretten er to nzrt sammenknyttede men alligevel meget forskellige
juridiske discipliner. De privatretlige begreber bliver som altovervejende hovedregel
ogsd lagt til grund ved ligningen. Dog har skattemyndighederne en vis frihed til med
skattelovgivningens specielle formdl for gje at fortolke dispositioner pA en mide, som
ikke er i overensstemmelse med den privatretlige fortolkning.

Udgangspunktet i dansk lejeret er, at udlejeren har pligt til at vedligel.olde den
ejendom, der udlejes. Med vedligeholdelse i denne sammenh&ng menes alle arbejder,
der tilsigter at modvirke almindeligt slid og zlde, og som ikke s®tter ejendommen i en
bedre stand, end den har veret i pd noget tidligere tidspunkt.

I langt storsteparten af beboelseslejemalene opkreves over huslejen belob, der er
eremerkede til udferelse af vedligeholdelsesarbejder. Udferes vedligeholdelse, kan
udgiften hertil debiteres pa de (bogholderimassige) konti, der skal fores vedrarende de
hensatte belab. Selv om der bestir en vedligeholdelsespligt for udlejer, er der et meget
vidt spillerum m.h.t., hvomnir vedligeholdelsesarbejder skal udfares. Dog kan et hus-
lejenzvn pd baggrund af en beboerklage pAlzgge ejeren udferelsen af n@rmere angivne
arbejder. %%

Udgifter til vedligeholdelse af fast ejendom kan fradrages i den skattepligtige
indkomst. P4 baggrund af en dom afsagt af Hejesteret i 1958 fortolkes vedligeholdelse
i skattemassig henseende mere snzvert, siledes at der kun gives fradrag for vedlige-
holdelsesudgifter, der ikke medferer, at ejendommen sattes i en bedre stand, end den
var i pd tidspunktet for skatieyderens erhvervelse. Det skatteretlige vedligeholdelsesbe-
greb kan derfor betegnes som subjektivt, da det som udgangspunkt relaterer sig til
skatteyderens ejerperiode ud fra den ikke altid korrekte betragtning, at ejendommens

645. Det kan ogsd i medfor af den offentligretlige regulering vedrarende fast ejendom, f.eks. brandsikrings-
loven, blive plagt en ejer at udfere visse vedligeholdelses- eller forbedringsarbejder. Shdanne pAbud
er ikke nzrmere behandlet i denne fremstilling.
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vedligeholdelsesstand vil afspejle sig i storrelsen af en salgsum for ejendommen. Det
barende princip bag det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb er sdledes, at det
ikke med mulighed for skattefradrag skal kunne lade sig gore at forege vardien af en
ejendom, i hvert fald ikke s lznge vardiforagelsen er skattefri.

Relationen til ejertiden indebzrer imidlertid en lang rzkke afledede konsekvenser
og fastholdes ikke konsekvent i praksis:®*®

For at lette det til tider meget vanskelige skon er der fastsat en administrativ
praksis (procentreglen), der tillader fradrag af lejeretlige vedligeholdelsesudgifter i de
forste tre Ar efter anskaffelsen af en ejendom. Fradragsmuligheden er dog belobs-
massigt begranset til en bestemt procentdel af ejendommens lejeindtegter.

I visse tilfelde gives fradrag for udgifter til vedligeholdelse, som lejere af lokaler
afholder som led i deres erhverv. Fradrag sker imidlertid efter statsskattelovens regel
om fradrag for driftsomkostninger. Ogsd her gives fradrag for lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter, mens lejeretlige forbedringer kan afskrives.

Det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb forudsztter egentlig, at skattemyndig-
hedeme i hvert enkelt tilfzlde foretager en registrering af en ejendoms vedlige-
holdelsesstand pé tidspunktet for skatteyderens erhvervelse. Noget sAdant sker selvsagt
ikke i praksis, hvorfor skattemyndighederne, som drene gir, bevismassigt vil std
svagere og svagere ved bedommelse af retten til fradrag for lejeretlige vedligeholdelses-
udgifter. Det mi derfor formodes, at der efterhinden vil blive indremmet fradrag for
samtlige lejeretlige vedligeholdelsesudgifter uanset ejendommens stand pa erhvervelses-
tidspunktet, og det er formentlig kun ved afholdelse af starre beleb til vedligeholdelse,

at der vil ske reduktion af fradraget under hensyn til lzngden af ejertiden.

646. I skattelovgivningen anvendes konsekvent de samme vedligeholdelses- og forbedringsbegreber, bortset
fra i loven om vurdering af landets faste ejendomme. Her anvendes begreberne i den lejeretlige forstand.
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Den gradvise udviskning af skellet mellem lejeretlig og skatteretlig vedligeholdelse
gelder dog ikke for starre udgifter afholdt til udskiftning eller totalrenovation af
bygningsbestanddele eller installationer. Her aalazgger skattemyndighederne et
standardsken med udgangspunkt i den gennemsnitlige levetid for bygningsbestanddele-
/installationer af den pgzldende art. Udskiftes f.eks. de eksisterende vinduer med nye,
som antages at have en levetid pd 30 4r, og har skatteyderen ejet ejendommen i 20 &r,
vil der blive indrammet fradrag for 20/30 af udgifterne til vinduesudskiftningen. Dette
standardsken benyttes stort set overalt i praksis. Herved fraviges det skattemassige
vedligeholdelsesbegreb ogsd, idet der burde have vzret indremmet fradrag i relation til
den fakriske forringelse, der er sket i skatteyderens ejertid og ikke i relation til en
forventet levetid for de ny bygningsdele. Var de vinduer, der udskiftedes, 80 4r gamle,
burde der - hvis det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb anvendtes konsekvent - kun
vare givet fradrag for 20/80 af udgifterne i det netop givne eksempel.

Relationen til skatteyderens ejenid giver anledning til en rzkke problemer i
forbindelse med overgang af ejendomsretten til fast ejendom. Det er nedvendigt at
fastlegge, hvorndr en ejendom har skiftet ejer, men hvornar dette tidspunkt skal regnes
fra, fremgar ikke klart af administrativ praksis. Det er tillige nedvendigt at have regler
om, hvorndr en erhverver kan succedere i den tidligere ejers ret til vedligeholdelsesfra-
drag, og hvorndr ejendomsrettens overgang skal betragtes som et egentligt ejerskifte.

I relation til det lejeretlige system bevirker det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb,
at der er uoverensstemmelse mellem hvilke udgifter, der kan fradrages pA de lejeretlige
vedligeholdelseskonti, og hvilke der kan fradrages ved indkomstopgerelsen. SAdan
disharmoni medferer naturligvis en rekke misforstielser hos skatteyderne. Misfor-
stielserne "smitter af” ved beregning af forbedringslejeforhojelser, hvor der ikke
tillades medtaget skatteretlige forbedringsudgifter, som samtidig er lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter. Hertil kommer, at muligheden for over huslejen at henlagge til
fornyelse af tekniske installationer i en ejendom til tider medferer, at lejeretlige vedlige-
holdelsesudgifter ikke kan belaste vedligeholdelseskonti. De lejeretlige henlaggelser til
fornyelse indgir ikke ved opgerelsen af det skattemassige regnestykke.
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Forvirringen bliver ikke mindre, ndr det i lejelovgivningen foreskrives, at der pd
de sikaldte vedligeholdelseskonti ogsd i et vist omfang kan ske debitering af lejeretlige
forbedringsudgifter.

Uanset om man anvender et objektivt eller et subjektivt vedligeholdelsesbegreb i
skatteretten, undgir man ikke at skulle foretage en afgrensning mellem vedligeholdelse
og forbedringer, som ikke er fradragsberettigende. Afgrensningsproblemer opstar
sardeles hyppigt ved bedemmelsen af, om udferte arbejder er vedligeholdelse eller ¢j.
I mange tilfzlde er der tale om en kombination af skattemassig vedligeholdelse og for-
bedring, og i si fald fordeles udgifterne forholdsmassigt efter et ofte vanskeligt sken.
Svare afgreznsningsproblemer stader man tillige pd ved udbedring af skader pd en
ejendom, hvor der sker vedligeholdelse med andre materialer end de hidtidigt anvendte,
hvor der udferes forbedringer for at undgd meget omkostningskrevende vedlige-
holdelse, eller hvor der sker udskiftning af tekniske installationer med nye og mere tids-
svarende.

For de fleste private ejerboliger er adgangen til fradrag for vedligeholdelsesudgifter
standardiseret til et beleb, der gennemsnitligt ma formodes at vare sardeles util-
strakkeligt.

For fredede ejendomme, der anvendes til beboelse, fraviges det skatteretlige
vedligeholdelsesbegreb ikke, men for fredede ejendomme, der er omfattet af regleme
om standardfradrag, kan der ske fradrag for samtlige skatteretlige vedligeholdelsesud-
gifter.

Et politisk anske om at fremme beskzftigelsen i byggefagene, mindske omfanget
af "sort” arbejde og om at sikre en bedre vedligeholdelse af de eksisterende private
udlejningsejendomme kunne tznkes udmentet i lovgivning, der tillader fradrag for alle

lejeretlige vedligeholdelsesudgifter. Herved kan opnds bl.a. en regelforenkling,*” der

647. Ikke i form af mindre lovtekst, men i form af bortfald af en righoldig og ikke altid let tilgengelig
domstols- og administrativ praksis.
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vil lette skattemyndighedernes administrationsbyrde,*® og et eventuelt provenutab

for staten vil ad 4re blive mindre og mindre.

8.2 Forbedringer og afskrivninger

Ved forbedring i lejeretlig forstand forstis, at en ejendom sattes i bedre stand end pa
noget tidligere tidspunkt. Udgifterne til en forbedring kan pilignes lejerne i form af en
forbedringslejeforhgjelse, men kun i det omfang arbejderne har foroget brugsvardien
for lejerne. En forbedringslejeforhgjelse kan typisk pilegges lejen i al fremtid og
bortfalder altsd ikke, nir udlejers omkostninger er blevet dzkket.

I lejelovgivningen m.v. er visse arbejder udtrykkeligt defineret som forbedrings-
arbejder. Nogle af disse arbejder er ikke forbedringsarbejder efter den almindelige
definition herpd, men defineres i specielle lovbestemmelser alligevel som forbedringer,
der kan give grundlag for lejeforhgjelse. Skattemyndighederne tager ikke siddanne
specielle lovbestemmelser for pdlydende og foretager i stedet en szrskilt skatteretlig
vurdering af, om der er tale om forbedring og/eller vedligeholdelse. Omvendt tages ved
beregning af en forbedringslejeforhajelse over for lejere ikke hensyrll til, om de med-
giede udgifter skattemassigt set helt eller delvist er fradrags- eller afskrivningsbe-
rettigende.

Lejeretlige afskrivninger er beleb, som kan inkluderes i en forbedringslejefor-
hejelse. Afskrivninger kan dog ikke medregnes ved forbedring af installationer, hvis der
som en del af huslejen er blevet opkravet henlzggelser til fomyelse af installationen.
Uoverensstemmelserne mellem skatteretlige afskrivninger og afskrivninger i lejeretlig
forstand og mellem skatteretlige afskrivninger og henlzggelser til fornyelse af tekniske
installationer giver ikke anledning til szrlige problemer.

For beboelseslejligheder, der ikke er omfattet af reglerne om omkostningsbestemt
husleje, kan opkraves henszttelser til en bunden forbedringskonto.

648. Selvfolgelig vil den administrative forenkling blive storre, sifremt der samtidig gennemferes en
forenkling af afskrivningsreglerne for bygninger og installationer.
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Det skatteretlige forbedringsbegreb omfatter ddde de arbejder, der ogsd lejeretligt
er forbedringer, og visse lejeretlige vedligeholdelsesarbejder, nemlig de arbejder, der
medvirker til at sztte en ejendom i bedre stand, end den var i pd det tidspunkt,
skatteyderen erhvervede den. Det specielle skatteretlige vedligeholdelsesbegreb har altsd
til folge, at det skatteretlige forbedringsbegreb ogsd afviger fra det lejeretlige.

Sammenhzngen mellem skatteretlige afskrivninger og vedligeholdelse er - i hvert
fald som det teoretiske udgangspunkt - at udgifter, der ikke kan fradrages som vedlige-
holdelse, skal aktiveres. Det afthznger derefter af indholdet af afskrivningsreglerne, om
der kan ske afskrivning af de aktiverede udgifter, men hovedreglen er, at afskrivning
kan ske. Omvendt kan udgifter, .for hvilke der er hjemmel til afskrivning, ikke
fradrages som skatteretlig vedligeholdelse. Dette teoretiske udgangspunkt praktiseres
ikke helt konsekvent, idet der til tider fremkommer afgorelser, der tillader afskrivning
af udgifter, der samtidig kan fradrages som vedligeholdelse.

Beboelsesejendomme udger en af undtagelseme til reglen om, at aktiverede ud-
gifter kan afskrives. Udelukkelsen af afskrivning pa beboelsesejendomme hviler pa en
politisk beslutning og er sket ved lov. Beslutningen er truffet ud fra en forudsztning
om, at beboelsesejendomme lader sig opretholde fuldt ud, sifremt der udfoldes normale
(fradragsberettigede) vedligeholdelsesbestrzbelser. Uanset foruds®tningeme ma det
antages, at beboelsesejendomme ogsd undergdr en vis forzldelse, der ikke lader sig
reparere ved almindelig vedligeholdelse. Det er endvidere klart, at ikke alle arbejder,
der er nedvendige for opretholdelse af en ejendoms standard, kan fradrages ved ind-
komstopgerelsen. Fradragsmulighederne varierer afhengigt af ejerforholdenes lzngde.

Det accepteres, at der kan ske delvis afskrivning pd en ejendom, der anvendes til
sivel afskrivningsberettigede som ikke-afskrivningsberettigede formal ("blandede”
ejendomme).

Man har - miske til kompensation for den manglende adgang til afskrivning pa
beboelsesejendomme som helhed - valgt at tillade afskrivning pd installationer i ikke-af-
skrivningsberettigede bygninger. Dette valg nedvendigger en meget vanskelig sondring
mellem installationer og egentlige bygningsbestanddele. Her regnes f.eks. koldtvandsrar
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for bygningsbestanddele, mens varmtvandsror er installationer. Ogsd selv om der ikke
var adgang til serskilt afskrivning pd installationer, er det nedvendigt at foretage en
afgrensning af bygningsbestanddele og installationer i forhold til lasere, som ofte kan
afskrives for sig.

Der er ogsd mulighed for szrskilt afskrivning af installationer i afskrivnings-
berettigede bygninger. Sidan afskrivning foregdr efter et helt andet regelszt end
afskrivningen af installationer i ikke-afskrivningsberettigede bygninger. De to forskellige
regelset forekommer ikke specielt indviklede, men giver alligevel anledning til
vanskeligheder i de ejendomme, der anvendes til sdvel afskrivningsberettigede som
ikke-afskrivningsberettigede formAl. I stedet for at forlange forholdsmassig afskrivning
efter to forskellige s®t afskrivningsregler, er det praksis, at en installation afskrives som
helhed efter det ene eller det andet sxt regler, hvis den afskrivningsberettigede
anvendelse af installationen er den overvejende. Hvis ikke, tillades afskrivning ikke
overhovedet.

Udgifterne til alle ombygnings- og forbedringsarbejder pa afskrivningsberettigede
bygninger eller installationer kan afskrives. Det er i den forbindelse udgifter til alle
skatteretlige forbedringsarbejder, herunder visse lejeretlige vedligeholdelsesarbejder, der
kan afskrives.

Det samlede indtryk af afskrivningslovens regler for bygninger og installationer i
bygninger og de mange @ndringer af regelgrundlaget er, at afskrivningsreglerne er
meget komplicerede. Det kan derfor ikke overraske, hvis ejere af fast ejendom p.g.a.
manglende overblik over afskrivningsmulighedeme og manglende kendskab til,
hvorledes et afskrivningsregnskab skal fores, helt afholder sig fra at foretage afskriv-
ninger, som de egentlig var berettigede til.

Uden for afskrivningsloven med hjemmel i statsskattelovens generelle bestemmelser
er der praksis for, at der kan afskrives pa bygninger, herunder beboelsesejendomme,
pA lejet grund, at der kan afskrives pd ejendomme, herunder beboelsesejendomme,
hvorpi der hviler en hjemfaldsforpligtelse e.l., samt at der kan afskrives pd ombyg-
ningsudgifter i lejede lokaler. For sidan afskrivning gzlder forskellige i praksis
udviklede regler. Ogsa pa dette omride lader gzldende ret sig vanskeligt overskue.
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Trods visse bestrzbelser i retning af forenkling af regleme vedrerende afskrivning
af bygninger er der stadig et helt klart behov for en yderligere simplificering. Flere
forskellige lasningsmodeller kunne tznkes:

Det er klart, at beboelsesejendomme har en lang levetid, og at levetiden gennem-
snitligt vil vare lzngere end for evrige afskrivningsberettigede bygninger. Politisk
kunne man i stedet for at afskzre afskrivningsadgangen vzlge at tillade afskrivning med
en passende lille afskrivningssats. Afskrivning kunne eventuelt ske efter saldometoden,
og man kunne indfere regler om, at samtlige forbedringsarbejder og eventuelt tillige
vedligeholdelsesudgifter, der ikke er fradraget i den skattepligtige indkomst, kunne til-
skrives saldoen. Hvis ingen vedligeholdelsesudgifter kunne fradrages direkte, kunne
man forestille sig, at udgifterne i stedet kunne tilskrives saldoen og afskrives. Herved
undgls i skatteretten sondringen mellem vedligeholdelse og forbedring.

Hvis der indferes et saldosystem, vil det vare nadvendigt at afskrive installationer
sammen med bygningerne. Man kunne dog ogs4, hvis der ikke er adgang til afskrivning
af beboelsesbygninger, forestille sig saldoafskrivning af installationer alene. Under alle
omstendigheder bar det overvejes, om de nuvarende indviklede og ikke altid lige
fornuftige regler om forholdsmassig afskrivning pd "blandede” bygninger og
"blandede” installationer er vard at opretholde.

En anden model til regelforenkling kunne vare, at man afskaffer adgangen til
afskrivning pd bygninger og installationer - méske undtagen den afskrivning, der ikke
sker efter afskrivningsloven - og i stedet giver adgang til fradrag for samtlige lejeretlige
vedligeholdelsesregler.

Eventuelle genvundne afskrivninger og avancer ved salg af ejendommen beskattes
i et vist omfang i det eksisterende system, men @ndres afskrivnings- og/eller
vedligeholdelsesreglerne, bar ogsd disse regels®t tages op til overvejelse.

Alt i alt kan om de i denne fremstilling omhandlede regler siges, at de trods ind-
viklethed og til tider vanskeligt forstielige konsekvenser er kendte og indarbejdede,
hvorfor reglere stort set fungerer i det daglige, og det lader sig i de fleste tilfzlde gore
at konstatere, hvad der er gzldende ret. Der er imidlertid ingen tvivl om, at regleme

sine steder er szrdeles komplicerede for sivel lovgivere og myndigheder som borgere,
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hvilket afstedkommer en rekke misforstielser og tvister. Det er derfor anskeligt, at der
tages initiativ til visse reformer til forenkling, men det er vigtigt, at sddanne reformer
overvejes ganske ngje, inden de ivarksettes, siledes at der kan blive taget hgjde for s
mange effekter af sdidanne &ndringer som muligt.
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Kommunal ejendomsskatteloy:

Lbkg:
LD:
LIL:

LL:

Lov om beskatning til kommunerne af faste ejendomme, jf. Ibkg. nr.
808 af 4/12 1990 med senere &ndringer

Kildeskatteloven. Lov om opkravning af indkomst- og formueskat for
personer m.v. (Kildeskat), jf. Ibkg. nr. 778 af 17/9 1992
Lovbekendtgorelse

Ligningsdirektoratet

Ligningsloven. Lov om pdligningen af indkomst- og formueskat til
staten, jf. lbkg. nr. 735 af 5/11 1991 med senere ®ndringer
Lejeloven. Lov om leje, jf. lbkg. nr. 250 af 9/4 1992 med senere
&ndringer

Landsoverskatteriddets meddelelser

Statens Ligningsrdd

Lov om sarlig indkomstskat m.v., jf. Ibkg. nr. 860 af 22/10 1992
Landskatteretskendelse

Meddelelser fra Landsskatteretten

Told- og Skattestyrelsens Ligningsvejledning for 1991
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NH: Norsk hayesterettsdom

NR&R: Tidsskrift for Revisjon og Regnskapsvesen, udgivet af Norges Statsauto-
riserte Revisorers Forening

NRT: Norsk Rettstidende

NSKL: Norsk skattelov. Lov nr. 8 af 18/8 1911 om skatt av formue og inntekt
(skatteloven) med senere @ndringer

PSL: Personskatteloven. Lov om indkomstskat og formueskat for personer
m.v., jf. Ibkg. nr. 869 af 22/10 1992

R&R: Revision & Regnskabsvasen

R&R SM: Revision & Regnskabsvasen, skatteretlige meddelelser

Samfundsekonomen:
Tidsskrift udgivet af Danmarks Jurist- og @konomforbund

SD: Statsskattedirektoratet

SEL: Selskabsskatteloven. Lov om indkomstbeskatning af aktieselskaber m.v.
(Selskabsskat), jf. Ibkg. nr. 873 af 23/10 1992

Skatterett:  Tidsskrift for skatt og avgift udgivet af Universitetsforlaget, Oslo

Skd: Skattedepartementet

SK: Svensk kommunalskattelag (1928:370) med senere ®ndringer.

Skiftelov: Lov om skifte af dedsbo og fallesbo m.v., jf. lbkg. nr. 725 af 23/10

1986 med senere @ndringer

SL: Statsskatteloven, jf. lov nr. 149 af 10/4 1922 om indkomst- og formueskat til staten

med senere ®ndringer

Spm:
SpO:
SR-skat:
SRA:
TL:

T&S:
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Svar pa sporgsmdl stillet i henhold til § 20 i Folketingets forretnings-
orden eller af et folketingsudvalg

Skattepolitisk Oversigt. Tidsskrift udgivet af Erhvervenes Skatterdd
SR-skat. Tidsskrift udgivet af Foreningen af Statsautoriserede Revisorer
Den svenske Regeringsritts Arsbok

Tinglysningsloven. Lov om tinglysning, jf. Ibkg. nr. 622 af 15/9 1986
med senere @ndringer

Told- og Skattestyrelsen



TfS: Tidsskrift for Skatteret udgivet af A/S Skattekartoteket, Informations-

kontor

U: Ugeskrift for Retsvasen udgivet af G.E.C. Gads Forlag

Udstykningslov:
Lov nr. 137 af 7/3 1990 om udstykning og anden registrering i matrikl-
en

V: Vestre Landsrets dom eller kendelse

VSL: Virksomhedsskatteloven. Lov om indkomstbeskatning af selvstzndige
erhvervsdrivende (virksomhedsskatteloven), jf. lbkg. nr. 780 af 18/9
1992

VURD: Vurderingsloven. Lov om vurdering af landets faste ejendomme, jf.
Ibkg. nr. 550 af 9/7 1991

o: Ostre Landsrets dom eller kendelse

Arsregnskabslov:

Lov om visse selskabers afleggelse af arsregnskab m.v., jf. lbkg. nr.
436 af 20/6 1989 med senere ®ndringer
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og vedligeholdelse i private udlejningsejendomme (SBI-meddelelse nr. 78), 1990
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v/ Helmer Augustesen, Kjeld Lund-Andersen og Niels Lauesen, 1987

Knud Illum: Dansk Tingsret, 3. udg. v/ Vagn Carstensen, 1976

Jens Olav Engholm Jacobsen, Jan Pedersen og Kurt Siggaard: Skatteretten 1, 1990

Jens Olav Engholm Jacobsen, Jan Pedersen og Kurt Siggaard: Skatteretten 2, 1991

Halfdan Krag Jespersen: Ejendomsbestanddele og tilbeherspant, 1986

Halfdan Krag Jespersen. Lejeret 1, 1989

Halfdan Krag Jespersen. Lejeret 2, 1989
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Holger Kallehauge og Arne Blom: Kommentar til lejelovene, bind I, 1980

Holger Kallehauge og Ame Blom: Kommentar til lejelovene, bind II, 1980
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uppl, 1991

Ingrid Lund-Andersen, Noe Munck, Irene Norgaard, Jergen Nergaard, Marianne
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Frederik Zimmer: Arv og skatt. Szrlig om inntektsbeskatning ved generasjonsskifte,
2. utg., 1990

Magnus Aarbakke: Skatt pd inntekt, 4. utg. 1990

Ovrig litteratur

Afgorelser fra huslejensvnene (Huslejenzvnsafgorelser) udgivet af DJOF i perioden
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Boligmarkedet og boligpolitikken - et debatoplzg. (@lgaardudvalgets 1. beretning)
Boligministeriet 1988
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i den okonomiske politik. Finansradets Boligudvalg 1990
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Karnovs lovsamling, 12. udg., 1990

Skattekartoteket. Skattebestemmelser i systematisk fremstilling udgivet af A/S
Skattekartoteket Informationskontor. Varket ajourfores labende

Kommisionsbetenkninger
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1961
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AFGORELSESREGISTER

Ugeskri

ft for Retsveesen (U)

1939.262H ............... 175
1945.11583 @ .............. 175
195263 H .............. 120
1957.1027H ........... 44, 86
1957.1050H ............ 89, 90
1958.1128H .......... 113, 115
1958.1173H .. ... 38, 42, 45,54, 73
1959.2509 ............... 61
1960.19H . .............. 89
1960.876 @ . .............. 134
19612470 . .............. 131
1961.370H . ... ........... 97
1962.356 H . . ...... 40, 77, 80, 94
1962.400 @ . 40, 42, 44, 52, 67, 83, 88
1964.32H .............. 118
1965.280H . .............. 90
1965444 H ... ........... 122
1967.312H . .......... 41, 53, 65
1969.2200 .. ........... 10, 72
19702650 . ... ........... 70
1970518H . .. ............ 90
19726850 . ............. 122
1973651 H . .............. 89
197415SH .............. 122

1974.125H . . . .. ....... ... ?
19758700 . .. ........... 12
1978209V . . ... ... ... 13
1978221V . . ... .. .. 13
19782660 . .............. 13:
19794420 . . ... .......... 15
1979.772V . ... oo 13:
1980.121H .. ............. 6
1982659V ... ...... ... . ... 5(
1983.112H ............... 8
1983353 H ............... 9¢
1983928V . .......... 46, 49, 9
19831099V ... ............ K]
1984620V .. ............. 134
1985.33H ............. 78, 81
1985.13¢ H . . . . .......... 19
1985.242V . ... ... ... 135
1985.648V . . ... ........ 22,32
1985795V . ... ... ... ... 28
198699 H .............. 191
1987.80H .............. 6, 77
1987.359V . . ... ... ... 87
1987485 H .............. 131
1988297H ............. 26, 29
1988336 H . . ............. 17
1990.60H ............... 33
1990.248H . .. ............ 16
1990396V . ... ... ... ... .. 26
1990399 V . .. ... ... ..., 19



19904970 .. ........... 30, 32
19908020 ............. 30, 35
19912260 ... ............ 164
1991341V ... ... ..ot 143
1991447V .. .. ... ..., 131
19914829 . .............. 32
1991.7840 . . .. ........... 140
1991939 H ............. 14, 87
1992225H . . .............. 89

Tidsskrift for Skatteret (TfS)

1984.71sr . .. ............. 70
1984.101sr .. ............. 52
1984.201sr ... ......... 97, 98
1984.38Skd ............. 108
1984 11S1Isr . ... ....... 192, 194
1984.1161sr .. ............ 165
1984.1191sr . ... .......... 139
1984127 1sr ... ......... 73, 83
1984.1561sr . . ........... 103
1984.1631sr .. ........ 65, 72, 78
1984164 Isr . . ... ......... 177
1984.1661sr ... ............ 97
1984294 Isr . ... .......... 59
1984306 V . . ............ 190
1984.331SD ........... 159, 167
1984361 1sr .. ........... 102
1984.3661Isr .. ............ 133
1984.413SD .. ............ 139
1984.4471sr .. ....... ... 81, 91
1984.4491Isr . .......... 134, 151
1984.4671sr .. ............ 70
1984.4731sr .. ............ 70
1984474 1sr .. ............ 149
1984478SD . ............. 131
1984479SD .............. 139
1984.510SD .............. 135
1984.5258D . ............. 134
1984567H ............... 78
19856 H ............... 190
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1985.32SD . ........ 134, 136, 139

1985.75V ........... 193, 194
1985.851Isr ........... 194, 195
198588V . ............. 193
1985.1441sr . .......... 191, 192
1985.1651Istr . ............ 105
1985.1721sr . ............. 148
1985.2221sr .............. 46
1985.2231sr . ............ 104
1985.2631sr . .......... ... 96
1985.2871sr . ............. 72
1985.3121sr .............. 77
1985384 V . . . ... .. ....... 169
1985386V . .............. 169
1985.3911sr . ............ 105
1985.3971Isr . ............. 167
1985.419SD .............. 184
1985.4351sr . ............. 186
1985.4581sr .............. 161
1985480SD .............. 165
1985.4961sr . ....... 63, 152, 166
1985.5121sr .. ........... 191
1985.5281sr . ........... 64, 70
1985.543SD .............. 150
1985.642V ... ............ 50
1985.6561sr . ............ 108
19856680 ............... 143
1985745 1sr ... ........... 78
1985.747TH .. ............ 191
1986.19SD . .. ............ 149
1986.69SD . .............. 135
1986.158SD .............. 135
1986.1831sr . . ............ 146
1986.281SD .............. 37
1986.296 SD . ........... 50, 167
1986.3341sr . . ............ 83
1986.363 Isr . . ........... 193
1986.372SD .............. 141
1986.395Isr . .......... 134, 161
1986.4201sr . ............. 168
1986.4221sr . ............. 169
1986.434 Skd . . . ........... 70
1986.468 1sr . ........... 64, 166
1986.484 1sr .. ............ 75



1986.4971sr . ............. 96

198657199 ............. 51, 190
1986.594V .. ............. 187
1986.6121sr ............ 69, 164
1987.16 V. ... ............ 87
198731SD ............... 134
1987.861sr . .............. 142
1987.1238SD .............. 136
1987.1258kd . . ... ........ 190
1987.1321sr .. ............ 169
1987.1331Isr . ........... 72, 195
1987.184V . . .. ... ........ 190
1987.2091sr . .......... 149, 169
1987.234SD .............. 169
19872379 . ............... 76
1987.280H ............... 131
1987.308Isr .. ............ 72
1987.3201sr . ... .......... 169
1987384 1sr . ............. 168
1987.420SD .............. 169
1987471 0sr .. ... ......... 163
1987.4721sr .. ... ......... 162
1987503 1sr . ............. 161
1987.5101sr .. .......... 63, 166
1987511 Ist . ............ 191
1987.5178kd . . ............ 169
1987.53910sr . ............. 164
1987.552 1sr . ........ 85, 93, 122
19875590 ............... 186
1988.1128kd . . . ... ........ 160
1988.1811sr . .. ........... 169
1988.336 SD ... ........... 135
1988.4101sr ... ........... 149
1988.4851sr . ... ......... 191
1988.5311sr ... ........... 168
1988.538SD . ............. 134
1988.5701sr .. ............ 150
1988.583SD .............. 133
1988.650SD .............. 135
1988.684 Isr . .......... 155, 158
1988.6881sr . ............. 150
1988.697 Isr .. ........... 191
1988.707SD . ............. 149

1988.708SD ........... 135, 141
1989.65SD . ........... 141, 143
198995V .............. 190
1989.219sr .............. 168
1989.2211sr ... ... ... ..... 168
1989.2661sr . ............. 169
1989.278 spm. . ............ 131
1989.337SD . ............. 127
1989.338SD .. ............ 132
1989.3731sr .. .......... 63, 152
1989.4071Isr . ............. 165
1989.4301sr .............. 158
1989.5211sr . ......... 81, 91, 93
1989.569 Isr . ............. 164
1989.5811sr .. ............ 149
1989.621Isr ... ... 58, 67, 159, 195
1989.6421sr . ... .......... 162
1989.6621sr . ............. 59
1989.6631sr . ............. 131
1990.63SD . .............. 140
1990.105SD ........... 133, 139
1990.239 1sr . ............. 183
1990.243 Isr .. ........... 100
1990244 1sr . .. ... ........ 140
1990246 1sr . ... ... ...... 122
1990.268 Momsnavnet . . . . ... 126
1990.3951sr . ........ 53, 65, 160
1990.4121sr ... ... ........ 150
1990457 1sr ... ... ... ..... 97
1990481 spm. . ............ 98
1990.504 1sr . . ... ....... 56, 102
1990.5571sr . . ... .. ....... 97
1991.21Skd .. ............ 97
1991.24 @ (under anke) .. ... .. 97
1991.351sr . .............. 131
1991.461sr . ............. 193
199186V . .............. 71
1991.91 Isr (under anke) . . . . 139, 147
1991.115T&S . . ........... 146
1991.1381Isr .. ... ... ... 172, 177
1991.204 @ . .. ............ 55

1991.215 Isr



1991326 T&S ............. 90
1991334 1sr ............. 191
1991,3371sr . ...... ... ... 151
1991.4031st .. ..... ... 98
19914320 ... ......... 110, 111
1991.4481sr .. ... ... ...... 148
1991457H ............. 14, 87
1991.5051sr . ... .......... 188
1992.41sr ... ... ... 148
199238H ............... 89
1992.147spm . ............ 101
1992174 Isr . ... .......... 148
1992.196 V. .. ............ 150
1992223 1sr ... ........... 105
1992.252spm .. .. ... ... ... 139
1992.357 @ (under anke) ....... 97
1992.4611sr ... ........... 162
1992478V . . . ... ... .. ..., 191
1992502V ... ............. 70

Grundejernes Domssamling (GD)

1980.17 ... ... ... . ..., 30
1985.17 ... ... ... L. 30
1986.15 . ........ ... . ..., 20
19878 . . ... ... ... 17
1988.12 ........ . ... ..., 35
199116 . .. ... ... ... ... 32
19924 .. ... ... ... . 23

Meddelelser fra Landsskatteretten og
Landsoverskatterddet (Lsrm og Losr)

193323 .. ... Lo, 112
1939.180 ................ 45
1939.181 . ............... 53
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1940.84 . ................ 65

1940.116 ................ 9
194170 .. ......... . ... 45,79
1941121 . ....... ... ... 79
194264 .. ........ ... .... 185
194268 .............. 114, 116
1943.161 ................ 60
194566 ................. 178
1946.144 . ... ... ...... 113, 118
1946.15¢ ... ............ 118
1947.168 ... ............. 60
194825 . ......... ... ... 114
1948.65 . ........... ... 79, 90
1948.174 ... ............. 82
194950 . ........ ... ... ... 69
1949.113 .. .............. 69
1949.153 . .......... .. ... 179
1949.154 . . ....... ... ... 176
195073 . ............. 186, 187
1950.77 .. ... ... ... .. L., 65
1950.181 . ............... 175
195158 . ... ... .. ... ... 78
1I95L187 . ... ... ... ... 179
1951.196 .. .............. 91
195280 ................. 65
195281 . ... ... ... ..., 42, 80
1952.135 . ......... 113, 115, 117
1952205 . ..... ... ... ..., 77
1952206 .............. 86, 88
1953.21 .. ... L. 115
1953.82 . ........ .. .. ... 178
1953.89 . ............... 101
195390 . .......... ... ... 52



195394 ............... 67, 83 1960.134 .. .............. 151

1953.135 . ... ... ... . 115 1960.159 ........... 717, 84, 151
1953.196 . ............... 91 1960.160 . ............... 65
1953.197 ... ...l 65
1961.19 . ................ 159
195466 .............. 172, 175 1961.58 . ................ 76
1954.110 . .............. 118 1961.59 ................. 65
1954149 . . ............ 67, 83 1961.116 ............... 122
1954.154 ................ 84 1961.159 . ............... 62
195536 ........... 113, 115, 118 1962.122 . ............... 179
195549 . ...... ... ... ..., 173 1962.123 . ............ 134, 158
1955.80 ................ 188 1962.125 . ............. 73, 155
1955.81 . ......... ..., 78, 91 1962.156 .. ............. 109
1962.157 . ............... 66
1956.109 ................ 186 1962.158 .. .............. 65
1956.133 . ....... ... ..., 77 1962.159 . ............... 86
1956.134 ... ... ... ..., 52, 84
1956.135 . ............. 41, 52 1963.25 . ................ 157
1963.29 . ................ 176
195764 .. ....... . ... . ... 77 1963.32 .. ............. .. 184
195765 . ... .. ... . ..... 83 1963.67 ............... 85, 101
1957.131 ... ... ... 184, 186 1963.68 .. ............... 78
1957.139 ... .. ... .. L. 52 1963.69 .. ............. 77, 91
1957.162 ... .. ... ... ..... 40 1963.70 .. ............. 81, 91
1963.117 . .............. 168
1958.16 .. .............. 119 1963.127 ... ... ... ... ... 151
195862 ............... 41, 84
195863 .. ........ . ... ... 66 196440 . . .. ... .. ....... 147
1958.101 . ... ... 113, 114, 115, 116 196483 . ................ 187
1958.152 . ... ... .. ... ..., 52 1964132 .. ... ... . .... 122
1964.136 .. .............. 186
1959.12 . ... ... ..o L. 60 1964.154 . .. ... . ..., .. 81,91
195942 .. ... ... ..o L. 176
195971 . ... ..o oL 83 196563 ... ... ............ 99
1959.135 . ... ... ... ... .. 176 1965.65 .. ... ... .. .. ..... 166
1959.136 .. .............. 85 196567 ... ............ 64, 159
1956139 . ... ... .. ... ... 52 1965.121 .. ... ... ... .. 134, 135
1959.162 .............. 52,92 1965122 ... ... ... ....... 183
1965.126 ... ... .. ......... 159
1960.20 . ................ 41 1965.151 . ... ... .. ... ... 105
1960.21 . ............... 114
1960.22 . ............. 114, 116 1966.59 .. ........... ... 102
1960.46 ................. 134 1966.117 . ............... 157
1960.133 ................ 186 1966.119 . .............. 122



1966.121 « oo 179
1966.149 .. oo 106
1966.150 . .. oo veeaeean 50
1967.56 . ....... 119, 123, 172, 182
1967.57 oo 188
196771 oo oo 78, 92
196773 oot 52
1967.134 . ......... 183, 184, 187
1967151 « o veenenn. 81, 82
196841 o v vv e 147
1968.46 . . oo oo, 183
1968.65 « v o v 62, 82
1968.66 « o v oo 136
1968124 . .o oo 169
1969.20 . oo oo 100
196942 .« oo 183
1969.133 . o oot 139
1969.137 oo oot 177
1969.165 . . oo, 102
197043 « o vt 161
1970.44 .\ oo 173, 178
1970109 .. oo v 99
1970.143 . .o 166
1970145 . ..o, 173, 175
1970146 . . o oo 179
1970.148 . . o oo 184
1970170 v v oo 192
1970173 oo 46, 53
197130 oo e 186
197143 .00 177
1971157 oot 53, 65, 159
1971158 o ov e 166
197220 ..o 100
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197240 ... o 179
197273 oo 188
1972102 ..o 183, 187
1972130 ... oo 123
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197339 ... ... o 151

1973.124 ... ... ... ..., 152
1973.130 . ......... ... 136
1973.131 . ... . . .. 159
1973177 ... ..o o 178
197442 ... ... ... ... . ... 134
1974.140 . ... ............ 134
1974170 . ............ ... 99
197831 ... ... il 168
197560 . .......... ... .. 141
197561 .. ........ ... ... 139
1975.64 .. ............ 171, 172
1975.119 ........ ... ... 105
1975.146 . ........... 179, 181
1975.148 . . .. ...... ... 160, 161
1976.27 . .. ... i 187
1976.48 . 173, 175, 176, 178, 179, 187
1976.65 ........... 173, 177, 178
1976.80 . ............... 108
1976.105 ....... 134, 144, 183, 184
1976.141 .. ... ............ 167
1976.143 .. ....... ... ..., 132
1976.149 ... ............. 52
19777 . ..o oo 62, 80, 82
1977.18 . . ... ... ... 97
197758 .. ... .. ... 123
1977.61 .. ... ... ... . ... 173
1977.83 .. ... ... oL, 78
1977.158 . .......... ..., 122
1977.161 .. ....... ... ..., 179
1977.190 ........... 63, 66, 166
1977.192 ... ... ... . ..., 191
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19783 .. ... ... o 151
19784 . . . ... ... 147
19785 . . . ... o i 169
19786 .. ............ 141, 184
197830 . .............. 52, 186
197831 .. ... ... .. ... 192
1978.38 . . ... . ... .. 58



197842 .. ........... ..., Ky 1980.119 ................ 172
197851 . ................ 179 1980.124 . ............... 134
1978.113 . .............. 124 1980.15t . ......... 66, 106, 109
1978.116 . ............... 163 1980.153 ............... 190
1978118 . ............... 170 1980.154 . .............. 191
1978.119 ......... ... .. ... 167 1980.155 . .............. 191
1978.120 . ............... 167 1980.156 ............... 191
1978.121 ................ 139
1978.149 ... .......... 136, 166 1981.11 . ........ ... ... 62, 154
1978.152 ............ 190, 191 1981.20 . ............. 37,99
1978.198 . .............. 192 198136 .............. 69, 70
1981.38 . ........ ... ... 191
19796 .. ... .. .o 149 1981.84 . ......... 113, 115, 119
1979.7 . o oo oo 149 1981.112 ... .. ... .. .... 149
19799 . . ... oo 169 1981.115 . ... .. ... ... ... 166
1979.10 . ............. 156, 168 1981.120 . ............ ... 185
1979.11 . ..... ... ..., 141, 185 1981.141 . .............. 190
1979.23 .. ... . oL 105 1981.160 . ............... 187
1979.24 .. ... ... .. ... 190
1979.40 . ... .......... ... 66 19824 .. ... ... ..o L. 149
197941 .. ... ... ... 58, 190 198223 . ... ... . oL 99
197942 .. ... ... oL, 189 198234 .. ............... 58
197943 .. ... ... ... 189 198235 . ... .. ... ... 193
1979.103 ................ 179 198236 . ............... 194
1979.107 ............. 178, 181 198294 .. ... ... ..., 139
1979.108 .............. 72, 165 198296 . ............. 134, 152
1979111 ... ..o oo 135 198297 .. ... ... . ... ... 174
1979.134 . ... ... ... L. 159 198298 . ............. 183, 185
1979.153 .............. 41, 84 198299 . ............. 168, 194
1979.155 ... ... ... ... 72 1982.100 .. .............. 139
1979.157 ...... ... ... ... 192 1982120 . .............. 192
1982.142 . .. ... ... ..., 134, 166
19805 .. ... ... ..o 169 1982.143 .. ... ... ... ... 99
1980.7 ... ... ... oL 139 1982.144 ... . ... ... .... 46, 53
19809 ........... .. ... 63, 159
1980.10 . ................ 152 19833 .. ... ... L. 168
1980.11 . ................ 156 1983.16 . .............. 99, 105
198024 . ........... ..., 59 1983.26 . ........ ... ..., 62
1980.25 ......... ... ..., 105 1983.27 ... ... .. ..., 193
198038 . ................ 66 1983.28 . ............. 40, 104
1980.39 . ...... ... . ..., 189 198332 ........ ..., 112, 113
198040 ................ 189 1983.81 ... ... ... ..., 149
198041 . ............. 191, 192 1983.82 ........ 144, 153, 184, 186
1980.114 . ............... 149 1983.86 .............. 183, 187
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1983.108 ................ 180
19844 .. ................ 185
1984.22 ........... . ..., 190
198437 .. ... ...l 46
198438 .............. 97, 98
198439 .. ............ ... 73
198440 . ............. 45, 81
198442 . ............... 191
198494 .. ............... 133
1984.121 .. .............. 103
1984.131 ... ... ... ... 54
1985.3 . . ... 53
198530 .......... ..., 81
1985.34 . ...... ... .. ... 194
1985.118 . ............... 46

Skattedepartementets meddelelser (Sk-
dm)

1969 (hf. 9)

s.59,nr,28Skd .......... 112
1971 (hf. 17)
$.99,nr. 72Skd . .......... 152
1971 (hf. 18)
s. 176V . ... 150
1971 (hf. 18)
s. 180 V (retsforlig) . . . ........ 66

1972 (hf. 19)
.46V L 62

1974 (hf. 28)
.96, nr. 67Skd . ......... 102
1974 (hf. 30)

s. 244, nr. 104 Skd .. .. .. 113, 175
1974 (hf. 30)
s.260,nr, 137Skd . .......... 93
1975 (hf. 34)
$.273,nr. 1358kd . ......... 180
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1976 (hf. 35)

s.6,nr.98kd ............. 136
1977 (hf. 42)

s.172,nr. 65S8Skd . . ......... 178
1978 (hf. 44)

s. 519 ... ... ... ..., 185
1978 (hf. 47)

s.289,nr. 105Skd ......... 102
1979 (hf. 51)

. 2091V ... ... ., 173
1979 (hf. S1)

$.264, nr. 119Skd . ........ 190
1981 (hf. 57)

s. 151, nr. 498Skd . . ... ...... 97
1982 (hf. 61)

s. 182V . ..., 105
1983 (hf. 64)

s. 80V ... 190
1983 (hf. 67)

s.406V . ... L 190

1984 (hf. 71)
S. 694V ... 68

Revision & Regnskabsvaesen (R&R)

1957248 (LD . . . ... ...... 78
1957395 (LD . . .......... 159
1957.5106)SD . . ... ....... 62
1959495 )LD . ... ........ 179
1960.114 Q)LD . . . ......... 179
1960.323 ()LD .. .......... 179
1960513 ()LD . ........... 186
1961, S M9 ()LD ......... 133
1961, SM87 ()LD ......... 183



1961, SM88 ()LD ......... 186
1964, SM1(3)SD . ......... 173
1964, SM28 (S)LD . ........ 135
1965, SM25 )LD . ........ 186
1965, SM 26 )LD . ........ 57
1965, SM 39 4)LD ........ 119
1966, SM 41 (4)LD . ........ 133
1967, SM73I(3)LD . ........ 176
1967, SM7S (4)LD . ........ 136
1968, SM 6 )LD . ......... 136
1970, SM32 3)LD ......... 100
1970, SM 114 (1) LD . ...... 119
1971, SM33 ()LD . ........ 148
1971, SM 60 ()LD . ........ 162
1972, SM 109 3)LD ....... 112
1972, SM 145 (1) Ist .. .. ..... 148
1972, SM 160 )LD . ... ... 101
1973, SM 139 3)LD ... ... 52, 59
1973, SM 1S4 3)LD . ....... 150
1974, SM8(3)Skd . . . ... .. 40, 84
1976, SM37 ) Ist . . .. ... ... 63
1976, SM 99 (4) Skd . . ... .... 132
1976, SM 123 (1) Skd . ... ... 118
1976, SM 206 (1) Ist . .. ...... 132
1977, SM 97 1Ist ... ... .. ... 38
1977, SM 129 1st ... ....... 107
1977, SM 130 (1) Ist . . ... .... 107
1979, SM53 2)SD . ........ 136
1979, SM 146 (1)SD . . . . .. ... 139
1980, SM 21 (1)SD .. ....... 134
1980, SM 22 (1)SD . ....... 191

1980, SM 29 (1) Isr . ... ... ... 159

1980, SMO1L (I)Isr ... ...... 193
1980, SM97(1)SD ......... 134
1980, SM 118 4)SD . . . . .. . 191
1981, SM219(3)SD......... 133
1981, SM 247 (I)Isr ... ... ... 58
1981, SM268(1)SD .. ....... 134
1981, SM 297 (2)SD .. ... ... 187
1982, SM 12(1)SD ......... 135
1982, SM55(sp) ........... 173
1982, SM 178(3)SD . . . ... ... 133
1982, SM 198 (1)SD . . . ... ... 134
1982, SM 198 (3)SD . . ... . ... 133
1983, SM32SD ........... 141
1983, SM204 ()SD .. ... .... 134
1983, SM 251 ()SD .. ... . ... 136
1983, SM273()SD . . . . ... .. 66
1984, SM20(3)SD ......... 135

Skattepolitisk Oversigt (SpO)

1964, 130 3)LD ........... 187
1965.124 (4) adm.afg. . ....... 184
1965.218 (1) adm.afg. ........ 185
1968.267(3)LR . .. ... ...... 172
1968.267 (4)LR . . . ... .. .... 177
1970.173 (3) adm.afg. ........ 159
1971.127 (2) adm.afg. ........ 133
1972131 Q)LD . . .......... 178
1975.304 Skd . . . . .. .. ... .. 193
1976.39SD . ... .......... 194
1976.264 3)SD . . ... ....... 58
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1977128 (1) Isr . . .......... 166

197956 2)SD ............ 133
197971 2)SD ............ 166
1979.122V . . ... ... ... .. 123
Huslejensvnsafgerelser

1985, nr. 35 ............ 15, 24
1985, nr. 36 .............. 24
1985, nr. 37 . ... .......... 24
1985,nr.40 . ............. 15
1987, nr. 44 . ... .......... 35
1987, nr.45 .. ............ 35
1988, nr.26 .............. 24

Revisorbladet (RBL)

1980/81,408SD ........... 148

244



STIKORDSREGISTER

Accessoriske anleg 132, 146

Accessoriske bygninger 145

Administrativ praksis 5ff, 77, 82

Administrativt sken T2ff, 82

Afskrivning

- beboelsesejendomme 120f, 146f

- "blandede” bygninger 48, 156f,
161f

- "blandede” installationer 48, 156f,
161f

- bygninger 126f, 145ff

- bygninger pi lejet grund 143f,
170ff

- bygningsbestanddele 130ff, 132ff
138ff

- driftsmidler 122, 125ff

- ejendomsbestanddele 125ff, 130ff,
138ff

- erhvervelsestidspunkt 124, 151

- erhvervsmassig benyttelse 123,
190f

- forbedringer 40f, 123f, 158 ff

- genvunden 168ff, 180, 187

- grundlag 149ff, 152ff, 177ff, 185f

- installationer 32, 125ff, 132ff,
138ff, 151ff

- lejeretlig 32ff

- losare 129ff, 138ff

- ombygning 158ff, 181, 182ff

- ordinar 40, 51, 120f, 182ff

- regnskabsmassig 124f

- satser 149ff, 152ff, 177ff, 186f

- skatteretlig 120ff

Aftaege 50f, 190, 191

Aktivering 40, 120

Almennyttige boligselskaber 2, 22

Anlagsaksiver 52, 69

Anpartsindgrebet 47

Arveudlag 75

Bevaringsdeklaration 108
“Blandede * bygninger 48, 156f, 161f

“Blandede " installationer 48, 156f,
161f

Brandsikring27, 58

Brugsveerdi 26, 28, 29f

Brustoerageareal 148

Byfornyelse 1

Byggeloven 2

Bygning 60f, 128

Bygninger pd lejet grund 143, 170ff
Bygningsbestandele 128, 130ff

Cirkulerer 6

Driftsinventar 127, 129

Drifismaseriel 127, 129

Drifismidler 105f, 122, 125ff

Driftsomkostninger 39f, 42, 46, 47ff,
106, 119

Dadsboer 75f

Eget arbejde T0f
Ejendomsavancebeskatning 2, 44, 52,
69, 76, 86f
Ejendomsbestanddele 125ff, 130ff,
138ff
Ejendomskonto 12
Ejendomsbeskatning 2
Ejendomsbegrebet 8, 96, 127
Ejendomstilbehor 125f¢
Ejendomsvurdering 48, 59, 97
Ejerlejligheder 8, 76, 94, 96, 103f,
109, 152
Ejerlejlighedsavancebeskatning 76
Ejerskifie 44, 78, 86f
Ejentidsrelatering 71ff
Erhvervelsestidspunky 74ff, 88ff
Erhvervszone 153
Erstatningsbelob 22, 44, 67ff, 164
Etableringskonto 129
Etageareal 148

Familieoverdragelse 76
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PIGE A6 TR
Forbedring; -
- individuel 33ff
- lejede lokaler 33ff, 182ff
- lejeforhajelse 23, 29ff, 33, 41
- lejevetlig 26ff
- skatteretlig; 39ff
- vedligeholdelse af 57
Forbedringskonto 12
Forfald pr. dr-reglen 110f
Fornyelseshenla@ggelser
22, 30, 33, 128
Forpagtning 50, 111
Fonolkningsprincipper 3f
Forskelsverdi 125
Forskudsqfskrivning 162
Fredede bygninger 85, 96, 106ff
Fribolig for foreldre 51, 100
Frigerelsesqfgift 2
Fritidsholiger 105f, 173f
Fusion 75
Generationsskifte 16
Genvundne afskrivninger 168ff, 180,
187
Grundejernes Investeringsfond 11,
14, 17f, 32, 58
Grundverdi 126

Henlaggelse til fornyelse 22ff, 30,
33, 128

Hjemfalidsforpligtelse 170ff

Huslejeneevn 6f, 11, 13f, 23, 30

Indvendig vedligeholdelse 10
Indvendig vedligeholdelseskonto 12ff
Installationer 128, 132ff, 151ff
Inventar 125f¢, 129

Investeringsfond 129 -

Kakkelovnsfradrag 30
Kapitalindkomst 47f
Koberet 90

Lejevaerdi af egen bolig 95, 96, 99,
100f
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Levetid bygningsdele 72
Ligningsvejledning 6, 71, 81, 88, 94
Lahegn T2

Leosare 125ff, 138ff

Malerkonto 12
Mangler.21
Modregning 11

Nedrivning 60ff, 160
Nedrivningsdeklaration 170ff
Nedrivningsfradrag 164ff, 179f, 187
Norsk ret 197ff

Nyerhvervede ejendomme 79ff
Neringsejendomme 541f, 76

Ombygning 60, 158ff

Ombygning af lejede lokaler 182ff
Omkostningsbestemt husleje 19f, 22ff
Omsarningsakaiver 541, 68, 102
Opretning 21

Opretningskonto 12

Opsat vedligeholdelse 44ff, 99

Panthavere 125, 127, 131
Periodisering 15, 44, 46f, 88, 92, 192
Personlig indkomst 47

Procentreglen 39, 43, 71, 79ff, 109f
- erhvervelsestidspunkt 88ff

- fravigelse 82ff

- fredede bygninger 109f

- lejeindtzgt 92f

- skader 83

- udstrekning 91

Realkredit 2
Regnskabsafleggelse 17f
Renholdelse 18ff
Reruefradragsret 2

Sameje 719, 84f, 100ff
Separarionsskifte 77, 84
Serviceabonnementer 20
Skader 22, 671f, 83, 163f
Skilsmisseskifte 77, 84



Slid og alde 8, 120 - pabud 10f

Sommerhuse 105f, 173f - skatteretlig 37ff

Sparet vedligeholdelse 30, 62f - sparet 30, 62f
Standardfradrag 46, 94ff, 148 - surrogater 64ff

- beregning 95 - udvendig 10

- "blandede"” ejendomme 96ff - ved ejerskifte 44, 78, 86ff
- ejendomskatagorier 96ff Vedligeholdelseskonto

- ¢jerlejligheder 94f, 96, 103f - anvendelse 13, 16f

- fredede ejendomme 106ff - bunden 12ff, 59, 87

- fritidsboliger 105f - indvendig 12ff

- sameje 100f - negativ saldo 14

- avrige udgifter 102ff - refusion 86ff
Straksafskrivning 162f - regnskab 17f
Straksfradrag 162f - udvendig 12ff
Substansforbrug 132 Vicevarr 20

Succession 74ff Virksomhedsordning 48, 97

Svensk ret 203ff
Sarlige installationer 126, 128

Tabsformodning 174ff, 183ff
Teknisk/ekonomisk forringelse 120
Tidsbegransede lejemdl 175
Tilbehor 56, 128f

Tilbygning 160

Tilskud 58, 93, 110, 116, 153, 177
Tilslutningsafgifier 102, 180, 188ff
Tvangsauktion 75

Udskifining 8, 22ff, 60ff
Udskiftningsfradrag 160, 164ff
Udvendig vedligeholdelse 10
Uopsigelige lejemdl 115f, 175
Uskiftet bo 75

Varig veerdiforagelse 111ff
Vedligeholdelse

- efter udlejning 45f, 99
- fordeling ejer-lejer 9

- for udlejning 45f, 53
- indvendig 10

- installationer 63f

- lejede lokaler 111

- lejeretlig 8ff

- ngdvendig 43

- opsat 44ff
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