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Ejendomsanparter — videresalg til investor — Hgjesterets dom
af 29/4 2014, sag 42/2012, jf. tidligere TfS 2012, 208 GL ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen
www.v.dk

Hgjesteret fandt ved en dom af 29/4 2014, at ingen del af differencen mellem pa den ene
side udbyders anskaffelsessum for en fast ejendom og pa den anden side udbyders vide-
resalgssum for ejendommen ved salg af kommanditanparter kunne henregnes til inve-
storernes skattemaessige anskaffelsessum for ejendommen.

Fra omkring 2000 og fremefter har SKAT rejst en lang raekke sager om de skattemaessi-
ge forhold for investorer i de sakaldte 10-mandsprojekter, herunder serligt ejendoms-
projekter. Spargsmalet i disse sager har som oftest drejet sig om opgerelsen af den skat-
temassige anskaffelsessum for ejendommen, herunder hvorvidt en del af betalingerne
fra kommanditisterne til udbyderen skal henfares til "overordnet strukturering og tilret-
teleeggelse af et investeringsprojekt” og som sadan betragtes som en ikke-
fradragsberettiget etableringsudgift omfattet af statsskattelovens § 5.

Mens retsstillingen vedrgrende de sakaldte formidlingssager samt mellemformsager, jf.
naermere nedenfor, har fundet sin afklaring hos domstolene, stod tilbage spgrgsmalet om
den skattemassige behandling af et videresalg. Hgjesteret har den 29/4 2014 afsagt dom
i en sadan videresalgssituation.

Der er i sagskomplekset om den skattemassige behandling af ejendomsanparter udviklet
en rekke begreber:
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Begrebet “udbyder” anvendes om et selskab eller en person, der finder egnede investe-
ringsejendomme og hvor udbyderen herefter formidler et salg af denne ejendom eller
kgber ejendommen af ”den oprindelige ejer” og videreszlger denne til ”kommanditi-
ster”.

SKAT sondrer mellem tre former for salg af ejendomme fra udbyder til kommanditi-
sterne, jf. SKATSs styresignal af 14/4 2009, refereret i SKM 2009.261.SKAT (TfS
2009.542 SM), der meget summarisk kan beskrives saledes:

Formidlingssalg omhandler det tilfeelde, hvor udbyderen opnar en kgberet til en given
ejendom, og lader kommanditisterne indtraede i denne ret. Kommanditisterne kaber her-
efter ejendommen fra den oprindelige ejer, og udbyderen fremsender efterfalgende en
nota til kommanditselskabet for udbyderhonoraret, herunder for prioritering af ejen-
dommen, tilretteleeggelse af projektet m.v.

Videresalg omhandler tilfeelde, hvor udbyderen kaber ejendommen for egen regning og
risiko og efter en kortere eller leengere periode videresaelger ejendommen til kommandi-
tisterne. Udgifter i forbindelse med erhvervelsen, herunder due diligence, prioritering
m.v., er afholdt, far investorerne kaber ejendommen i form af anparter.

Mellemformer er tilfelde, hvor udbyderen pa den ene side har kebt ejendommen med
henblik p& videresalg, men hvor videresalget sker med tilbagevirkende kraft til tids-
punktet for kommanditselskabets etablering, og hvor driftsresultatet i perioden fra
kommanditselskabets etablering og frem til kommanditisterne keb af anparter medtages
hos kommanditisterne — og ikke hos udbyderen som ejer af kommanditselskabet, jf. ek-
sempelvis TfS 2009, 902 H (Uffe Baller), omtalt i JUS 2008/5, samt efterfglgende TfS
2011, 276 BR, der blev stadfestet ved @stre Landsrets dom ref. i TfS 2012, 152 @L og
siden af Hgjesteret ved dommen ref. i TfS 2014, 284 H. | TfS 2009, 902 H (Uffe Baller)
havde kommanditisterne “tegnet” anparter i kommanditselskabet — og efter rettens op-
fattelse dermed ikke "kgbt” anparter pa erhvervelsestidspunktet, ligesom kommanditi-
sterne i deres skatteopggrelse havde medtaget kommanditselskabets drift ikke kun fra
tidspunktet for erhvervelse af andele i selskabet, men helt tilbage til selskabets stiftelse

og dermed i realiteten med tilbagevirkende kraft.
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Begrebet "brugte anparter”, saledes som dette er defineret af SKAT, omhandler alene
den situation, hvor en investor, der har erhvervet en anpart i et kommanditselskab fra en
udbyder, videreszlger denne anpart til en ny investor. Far SKATSs fastleeggelse af be-
grebet, er dette begreb i litteraturen ofte anvendt som omfattende ethvert videresalg,
herunder ogsa selv om der er tale om en udbyder, der videreszlger en anpart til en
kommanditist. Forud for Styresignalet fra 2009, ref. i TfS 2009, 542 SM, skulle ingen
del af kgbesummen henfgres til "veerdien af deltagelse i den igangveerende virksomhed”
for sa vidt der var tale om videresalg af brugte anparter fra kommanditist 1 til komman-
ditist 2, jf. SKM2008.984.LSR (TfS 2009, 145 LSR). Dette er nu a&ndret med Styresig-
nalet fra 2009, saledes at der efter omsteendighederne skal fastsattes en "vaerdi af delta-
gelse i den igangveerende virksomhed”, jf. neermere den meget omfattende besvarelse
fra Skatteradet ref. i TfS 2010.602 SR. Skatteradets afgarelse blev dog efterfalgende
delvis tilsidesat af Landsskatteretten, jf. SKM 2011.641.LSR.

| domspraksis er anvendt begrebet "overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et
investeringsprojekt” som betegnelse for den del kommanditisternes betaling til udby-
deren, der ikke skal henfares til kebesummen for ejendommen, men anses at veere en
etableringsudgift omfattet af statsskattelovens § 5. Dette begreb findes ikke i skattelov-
givningen, og det neermere materielle indhold er ikke klart defineret, men kan med stotte
i Landsskatterettens kendelse ref. i SKM2010.819.LSR (TfS 2011.200 LSR) forstas som
omkostningerne ved etablering af et kommanditselskab. Det er saledes etablering af
kommanditselskabet, der udger forskellen mellem det traditionelle salg til en enkelt in-
vestor pa den ene side og salg af anparter i et kommanditselskab pa den anden side.
Heroverfor star, at domstolene ikke klart har anlagt denne sondring, og blot henfarer
hele honoraret til udbyder, dvs. hele betalingen ud over kabesummen til den oprindelige

ejer, til dette begreb.

Det ma antages, at begrebet “overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investe-
ringsprojekt” deekker det samme som begrebet ”veerdien af deltagelse i den igangvee-
rende virksomhed”. Sidstnavnte begreb er introduceret i styresignalet fra 2009 vedrg-
rende salg af brugte anparter og synes at have samme materielle indhold som begrebet
”overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt”, men som kan
veere nedskrevet og alene knytter sig til videresalg fra kommanditist 1 til en senere
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kommanditist 2. Det ma saledes antages, at naevnte to begreber i videresalgssituationen
anvendes refererer til det samme skattemassige aktiv, nemlig etableringsomkostninger
omfattet af statsskattelovens § 5 — og ikke eksempelvis en goodwillveerdi.

SKAT indtog, vistnok omkring 2000, det synspunkt, at i hvert fald hvor der var tale om
formidlingssalg, skulle en del af betalingen fra kommanditisterne til udbyderen henfares
til overordnet strukturering og tilretteleeggelse af et investeringsprojekt”. Denne del af
betalingen kunne derfor ikke indga i den skattemassige kabesum henholdsvis afskriv-

ningsgrundlaget for ejendommen, jf. TfS 2000, 199 LR.

Problemstillingen kan med et steerkt forenklet eksempel illustreres saledes, at hvis en
investor i en formidlingssag havde indbetalt 10 mio. kr. til udbyder, hvoraf 8 mio. kr.
skulle daekke salgssummen til den oprindelige ejer (seelger) af ejendommen, medens 2
mio. kr. udgjorde honorar til udbyder, kunne alene de 8 mio. kr. henregnes til anskaffel-
sessummen for ejendommen. Frem til 2008 blev dog accepteret, at en del af naevnte ho-
norar pa 2 mio. kr. til udbyderen blev sidestillet med maglersalaer m.v. samt omkostnin-
ger knyttet til selve erhvervelsen af ejendommen. Denne praksis fandt dog efter SKAT’s
opfattelse sin afslutning med 2 Hgjesteretsdomme fra 2008, ref. i henholdsvis TS 2008,
721 H og TfS 2009, 16 H.

Der er i de falgende ar afsagt en lang rekke domme og kendelser pa omradet, ligesom
SKAT som allerede navnt har udsendt to styresignaler, ref. i henholdsvis TfS 2008, 744
SM og TfS 2009, 542 SM.

| det farste styresignal, ref. i TfS 2008, 744 SM, beskrives SKAT’s opfattelse af geel-
dende ret i henseende til, hvorledes investorer, herunder savel de oprindelige investorer
som senere erhververe af andele i anpartsprojekter, skal opgare deres anskaffelsessum
og afskrivningsgrundlag for ejendommen. | det naste styresignal, ref. i TfS 2009, 542
SM, omtales efterfalgende domme og kendelser og de deraf afledte konsekvenser samt

tillige en praksisendring vedrarende salg af "brugte anparter”.

Mens alle typer sager havde veeret prgvet for administrative myndigheder, har de hidtil
afsagte domme har frem til @stre Landsrets dom ref. i TfS 2012, 208 QL i den forelig-
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gende sag drejet sig om formidlingssalg, hvor spgrgsmalet har veeret, hvorvidt og i be-
kreeftende fald i hvilket omfang den af udbyderselskabet fremsendte faktura til kom-
manditselskabet skulle indga i investorernes (kommanditisternes) anskaffelsessum for

ejendommen, eller den sakaldte mellemform.

At der i henseende til de skattemaessige konsekvenser for kommanditisterne ma sondres
mellem videresalg til forskel fra formidlingssalg, henholdsvis de sakaldte mellemfor-
mer, fremgar af SKATS styresignal ref. i SKM2009.261 (TfS 2009.542).

Den ovennavnte sondring understattes endvidere af preemisserne i Hgjesterets dom ref.
TfS 2009.902 H (Uffe Baller). I denne sag var der tale om en sakaldt mellemform. Hgje-
steret naede her frem til, at investor skulle stilles, som var der tale om formidlingssalg,
idet der var kebt med tilbagevirkende kraft. For sa vidt Hgjesteret var af den opfattelse,
at det var uden betydning, hvorvidt der var tale om formidlingssalg eller videresalg, var
det ungdvendigt som begrundelse for resultatet at pege pa, at der i denne sag var handlet
med tilbagevirkende kraft.

Den farste "rene” videresalgssituation, som foreld i sagen om K/S Savontie, og som nu
er afsluttet med Hgjesterets dom af 29/4 2014, begyndte med en anmodning om binden-
de forhandsbesked, ref. i TfS 2008, 387 SR, hvor Skatteradet naede frem til den konklu-
sion, at det for bedemmelse af sagen var uden betydning, hvorvidt der var tale om et
formidlingssalg eller videresalg. Skatteradet begrundede sin afgarelse med bl.a. falgen-
de .. I denne forbindelse bemzrkes, at det efter Skatteradets opfattelse er uden betyd-
ning for den skattemassige behandling af de navnte udgifter, om der er tale om en situ-
ation, hvor udbyder som formidler har erhvervet en keberet til ejendommen, som farst
udnyttes af kommanditselskabet, nar et tilstraekkeligt antal investorer har tegnet andele,
eller om der er tale om en situation, hvor udbyder som her har kgbt ejendommen, der
farst pa et senere tidspunkt udbydes til salg...”.

Skatteradets afgerelse hvilede pa den betragtning, at udgifter afholdt af udbyder forud
for udbyders salg af ejendommen skulle betragtes som afholdt af de efterfelgende kom-
manditister. Dette betad blandt andet, at det i afgerelsen blev betonet, at udgifter til pri-
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oritering ikke kunne fratraekkes eller tilleegges anskaffelsessummen — en betragtning der
er korrekt for den aktuelle ejer, men som er en senere ejer uvedkommende.

Mens problemstillingen ved et formidlingssalg, hvor kabesummen for ejendommen ob-
jektivt kan fastslas som den pris, som kommanditisterne betaler til den oprindelige sal-
ger, og hvor spgrgsmalet knytter sig til den retlige kvalifikation af det honorar, der af
kommanditselskabet betales til udbyderen, er problemstillingen ved et videresalg et an-
det: Her drejer sagens sig om, hvorvidt det belgb, som kommanditisterne har betalt til
udbyderen for ejendommen skal omkvalificeres og en del af kabesummen henfares til
”overordnet strukturering og tilrettelzeggelse af et investeringsprojekt”.

Da K/S Savontie-sagen saledes i bund og grund handlede om, hvorvidt den pris, som
kommanditisterne havde betalt for ejendommen nu ogsa svarede til markedsprisen for
ejendommen, eller om der tillige var tale om betaling for ”overordnet strukturering og
tilretteleeggelse af et investeringsprojekt” var det naturligt at indhente en vurdering af
ejendommen ved et syn og sken. En tilsidesattelse af kabesummen pa ejendommen
kraever saledes, at den anvendte kgbesum var abenbart urimelig.

| den pagaldende sag havde kommanditisterne betalt udbyderen 288 mio. kr. som kabe-
sum. Udbyders avance udgjorde salgssummen pa 288 mio. kr. med fradrag af kebe-
summen pa 246 mio. kr. samt omkostninger i form af salgsmodning, i alt omkring 23,4
mio. kr., og dermed samlet set 7-8 %. Et af hovedproblemerne var falgelig, om disse
salgsmodningsomkostninger knyttede sig til etablering af et kommanditselskab — eller
om der var tale om omkostninger, som enhver naringsdrivende ville afholde med hen-
blik pa videresalg. Dermed var det falgelig helt centralt, hvad ejendommen ville koste i
handel og vandel, hvis der ikke var tale om salg til et kommanditselskab, men salg til
eksempelvis en bank eller en pensionskasse.

Det blev under sagen ikke gjort geeldende af skatteyderen, at der i udbyders ejertid var
sket en generel prisstigning, men derimod at salgsmodningsomkostningerne kunne be-
grunde den i sagen fastlagte prisstigning pa ejendommen. Skat fastholdte, at markeds-

prisen for den "nggne ejendom” i handel og vandel udgjorde 246 mio. kr.
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K/S Savontie gnskede faglgelig handelsvaerdien belyst ved et syn og sken. Skatteministe-
riet gnskede imidlertid ikke et sadant syn og sken, hvilket ministeriet fik medhold i ved
@stre Landsrets kendelse af 2/7 2010, ref. i TfS 2010, 601 GLK. Procesbevillingsnav-
net afviste keere til Hgjesteret med henvisning til, at keeren ikke vedrarte spgrgsmal af

principiel karakter.

Afggrelsen blev indbragt for Hgjesteret, der stadfestede @stre Landsrets kendelse.

I hovedsagen, der blev afgjort af @stre Landsret ved dommen ref. i TfS 2012, 208 @L,
var der nedlagt pastand om, at kebesummen skulle fastsattes til 288 mio. kr. Subsidizrt
at kgbesummen skulle fastsattes til nevnte 288 mio. kr., men med fradrag for de om-
kostninger, der knyttede sig til etablering af et kommanditselskab. Den subsidizre pa-
stand skal ses i lyset af, at der naeppe var grundlag for at reducere kabesummen, hvis der
var tale om salg til en enkelt investor, eksempelvis en bank eller en pensionskasse, idet
avancen for udbyder reelt kun var 7-8 pct. Der var derfor kun grundlag for en reduktion
af kgbesummen for sa vidt udbyder havde etableret et aktiv i form af et kommanditsel-

skab, som en del af kebesummen herefter skulle henfares til.

@stre Landsret fandt, at ingen del af differencen mellem pa den ene side investorernes
kebesum pa 288 mio. kr. og pa den anden side udbyders kabesum pa 246 mio. kr., dvs.
de ca. 42 mio. kr., kunne henregnes til investorernes skattemaessige anskaffelsessum og

afskrivningsgrundlag for ejendommen.

Landsretten fastslog i preemisserne indledningsvist, at der ikke var nogen interessemod-
seetning mellem udbyderen og kommanditisterne, og at der var en felles interesse i at
seette kgbesummen hgjst muligt.

Landsretten bemarkede dernast, at som projektet var tilrettelagt, havde kommanditi-
sterne ved kab af anparter i K/S Savontie kabt sig ind i en igangveerende udlejningsvirk-
somhed og i den forbindelse erhvervet ejendommen til den pris pa 246 mio. kr., som
K/S Savontie nogle maneder forinden havde anskaffet den til, idet landsretten efter be-
visfarelsen ikke finder det godtgjort, at ejendommens veerdi var steget i dette forholds-

vis korte tidsrum.
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Dernast anfgrte Landsretten, at ’Det lsegges som ubestridt til grund, at udgifterne til
due diligence, maglerhonorar og gvrige kabsomkostninger pa 23.387.000 kr. er afholdt
af K/S Savontie, inden investorerne kgbte anparterne i K/S Savontie for i alt
288.030.600 kr. Da disse udgifter saledes i realiteten ma anses for afholdt af projektud-
byderen, kan investorerne i K/S Savontie ikke medregne disse udgifter helt eller delvist
ved opggrelsen af afskrivningsgrundlaget og anskaffelsessummen efter ejendomsavan-
cebeskatningsloven, jf. herved princippet i Hgjesterets dom af 8. september 2009 som
gengivet i Ugeskrift for Retsvaesen 2009, side 2917.”

Videre anfgrte Landsretten, at forskellen mellem investorernes samlede anskaffelsessum
for anparterne pa 288 mio. kr. og kebesummen for ejendommen pa 246 mio. kr. med
tilleg af de ovennavnte omkostninger pa 23,4 mio. kr., dvs. ca. 19 mio. kr. matte anses
som et vederlag til Griffin Ejendomme A/S i selskabets egenskab af projektudvikler og
projektudbyder for arbejdet med den overordnede strukturering og tilretteleeggelse af
investeringsprojektet. Et sadant vederlag kunne ikke medregnes ved opggrelsen af af-
skrivningsgrundlaget for investorerne, idet det angik etableringen af erhvervsvirksom-
heden K/S Savontie. Landsretten henviste her til statsskattelovens 8§ 6 samt Hgjesterets
dom af 25/11 2008, ref. i UfR 2009.449 H. Belgbet kunne falgelig heller ikke medreg-
nes ved opgerelsen af anskaffelsessummen efter ejendomsavancebeskatningsloven. Det
forhold, at Griffin Ejendomme A/S ikke havde udstedt en egentlig faktura til K/S Sa-
vontie for dette vederlag, fandtes ikke at kunne fare til et andet resultat.

Sagen har nu veret forelagt for Hgjesteret, der ved en dom af 29/4 2014 stadfaestede
@stre Landsrets dom, men med delvist &ndrede praemisser:

For Hgjesteret frafaldte investorerne den principale pastand og begrundede dette med, at
Hgjesteret ved dommen ref. i TfS 2014, 284 H havde fastslaet, at der ved erhvervelse af
anparter i et ejendomsinvesteringsprojekt — uanset om det sker ved tegning eller keb —
skal henfares belgb til den overordnede strukturering og tilretteleeggelse af investerings-
projektet, der ikke kan indga i anskaffelsessummen, hverken efter afskrivningsloven
eller ejendomsavancebeskatningsloven. Endvidere havde investorerne frafaldet en mere
subsidizer pastand om hjemvisning af sagen til fornyet behandling ved Skatteradet.
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For Hgjesteret gjorde investorerne herefter gaeldende, at udgifterne pa 23 mio. kr. vedrg-
rende bl.a. due diligence, maglerhonorar m.v. indgik i afskrivningsgrundlaget og an-
skaffelsessummen for ejendommen, da investorerne - saledes som Hgjesteret antog var
tilfeeldet for investorerne i TfS 2014, 284 - ved deres indtreeden som kommanditister i

ejendomsanpartsselskabet havde "pataget sig at tage del i disse udgifter”..

Efter kommanditisternes opfattelse stod herefter tilbage spargsmalet om, hvilken andel
af restbelgbet pa de ca. 19 mio. kr., der skulle henfgres til “overordnet strukturering og
tilretteleeggelse af investeringsprojektet”, idet restbelabet, efter investorernes opfattelse,
matte anses som Griffin Ejendomme A/S’s videresalgsavance. Efter investorernes opfat-
telse matte hovedparten af belgbet pa de 19 mio. kr. anses som en videresalgsavance.

Som allerede naevnt stadfeestede Hgjesteret ved dommen af 29/4 2014 @stre Landsrets
dom i sagen ref. i TfS 2012, 208 @L, hvorefter ingen del af belgbet pa ca. 42 mio. kr.
kunne henregnes til investorernes skattemaessige anskaffelsessum og afskrivningsgrund-

lag for ejendommen.

Hgjesteret tog ved sagens afgerelse afsat i, at Hgjesteret ved dommen ref. i TfS 2014,
284 H tidligere havde fastslaet, at der ved opgarelsen af anskaffelsessummen efter af-
skrivningsloven og efter ejendomsavancebeskatningsloven — ud over kgbesummen —
alene kan medregnes udgifter, som kan henfgres til berigtigelsen og gennemfarelsen af
selve ejendomskebet, og at udgifter til f.eks. den overordnede strukturering og tilrette-

lzeggelse af et investeringsprojekt, ikke kan medregnes.

Med henvisning til Hajesterets dom ref. i TfS 2014, 135 H anfarte Hgjesteret dernaest, at
det er skatteyderen, der har bevisbyrden for, at de udgifter, som gnskes medregnet i an-
skaffelsessummen, kan henfgres til berigtigelsen og gennemfarelsen af selve ejendoms-
kebet, og videre, at det samme gealder opdeling af omkostninger pa bistand, der kan
medregnes, og bistand der ikke kan, i tilfelde, hvor omkostningen omfatter begge ele-
menter.
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Vedrgrende den nu foreliggende sag lagde Hgjesteret til grund, at K/S Savontie, der var
ejet af Griffin Ejendomme A/S, havde erhvervet ejendommen den 6. juni 2007 for et
belgb svarende til 246.180.000 kr., og at overdragelsen af ejendommen ved salg af ande-
le i kommanditselskabet i oktober-december 2007 skete til et samlet belgb pa
288.030.600 kr.

Hgjesteret fandt herefter, at udgifter til due diligence, miljgundersggelser, vurdering af
ejendommen, tilvejebringelse af finansiering og udgifter til formidling af ejendomskab
ikke kunne henfares til berigtigelse og gennemfarelse af selve ejendomskabet, og at
ingen af de fremlagte bilag vedrgrende advokat- og meglerudgifter indeholder oplys-
ninger, der gav grundlag for at fastsla, at der var tale om udgifter til berigtigelse og gen-
nemfarelse af selve ejendomskgbet. Da kommanditselskabet heller ikke i gvrigt havde
dokumenteret, at der havde veret afholdt sadanne udgifter og i givet fald med hvilke
belgb, tiltradte Hgjesteret, at ingen del af belgbet pa 23.387.000 kr. kunne indga i den
skattemaessige anskaffelsessum for ejendommen.

Om restbelgbet pa de ca. 19 mio. kr. lagde Hgjesteret til grund, at der var enighed mel-
lem parterne om, at der heri indgik vederlag til Griffin Ejendomme A/S, der forestod
struktureringen og tilretteleeggelsen af investeringsprojektet, herunder udarbejdelse af
prospekt, uden at fakturere kommanditselskabet for disse ydelser. Hgjesteret henviste
videre til, at det var enighed om, at vardien af selve ejendommen pa tidspunktet for
overdragelsen til investorerne var 246.180.000 kr., idet der herved sas bort fra veerdien
af det arbejde, Griffin Ejendomme A/S havde udfert. Uenigheden angik, om der som
anfart af K/S Savontie for sa vidt angar langt starstedelen af belgbet pa de 18.463.600
kr. var tale om en handelsavance, der knytter sig til selve ejendommen, eller om hele
dette belgb som anfart af Skatteministeriet var vederlag for den overordnede strukture-
ring og planleegning af investeringsprojektet.

Af de grunde, der var anfart af landsretten, tiltradte Hgjesteret, at heller ikke nogen del
af de 18.463.600 kr. kunne indga i anskaffelsessummen for den faste ejendom. Hgjeste-
ret bemarkede herved, at veerdien af selve ejendommen pa tidspunktet for overdragelsen
til investorerne var 246.180.000 kr., og at der ikke var grundlag for at antage, at de ud-
gifter, der blev afholdt af Griffin Ejendomme A/S, havde medfart en hgjere veerdi af den
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faste ejendom. Belgbet pa de 18.463.600 kr. matte saledes i sin helhed anses for at ved-
rare den overordnede strukturering og tilrettelzeggelse af investeringsprojektet.

Hojesteret ndede saledes frem til, at ogsa i tilfeelde, hvor der er tale om en videresalgssi-
tuation, skal investorerne ved opgerelsen af den skattemessige anskaffelsessum og af-
skrivningsgrundlag behandles, som var investorerne den oprindelige kagber af ejendom-
men. Opgerelsen af den skattemassige anskaffelsessum for ejendommen skal saledes
foretages med udgangspunkt i kommanditselskabets anskaffelsessum for ejendommen.
Ved vurderingen af, om yderlige afholdte udgifter kan henregnes til anskaffelsessum og
afskrivningsgrundlag, skal udgiften skattemaeessigt handteres, som var den afholdt af
investorerne med de heraf flydende skattemassige konsekvenser.

Den ejendomsneringsdrivende virksomhed Griffin Ejendomme A/S havde ved erhver-
velsen af den sagen omhandlede ejendom i Finland i juni 2007 og videresalget af ejen-
dommen nogle maneder senere nappe forestillet sig, at etableringen af en kommandit-
selskabskonstruktionen - der var baseret pa paradigmaer - og videresalget til enkeltinve-
storer kunne vardiansattes til ca. 18 mio. kr., at avancen ved videresalg matte veerdian-
seettes til blot 0 kr., og at de foretagne undersggelser vedrgrende ejendommen, herunder
due diligence, ikke tilfarte ejendommen en mérveerdi for en kaber.

Som SKAT selv konkluderede i styresignalet ref. i TfS 2008, 744, afsn. 5.2. forekom-
mer det i1 videresalgstilfelde ikke “umiddelbart indlysende, hvorfor forskellen mellem
udbyders kabspris og investorernes kabspris ikke med lige sa stor ret kan anses for at
veere hel eller delvis videresalgsavance eller — som det under sagen blev gjort geeldende
— en prisstigning, der var begrundet i de generelle prisstigninger pa ejendomsmarkedet.”
Det er herunder givet — i hvert fald uden for Hgjesterets veegge — at afdaekning af fakti-
ske og juridiske forhold og risici for en virksomhed gennem en omfattende due diligen-
ce m.v. ikke blot bidrager til en forggelse af virksomhedens salgsverdi, men kan veere

en ngdvendig forudsaetning for overhovedet at opna et salg.

I og med det afvises, at der hos en nzringsdrivende udbyder kan opnas en normal avan-
ce ved kab og salg af fast ejendom til ejendomskommanditister, uanset udbyderen har
afholdt omkostninger til salgsmodning med deraf falgende verdistigning pa ejendom-
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men, jf. herved ogsa TfS 2008, 744, synes dommen at give grundlag for en antagelse
om, at der her er tale om en negativ serbehandling affgdt af, at der er tale om et skatte-

arrangement.

Fremtiden ma vise, i hvilket omfang disse skattemassige principper vil blive sggt ud-
strakt til andre aktivtyper.
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