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afsa~t den 9. december 2011 af Vestre ¥ ~~-srets 1 1. afdeling (dommerne Vogter, Olav D,

Larsen og Lene Holm Trest (kst.)) 1 1. instanssag

V.L.B-2328-10

Skatteministeriet

(Kammeradvokaten ved advokat Steffen Svarke, Kebenhavn)

mod

Invest ApS
(Advokat Seren Aagaard, Glostrup)

og

Sagsgagte 2

(Advokat Seren Aagaard, Glostrup)

Denne sag er anlagt den 11. juni 2010 ved Retten i Esbjerg, der ved kendelse af 18. oktober
2010 har henvist sagen til Vestre Landsret i medfor af retsplejelovens § 226, stk. 1.

Sagen drejer sig om vardiansztielsen i forbindelse med sagsegte Invest ApS’ salg af
en gjerlejlighed til medsagsegte eneanpartshaver, Sagsgagte 2 herunder navnlig

om der ved verdians®ttelsen skal leegges vaegt pa, at den var udlejet til eneanpartshaverens
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"Wl har kobt ejerlejlighed nr. 21 of
B <cbenhavn. Prisen er ejendomsvardien (850.000 kr.). igigli#ar ret
til at overtage indestaende lan til kontantveerdi og mod at betale alle om-
kostninger ved overtagelsen. Omkostninger fordeles efter seedvane. Ejen-
dommen er udlejet R respekterer naturligvis de indgdede lejeaftaler.
Selger er il Invest ApS. Vil du udferdige skode?”

Ejerlejligheden er ifolge BBR 94 m2 med eget kekken samt bad/toilet. Ma-
trikuleret areal er 87 m2. Siden BBR-ajourferingsdato 23. september 2003
har ejerle™”" sheden stéet registeret som udlejet i BBR.

Selskabets reprasentant har oplyst, at man efter selskabets kab af ejerlejlig-
heden og indgaelse af lejekontrakten anmodede SKAT ¢  at {4 vurderet
ejerlejlighes . som ikke-fri pr. 1. oktober 2003 og frem.

Den offentlige ejendoms . .rdering af ejerlejligheden har varet saledes:

1. oktober 2002 (som fri) 1.450.000 kr.
1. oktober 2003 (som ikke-fri) 850.000 kr.
1. oktober 2004 (som ikke-fri) 890.000 kr.
" zndomsv:-iien pr. 1. oktober 2003 er fastsat siledes:

Y4 m2 x 18.250 kr. 1.715.500 kr.
Nedslag for ikke-fri gjerlejlighed, 50 % -857.750 kr.
Afrundet ejendomsvaerdi 850.000 kr.

Ifolge SKAT s systemer har der 1 2005 udover: skabets salg vaeret fol-
gende frie salg af ejerlejligheder i samme ejendom:

Nr. 6, kl.th., vurd. 1/10 2004, 1.500.000 kr. soigt 8. november 2005, 79 m2
2.395.000 kr.

Nr. 6, st.th., vurd. 1/10 2004 1.600.000 kr., solgt 7. marts 2005, 79 m2
2.550.000 kr.

Nr. 6, 4. tv., vurd. 1/10 2004 1.750.000 kr., solgt 1. november 2005, 87 m2

2.995.000 kr.

Skattecenter Esbjerg har under sagens behandling anmodet Skattecenter
Kobenhavn om en udtalelse om ejerlejlighedens handelsvardi pr. 1. januar
2005. Skattecenter Kebenhavn har ved udtalelse af 9. oktober 2008 fastsat
handelsvardien pr. 1. januar 2005 til 2.600.000 kr. Skattecenter Kebenhavn
har ved vurderingen henset til, at ifalge realkreditradets statistik er der fra
kabet i 2002 til januar 2005 sket en stigning pa 35 % i prise - for ejen-
domme i postnummer 2200, og s&ledes en beregning 1.942.149 kr. x 35 % =
2.621.900 kr. Endvidere er der henset til, at der i perioden omkring 1. januar
2005 har varet 2 salg af ejerlejligheder i samme ejendom, og at begge blev
solgt 65 % over ejendomsvurderingen pr. 1. oktober 2003.

SKattecenter Esbjergs afgorelse

Den mellem seiskabet og eneanpartshaveren afalte overdragelsessum pé
850.000 kr. tilsidesattes. Handelsveaerdien af ejerlejligheden pr. 1. januar
2005 fastsazttes til 2.600.000 kr.
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p4 udlejning til hans senner, der skulle studere i Kebenhavn. Hans revisor,
. der var hans radgiver i forbindelse med handlen, havde flere gange anbefalet ham at
investere i fast ejendom, og han overvejede pa sigt at g4 ind pa ejendomsmarkedet. Han
havde set pa andre ejendomme i Kebenhavn og i Esbjerg. Valget af den konkrete ejerlej-
lighed skete pa grund af beliggenheden frem for kvaliteten. Han besigtigede den forud for
kebet samn | med sin daverende agtefzlle, deres ene sen og ejendomsmagleren. Ejer-
lejligheden var slidt, badevarelset var meget lille, elinstallationerne var gamle, og der var
skimmelsva i ydervaggene visse steder. Ejendommen er ikke efte “ lgende blevet re-

noveret.

Serligt da han 14 i skilsmisseforhandlinger, var det vigtigt, at de korrekte lejevilkar blev
aftalt, siledes at sennerne havde sikkerhed for at kunne blive i lejligheden uanset udfaldet
af bodelingen. Lejekontrakten blev lavet af revisoren og forelagt for Kebenhavns Kom-
mune for at sikre, at sonnerne kunne f4 boligsikring. Han vidste ikke, at udformningen af

lejekontrakten havde betydning for ejerlejlighedens vardi.

Revisoren ridede ham i 2005 til at kebe ejerlejligt len af selskabet. De havde et made
herom i begyndelsen af januar 2005, og der blev lavet et handskrevet notat, der skulle dan-
ne grundlag for et skede. Notatet er bortkommet. Han kan ikke huske, hvad notatet blev
benzvnt, men han er sikker pa, at der blev indgéet en kabsaftale pa dette tidspunkt. Han
kan ikke huske pracist, hvilke punkter der blev aftalt, men han spurgte i hvert fald reviso-
ren, om der ikke skulle tages et skatteforbehold. Det var helt natt *st, og han overvejede
ogsa at fa et bindende svar f... Skat herom. Han kan ikke huske, om ejendommens vardi
blev dreftet. Revisoren skrev til advokat [N forst i februar 2005. Da afslutningen

af regnskabsaret nermede sig, rykkede han for skadet.

Statsautoriseret revisor | IS har fc ' ' aret, at han blev pensioneret fra Deloitte

Statsautoriseret Revisonsaktieselskab for 4 ar siden, men at han stadig er statsautoriseret
revisor og har konsulentarbejde. Da ejerlejligheden blev kebt, var LN
personlige likviditet presset pa grund af en forestaende skilsmisse, men der var penge i
hans holdingseiskab. Det var derfor fornuftigt, at ejerlejligheden blev kabt af selskabet.
Den udgjorde en lille veerdi i forhold til portefeljen i evrigt, men det var en mulig start pa
at investere i ejendomsbranchen. Vidnet havde varet i Kebenhavn og set ps egnede, min-
Are udlejningsejendomme. Det var meningen, at [ EECEEEN skv'  starte med en
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