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Forfatternes forord

Kandidatafhandlingen behandler de skattemassige problemstillinger ved forbed-
ringer og vedligeholdelse af fast ejendom for beboelsesejendomme og erhvervs-
ejendomme. Endvidere behandles forholdet til lejelovgivningens regler fbr beboel-

ses- og erhvervsejendomme.

Den skatteretlige del behnndler foftolkningen afog afgrrensningen mellem vedlige-
holdelse og forbedringel pi fast ejendom. Lovteksten om fiadrag for vedligeholdel-
sesudgifter har eksisteret siden 1903 og er ikke reguleret af andre bestemmelser i

dansk skattelovgivning. Der tbreligger derfor en righoldig administrativ praksis og
domspraksis pi omridet. Udvalgte domme og kendelser er gennerngiet og kom-
menteret i afhandlingen.

For nyerhvervede udleiningsejendomme findes en administrativ regel, hvorefier
skatteyderen har mulighed for under visse forudsetninger at fratrrkke vedlige-
holdelses- og forbedringsudgifter for op til 257c af irslejeindttgten. Re-qlen har
eksisteret siden 1933 og kunne i starten kun anvendes for nyerhvervede beboelses-
ejendomme. I 2000 har Landsskatteretten alvist anvendelse af reglen for erhverv-
sejendomme, selvom denne indskrrenkelse i anvendelsen ikke har fremgiet af
skattemyndighedernes egne vejledninger de seneste 50 ir.

For boligejendomme haves lejeretligt nogle specielle henlaeggelsesordninger vedr.
vedligeholdelsesudgifier. hvoraf nogle af de opkrrevede midler skal indbetales pi
en sp&rret konto hos Grundejernes lnvesteringsfcrnd. De specielle skattemessige
regler omkring indbetalinger til og udhetalinger tia sidanne konti gennemgfls og
forklares med eksempler.

Til slut i afhandlingen er gennemgiet den skatteretlige og lejeretlige behandling af
udvalgte typer af vedligeholdelses- og forbedringsudgifter.

Vi har i fbrbindelse med udarbejdelse al'denne afhandling kontaktet og modtaget
hjclp og vejledning h'a candjur. Peter Voss, Kobenhavns Skatteankenrvn, og
Anette Bennesen. Grundejernes Investeringstbnd, hvorfor vi gerne vil takke begge

tor denne hjalp og vejledning.

( )g rnilnge tak til vor vejleder Teddy Maltesen for et godt og konstruktivt samar-
lrt' jde under hele afhandlingens forlBb.

( icrrgivelse fra afhandlingen er tilladt med kildeangivelse

Krthenhavn, den 2. juli 2001

.lt:ns St'hnack-Petersen Tina Hansen



Engelsk resum6

This dissertation deals with the tax issues relating to improvements to and mainten-
ance of real property as regards residential buildings and non-residential buildings.
Moreover the related provisions of the Danish rent legislation for residential and

non-residential buildings are discussed.

The part dealing with tax law discusses the intelpretation of and delimitation
between maintenance of and improvements to real property. The wording of the act

on deduction of maintenance expenses has existed since 1903 and is not regulated

by other provisions in the Danish tax legislation. Therefore ample administrative
practice and case law exist in the area. Selected decisions and rulings are reviewed

and commented on in the disserlation.

An administrative rule exists fbr newly acquired rental properties according to
which the tax payer has, given certain conditions, the possibility of deducting main-
tenance and improvements costs for up to 257o of the annual rental income. The

rule has existed since 1933 and at the beginning it could only be applied in respect

of newly acquired residential buildings. In 2000 the Danish National Income Tax

Tribunal dismissed the application of the rule in respect of commercial buildings
even though this restriction of application has not appeared from the tax authorities'
own guidelines in the last 50 years.

As regards residential properlies, special reserve affangements petaining to rent
law exist concerning maintenance expenses. Some o1 the collected funds must be

paid into a blocked account with Grundejernes Investeringstbnd (houseowners' in-
vestment fund). The special tax rules concerning payments to and payments fiom
such accounts are discussed and explained by exarnples.

The dissertation concludes by reviewing the treatment pertaining to tax and rent law
of selected typcs of maintenance and improvements expenses.
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1.0 Indledning

l.l Opgavemotivering

Sondringen mellem vedligeholdelse og forbedringer er ikke et nyt problem inden-
li)r skatteretten. Det har eksisteret siden indfgrelsen af den fgrste Statsskattelov i
l()03, idet der her blev givet mulighed for ved indkomstopgprelsen at fratrakke ud-
gilier til vedligeholdelse (dvs. udgifter, der bringer ejendommen op til samme stand
sorn pi anskaff'elsestidspunktet). Udgifter til forbedringer (dvs. udgifter, der brin-
1:cr ejendommen i en bedre stand end pi anskaffelsestidspunktet) skulle derimod
:rktiveres og kunne derefter muligvis afskrives. Disse principper grelder endnu den
rlrrg i dag.

Sorrclringen er gennem 1990'erne blevet stadig mere aktuel pfl grund af, at det dan-
skc renteniveau gennem 1990'erne har varet forholdsvist lavt, hvilket har medf6rt
t rr drirligere forrentning af den almindelige opsparing end tidligere. Den dflrligere
lorrcntning har medfprt en Oget interesse for investeringer i udlejningsejendomme.
S:rrrrtidig har de skiftende siddende regeringer indfprt regler, der medfBrer, at den
\klrttemessige fradragsverdi for indbetalinger til "bundne" pensionsordninger i
perrsionsselskaber og pengeinstitutter reduceres, bl.a. gennem indfprelse af arbejds-
rrrrrrkedsbidrag og senest Pinsepakkens indfbrelse aftopskat pA kapitalpensionsind-
l)r'lalinger. Disse endringer har medf@rt, at det stadig er attraktivt at foretage indbe-
t;rlirrger til de traditionelle pensionsordningeq men ikke si attraktivt som fprhen.
S;rrrrtidig mi det antages, at mange i den velstillede del af befolkningen har en opfat-
tt'lsc af-, at skattereglerne for udbetaling af pensioner vil blive strammet vesentligt,
rrtlcrr de selv skal have udbetalt deres pensioner. I stigende omfang er der derfor et
r rrt'ilament til at fravalge de "bundne" pensionsopsparinger og i stedet investere i ud-
It' jrringsejendomme for derigennem at opne en h6jere forrentning af de opsparede
rrritllcr samt storre fleksibilitet og uafhrengighed.

l';i rlcnne baggrund har vi fundet det interessant at unders@ge, hvor lovgivningen og
rt'tspraksis i dag trrekker grensen mellem vedligeholdelse og forbedringer, og vi
l r i hcr pi, at vores athandling kan bibringe investorerne en forstielse af en del af de
'.k:rltcrniessige problemstillinger, der kan vere ved kpb af udlejningsejendomme.

1.2 Problemformulering

Iorrrriilct med afhandlingen er at fbretage en vurdering af, om der fremkommer et
I'l;rt billede ai hvornfrr der er tale om vedligeholdelse, og hvornir der er tale om
Ior lrclllirraa.



En vurdering af det skatteretlige vedligeholdelsesbegreb med gennemgang af

retspraksis p5 omrSdet, herunder samspillet med de lejeretlige regler.

Det har lange varet et savn, at der ikke har varet udarbejdet et ajourfort

overbliksvark, som ogs6 gdr i dybden vedrorende de skattemassige problemer

ved forbedrinq/vedligeholdelse af fast ejendom og den udvikling, der igennem

Srene har varet pA dette spandende skatteretlige omr5de.

Det er ekstra spandende, at kandidaterne ogsi har formiet at sammenkade de

skatteretlige regler med de lejeretlige og med stor succes.

Der har i forbindelse med udarbejdelsen af denne kandidatafhandling varet en

tat og god dialog mellem kandidaterne pi den ene side og undertegnede som

vejleder p6 den anden side.

Denne kandidatafhandling kan derfor pi det varmeste anbefales til de mange,

revisorer, advokater og ejendomsadministratorer, der beskaftiger sig med

udarbejdelse af ejendomsregnskaber.

God fornojelse.

Teddy From Maltesen
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