RETTEN I LYNGBY
DOM

afsagt den 27. februar 2026

Sag BS-46840/2024-LYN
A
(advokat Simon Carsten Hauch)
mod
Skatteministeriet Departementet
(advokat Sune Riisgaard)
Denne afgorelse er truffet af dommer Britt Falster Klitgaard, dommer Pia Inger

Petersen og dommerfuldmeegtig Krestina Kilsholm Jensen.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 24. september 2024.

Sagen er en provelse af Skatteankeneevnets afgorelse af 26. juni 2024 og drejer

sig om, hvorvidt sagseger, A , er skattepligtig af en
ejendomsavance pa 1.746.665 kr. ved salget i december 2018 af ejerlejligheden
Adresse 1

Ejerlejligheden blev oprindeligt i 2007 kebt af A far og udlejet til
A . Efter faderens ded er den af A mor, der sad i

uskiftet bo efter faderen, i juni 2018 solgt til A . Parternes uenighed

angar, om lejligheden har tjent til bolig for A i en del af eller hele

den periode, hvori A har ejet lejligheden, saledes at salget er

omfattet af undtagelsesbestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8,
stk. 1, og fortjenesten dermed skattefri.



A har nedlagt felgende pastand:
Skatteministeriet tilpligtes at anerkende, at sagsoger ikke er skattepligtig af
ejendomsavancen ved sagsogers salg af lejligheden Adresse 1
i2018.

Skatteministeriet har pastaet frifindelse.

Oplysningerne i sagen
Af Skatteankenaevnets afgorelse af 26. juni 2024 fremgar:
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Faktiske oplysninger

Klagerens far, C , erhvervede lejligheden Adresse 1
, 1maj 2007 for 2.000.000 kr.
Klagerens far dede i 2011 og herefter overtog klagerens mor, B
, lejligheden.

Det fremgar af BBR, at det er en toveerelses lejlighed pa 55 m2, og at den er
tinglyst til 47 m2.

Klageren har boet i lejligheden som lejer fra oktober 2007. Ifelge oplysnin-
ger fra CPR, har klageren veeret tilmeldt adressen pa ~ Adresse 1

.1 perioderne fra den 1. maj 2007 til den 17. november
2015 og igen fra den 7. juni 2017 til den 26. november 2018.

Klageren har blandt andet oplyst felgende:

”Da vi flyttede ind i lejligheden i den 7. juni 2017 fik vi slebet og be-
handlet gulve, malet stue og vaerelse samt lavet gardiner pa specialmal
og indrettet til at vi skulle bo der med en baby, der pa sigt ville blive til
en lille pige. Alt sammen for egen regning. Det var séledes bestemt vo-
res hensigt at have reel permanent beboelse i lejligheden i de ar vores
datter var lille. Underboen pa det tidspunkt havde en datter, der er 1 ar
eeldre end vores, og de havde fint plads i lejligheden, s det sa vi ingen
problemer i. Vi var dog bevidste om, at lejligheden ville blive for lille pa
sigt, men om det blev om 1, 2 eller 3 ar vidste vi ikke pa daveerende
tidspunkt.”

I oktober 2017 blev klageren og hendes kaereste foreeldre til en datter.
I vinteren 2017/2018 var klageren og hendes keereste til abent hus pa en lej-

lighed, der var udbudt af seskab1. Klageren har oplyst, at de ikke gik i kab-
stanker, da lejligheden var for dyr, men at lejligheden sa meget interessant



ud i forhold til indretningen, idet den var indrettet godt i forhold til stor-
relsen.

Den 20. februar 2018 holdt klageren og hendes mor et mode med mode-
rens advokat med henblik pa, at klageren skulle kebe lejligheden af mode-
ren. Overdragelsen af lejligheden trak ud, idet klagerens far, som var ded i
2011, stadig stod anfert som ejer af et pantebrev, der ikke var blevet aflyst,
selvom pantebrevet var blevet indfriet flere ar tidligere.

Ifolge tinglysningen erhvervede klageren herefter lejligheden den 20. juni
2018 fra sin mor, med overtagelse den 15. juni 2018 til ejendomsvurderin-
gen pr. 15. juni 2018, 1.300.000 kr. — 15%, i alt 1.105.000 kr.

Der blev i den forbindelse lavet et geeldsbrev pa 1.105.000 kr. med klage-
rens mor som kreditor. Det fremgar af geeldsbrevet, at lanet var rente- og
afdragsfrit.

Klageren overtog ikke geeld i lejligheden Adresse 1
.1 forbindelse med kebet bort set fra et ejerpantebrev, der 14 til sikkerhed
for forpligtelser overfor ejerforeningen.

Der foreligger en formidlingsaftale med seskab1, dateret den 14. september
2018, hvoraf fremgar, at lejligheden den 18. januar 2018 er veerdiansat til
3.000.000 kr. med forventet salg inden for 6 maneder.

Klageren har blandt andet oplyst felgende i forhold til veerdianseettelsen
af lejligheden:

“"Mht. datoen for veerdiseettelsen i formidlingsaftalen, sa kan jeg faktisk
ikke selv forsta den. Jeg har forsegt at redegore for forlebet nedenfor: Vi
fik vores forste datter i oktober 2017, og vidste godt, at lejligheden pa
sigt ville blive for lille til os tre. Vi begyndte sa smat at kigge pa lejlighe-
der allerede dengang, for at se, hvad vi godt kunne teenke os at bo i nar
den tid ville komme. I vinteren 2017/2018 - jeg husker ikke den praecise
dato - var vi til en fremvisning pa en lejlighed 50 meter fra vores egen,
der var sat til salg gennem seiskab 1. Vi havde en rigtig fin kemi med ejen-
domsmeegleren, og efter fremvisningen inviterede vi ham til en kop
katfe hos os til en snak om andre mulige lejligheder pa By 1 ,
der kunne matche noget af det vi sogte. Vi fortalte dog ret abent alle-
rede dengang, at vi endnu ikke ejede lejligheden og at vi heller ikke gik
i salgstanker, fordi vi pa daveerende tidspunkt stadig var meget glade
for at bo i vores meget billige lejlighed. Ejendomsmaegleren fra Selskab 1
holdt efterfolgende kontakten til os, og fortalte, nar de havde lejlighe-
der/huse til salg, der matchede vores gnsker.



(--.)

I september méaned 2018 blev vi kontaktet af vores ven, der havde faet
tilbudt at leje den lejlighed vi pa nuveerende tidspunkt boripa By?2
Han spurgte om det var noget vi var interesseret i. P4 daveerende tids-
punkt var vores "lille" datter begyndt at fylde ret godt i den lille lejlig-
hed pa By1 . Lejen pa lejligheden var sa lav sammenlignet
med alt det vi ellers havde set, sa vi turde ikke sige nej til tilbuddet,
selvom det kom tidligere end vi egentligt havde teenkt at vi skulle vi-
dere.

Da vi overtog lejligheden pa By1 i sommeren 2018 var det
derfor ikke vores intention at flytte fra lejligheden allerede kort tid efter.
Vi kunne dog ikke sige nej til tilbuddet om lejligheden pa By2 , og
derfor tog vi kontakt til ejendomsmeaegleren fra seskab1 for at saette vores
lejlighed pa By 1 til salg.

Men jeg kan ikke forklare, hvorfor datoen pa formidlingsaftalen er sat
til den 10. januar 2018. Vi gik, som skrevet ovenfor, slet ikke i salgstan-
ker pa daveerende tidspunkt og havde derfor kun los kontakt med
seskab 1 nar de havde lejligheder til salg vi evt. kunne veere interesserede

b

1.

Den 1. oktober 2018 flyttede klageren og hendes keereste til en lejlighed pa
Adresse 2 . Lejekontrakten er underskrevet
den 3. oktober 2018 af klageren og hendes keereste.

Det fremgar af tinglysningen, at klageren har solgt sin lejlighed til tredje-
mand den 4. december 2018 med overtagelse den 1. januar 2019.

Skattestyrelsens afgerelse

Skattestyrelsen har for indkomstaret 2018 anset klageren for at veere skat-

tepligtig af en ejendomsavance pa 1.746.665 kr. fra salget af lejligheden
Adresse 1

Skattestyrelsen har begrundet afgerelsen med felgende:

(..

1. Ejendomsavance vedregrende Adresse 1

(..)

1.4. Skattestyrelsens bemeerkninger og begrundelse



Ifolge ejendomsavancebeskatningslovens § 1 skal fortjeneste ved salg af
ejendom medregnes til den skattepligtige indkomst. Dog fremgar det af
§ 8, stk. 1, at hvis ejendommen har tjent til bolig for ejeren og dennes
husstand i en del af ejerperioden, kan ejendommen afstas skattefrit.

Af ejendomsavancebeskatningslovens § 4 fremgar det, at fortjenesten
ved afstaelse af fast ejendom opgeres som forskellen mellem kontant
omregnet anskaffelses- og salgssum.

Anskaffelsessummen kan jeevnfer ejendomsavancebeskatningslovens §
5, stk. 1 forhgjes med et tilleeg pa 10.000 kr. for anskaffelsesaret og hvert
af de efterfolgende kalenderar, hvor den skattepligtige har ejet ejen-
dommen, med undtagelse af afstaelsesaret. Dog kan der medtages et til-
leeg pa 10.000 kr. i salgsaret, nar ejendommen kabes og saelges i samme
ar. Udgifter til vedligeholdelse eller forbedring, der overstiger 10.000 kr.
og som ikke tidligere har veeret fratrukket i den skattepligtige indkomst
tilleegges anskaffelsessummen jeevnfor § 5, stk. 2.

Du har oplyst, at der ikke har veret udgifter til forbedringer i din ejer-
tid.

Ejendomsavancen kan herefter opgores saledes:

Salgssum 2018 2.930.000 k.

Udgift til meegler - 68.335 kr.
2.861.665 kr.

Anskaffelsessum 2018 1.105.000 kr.

10.000 kr. tilleeg (1 ar) 10.000 kr. -1.115,000 kr.

Avance 1.746.665 kr.

Hvis man kan anvende undtagelsesbestemmelsen i ejendomsavancebe-
skatningslovens § 8, stk. 1 (parcelhusreglen), kan en fortjeneste ved ejen-
domssalg veere skattefri. For at blive omfattet af parcelhusreglen, skal man
have beboet ejendommen i ejerperioden (beboelseskriterie). I henhold til
praksis ved Landsskatteretten og domstolene, betyder beboelseskriteriet,
at man skal have taget bolig i en ejendom med henblik pa varigt ophold
pa ubestemt tid. Et midlertidigt ophold i en ejendom, vil ikke veere nok til
at opfylde beboelseskriteriet. Her kan bl.a. henvises til SKM2007.74.HR,
hvor et ophold pa 4 maneder blev anset for et midlertidigt ophold med be-
skatning til folge. Under punktet 1.3. er der henvist til to yderligere
domme fra Landsretten og Byretten. Sidstneevnte SKM2012.171.BR om-
handler dog ogsa selve bevisbyrden, som ogsa er meget vaesentlig i dette
tilfeelde. Det bemaerkes dog, at Skattestyrelsen er bevist om, at ingen af de



tidligere afgorelser og domme, kan overfores fuldsteendigt og direkte sam-
menligneligt til forholdene i dette tilfeelde, og det skyldes ganske enkelt, at
der ikke pa nuveerende foreligger domspraksis pa sadanne situationer.

Der er her tale om en lejlighed, som er handlet mellem interesseforbundne
parter (din mor og dig). Ejendommen er kebt som foreeldrekeb, for at du
kunne bo til leje i ejendommen, forinden kebet sker. Forholdsvis kort tid
efter dit keb, igangseettes salgsbestraebelser. Det er derfor Skattestyrelsens
opfattelse, at bevisbyrden, i forhold til at dokumentere, at du har opfyldt
beboelseskriteriet efter kabet, er serlig skeerpet (der stilles altsa forholds-
vis store krav til bevisforelsen). Den generelle bevisbyrde for at dokumen-
tere, at man opfylder beboelseskriteriet ligger hos dig som skattepligtig.
Det er bl.a. beskrevet i afgorelse/dom fra Landsskatteretten og fra Vestre
Landsret, SKM2001.584.LSR og SKM2011.141.VLR. I forvejen er denne be-
visbyrde skeerpet, idet parcelhusreglen i ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 8, stk. 1 er en undtagelsesbestemmelse til hovedreglen om, at salg
af ejendom er skattepligtig.

Det fremgar ligeledes af juridisk vejledning afsnit C.H.2.1.15.7, at det er
dig, der skal bevise, at ejendommen har tjent til bolig, dvs. at du pa kebs-
tidspunktet havde til hensigt at tage varigt ophold i lejligheden. Du har
oplyst, at i vinteren 2017/2018 var I til en fremvisning af en lejlighed og at
ejendomsmeegleren efterfolgende fortalte, nar der var lejligheder/huse til
salg som matchede jeres gnsker. Ifolge oplysninger i formidlingsaftalen
har ejendomsmaegler fra Selskab1 allerede den 10. januar 2018 prissat lejlig-
heden til 3.000.000 kr. med et forventet salg indenfor 6 maneder.

Skattestyrelsen vil ikke betvivle, at du har beboet lejligheden, forst som le-
jeri8 Y2 ar i perioden 1.maj 2007 til 17. november 2015 og igeni 1 ar og 13
dage i perioden 7. juni 2017 til 20. juni 2018, og efterfolgende som ejer i 5
maneder. Det er dog Skattestyrelsens opfattelse, at din beboelse fra du ke-
ber af din mor til du far solgt er sa kortvarig, at det ma betragtes som vee-
rende ophold af midlertidig karakter, som ikke er omfattet af undtagelses-
bestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1 (parcelhus-
reglen). Dette begrundes med, at du undersgger muligheder for at flytte til
en anden bolig, og far veerdiansat lejligheden allerede inden overtagelse af
din mor, samt igangseetter salgsbestraebelser ganske kort tid efter kebet af
din mor.

Man kan dertil tilfgje at din mor har solgt lejligheden billigt til dig. Det vil
sige -15% af den offentlige ejendomsvurdering. Din mor har derved sparet
en betydelig skat af en ejendomsavance i hendes udlejningsvirksomhed,
maske endda opnaet et tab. Din mor har samtidig kunnet begunstige dig
mest muligt. Sdfremt din mor alternativt havde solgt lejligheden til mar-



kedsveerdien til en tredjemand, skulle hun have betalt en betydelig skat af
den hermed realiserede storre ejendomsavance. Din mor skulle ydermere
have betalt gaveafgift af nettofortjenesten efter boafgiftslovens regler
herom, safremt hun enskede at overfore salgsprovenuet til dig.

Vi har anset, at du er skattepligtig af avancen ved salget af Adresse 1

., idet vi efter en samlet vurdering af omsteendig-
hederne finder, at lejligheden alene har tjent som midlertidig opholdssted
i den periode, du har ejet lejligheden og dermed ikke opfylder betingel-
serne i ejendomsbeskatningslovens § 8, stk. 1.

Ved afgorelsen har vi lagt veegt pd, at du har oplyst, at da I fik jeres datter
i oktober 2017, s& vidste I godt at lejligheden pa sigt ville blive for lille til 3
personer. Du har ogsa oplyst, at I allerede dengang begyndte at se jer om
efter en anden bolig. Endvidere fremgar det af formidlingsaftale, at I fik
veerdiansat lejligheden af Selskab1 den 10. januar 2018, allerede inden drof-
telser om keb af din mor.

I har saledes allerede i vinteren 2017/2018 veeret i gang med at finde en ny
bolig. Dette sker samtidig med at I atholder mode med advokaten med
henblik pa at din mor skal saelge Adresse 1 il
dig.

Skattestyrelsen har gennemgdet dine bemaerkninger til forslaget til een-
dring af din skattepligtige indkomst.

Som det fremgar af ejendomsavancebeskatningslovens § 1, sa skal fortje-
neste ved salg af ejendom medregnes til den skattepligtige indkomst. Dog
fremgar det af § §, stk. 1, at ejendommen kan afstas skattefrit, hvis den har
tjent som bolig for ejeren og dennes husstand (parcelhusreglen).

For at veere omfattet af parcelhusreglen skal man have beboet ejendom-
men i ejerperioden (beboelseskriterie). I henhold til praksis ved Landsskat-
teretten og domstolene, betyder beboelseskriteriet, at man skal have taget
bolig i en ejendom med henblik pa varigt ophold pa ubestemt tid.

Du har oplyst, at da I fik jeres forste datter i oktober 2017, sa vidste I godt,
at lejligheden pa sigt ville veere for lille til 3 personer. Det vil sige, at da du
kober lejligheden af din mor den 20. juni 2018, sa har du allerede vidst, at I
ikke havde til hensigt at tage varigt ophold i lejligheden.

I september 2018 indgar du formidlingsaftale med ejendomsmeegler og du
selger lejligheden den 4. december 2018. I formidlingsaftalen oplyser ejen-
domsmeegler, at han den 10-01-2018 har veerdiansat lejligheden til en kon-



tantpris pa 3.000.000 kr. til et forventet salg inden for 6 maneder. Du oply-
ser, at denne oplysning ma sté for deres egen regning. Du er ikke frem-
kommet med yderligere dokumentation til, hvorfor ejendomsmaegler op-
lyser om veerdianseettelse af lejligheden pr. 10-01- 2018. Skattestyrelsen
mener derfor fortsat, at lejligheden er veerdiansat inden overtagelsen fra
din mor den 20. juni 2018.

Det er korrekt at Skattestyrelsen henviser til domme, hvor der leegges
vaegt pa, hvornar salgsbestraebelserne er blevet indledt og hvor meget bo-
have der var medtaget ved flytningen til boligen, mens det veesentlige i
dem alle er, at der bliver statueret midlertidigt ophold og ikke permanent
beboelse. Det er dog bemeerket, at Skattestyrelsen er bevidst om, at ingen
af de tidligere afgorelser og domme, kan overfores fuldstendigt og direkte
sammenligneligt til forholdene i dette tilfeelde, og det skyldes ganske en-
kelt, at der ikke pa nuveerende foreligger seerlig meget domspraksis pa sa-
danne situationer. Endvidere er der altid tale om individuelle vurderinger
i hvert enkelt tilfeelde. Skattestyrelsen vil dog fremhaev SKM2017.623.JLR,
som netop omhandler en situation med en lejlighed, der er anskaffet som
foreeldrekeb og videresolgt til barnet, og som kort tid efter videreseelges til
3. mand. En stor del af provenuet fra salget bliver overfert til en konto til-
herende faderen til barnet. Retten ansa ikke beboelsen pa tidspunktet for
barnets ejerskab for veerende reel permanent beboelse, og avancen var
derfor ikke omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven s§ 8, stk. 1 med
beskatning til folge.

Bevisbyrden for at dokumentere at man opfylder beboelseskriteriet ligge
hos dig som skattepligtig. Det er bl.a. beskrevet i afgerelse/dom fra Lands-
skatteretten og fra Vestre Landsret, SKM2001.584.LSR og
SKM2011.141.VLR. Det fremgar ligeledes af juridisk vejledning afsnit
CH21.157.

Efter en samlet konkret vurdering, mener Skattestyrelsen ikke, at du med
den sikkerhed, der kraeves for at kunne seelge skattefrit efter ejendomsa-
vancebeskatningslovens § 8, stk. 1, har loftet bevisbyrden for, at du ved
kobet af lejligheden har haft til hensigt at bibeholde din bolig i lejligheden
med henblik pa at opretholde varig bopeel/ophold pa ubestemt tid (reel
permanent beboelse).

Fortjeneste ved salg af lejligheden er herefter skattepligtig kapitalind-
komst, jeevnfer ejendomsavancebeskatningslovens § 1 og personskatte-
lovens § 4, stk. 1, nr. 14.



Skattestyrelsen finder ikke, med baggrund i ovenstadende, at du har ind-
sendt oplysninger, som kan sendre vores opfattelse, og vi fastholder derfor
at din kapitalindkomst forhgjes med 1.746.665 kr.

(...)"

Klagerens opfattelse
Klagerens repraesentant har fremsat pastand om, at der ikke skal ske be-
skatning i medfer af ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Subsidieert har repreesentanten fremsat pastand om, at der skal ske beskat-
ning af et lavere beleb end 1.746.665 kr.

Klagerens repraesentant har til stette for sin pastand blandt anfert fel-
gende:

(L)

Det er uden relevans for sagen om A kan anses for at have
beboet lejligheden til hvilken pris og af hvem hun kebte lejligheden.

Faktum er, at hun har beboet lejligheden siden 2007 og allerede bebo-
ede lejligheden med samlever og barn, da hun overtog lejligheden til eje
og uendret fortsatte med at bebo lejligheden efter hun overtog denne
til eje.

Allerede derfor opfyldte hun "bopeelskriteriet” i ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8, stk. 1.

Folkeregisteroplysningerne bekreefter dette.

Den omsteendighed, at A — som de fleste unge par — har
fremtidsplaner, herunder ogsa fremtidsplaner for beboelse, og gor sig tan-
ker og undersggelser af, hvad muligheder der er, har intet at gore med, at
hun ikke reelt beboede lejligheden eller havde faste konkrete flytteplaner,
da hun overtog lejligheden til eje.

Hyvis skattestyrelsen skal gore sig til tankepoliti og bruge tanker og over-
vejelser om fremtiden for unge par i mod dem i sager som denne og andre
sager, sa vil det fore til bade urimelige og forkerte afgorelser.

P& samme made som det har fort til en forkert afgorelse i denne sag.

Det er direkte ukleedeligt, usmageligt og ikke mindst usagligt, at skattesty-
relsen forseger at fordreje A erlige redegorelse for hendes
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og hendes samlevers tanker om fremtiden til at fastsla, at de taler usandt,
nar hun redegeor for, at de pa tidspunktet for overtagelsen af lejligheden til
eje konkret havde til hensigt at fortseette med at bebo denne, som de i for-
vejen beboede denne, pa ubestemt tid.

Den omsteendighed, at tiden hvor A rent faktisk endte med
at bebo lejligheden efter overtagelsen som ejer var af kortere varighed aen-
drer ikke pa, at hun beboede lejligheden i ejertiden og ogsa erhvervede lej-
ligheden med henblik pa beboelse i en ikke naermere bestemt periode.

Dette understottes af, at de ej heller kendte til den lejlighed de rent faktisk
flyttede til i oktober/november 2018, da A kobte lejligheden.

Safremt de pa forhand havde indgaet lejekontrakt eller pabegyndt for-
handlinger om lejligheden ville sagen veere en anden, men det var netop
ikke tilfeeldet.

Den omstaendighed, at en selskib1 maegler af egen drift har foretaget en vur-
dering af lejligheden i forbindelse med en besigtigelse af en projektlejlig-
hed aendrer heller ikke pa, at hun beboede lejligheden i ejertiden og ogsa
erhvervede lejligheden med henblik pa beboelse i en ikke naermere be-
stemt periode.

Det viser i veerste fald, at A foretog almindelige undersogel-
ser i relation til gkonomi og forhold som langt de fleste danskere lobende
gor, og dette hverken kan eller skal komme A til skade i
denne sag.

Sa selv om skattestyrelsen mener, at lejligheden er veerdisat inden overta-
gelsen, er dette uden relevans for spergsmalet, om beboelseskriteret er op-
fyldt, og det eendrer intet pd, at beboelseskriteret til fulde er opfyldt.

For sa vidt angar de af skattestyrelsen paberabte afgorelse i sager om
samme emne bemeerkes da ogsd, at samtlige afgorelser vedrerer forhold,
hvor det leegges til grund, at der ikke har veeret nogen “reel” beboelse af
ejendommen.

I denne sag har A til fulde bevist, at hun helt reelt med sam-
lever og barn beboede lejligheden bade for, under og efter overtagelsen af
lejligheden til eje.

Som skattestyrelsen p.t. forseger det i sager om anvendelsen af veerdian-
saettelsescirkuleeret, s& er der ogsa her tale om, at skattestyrelsen med den
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nu paklagede afgarelse sgger at udvide fortolkningen af reglerne til
ugunst for borgerne og fordel for skattestyrelsen.

Hyvis skattestyrelsen far medhold i neervaerende sag vil det betyde en vee-
sentlig indskreenkning af, hvad man som borger ma teenke og gere sig af
fremtidsplaner uden at det bliver brugt i mod en, ligesom det veesentligt
vil skeerpe kravet til den bevisbyrde den enkelte borger har i relation til
sporgsmalet om der er tale om “reel” beboelse i forhold til tidligere prak-
sis pa omradet.

Dette er det imidlertid ikke grundlag for og derfor skal skattestyrelsens af-
gorelse ej heller stadfaestes, men omggres i overensstemmelse med den pa-
stand, der er nedlagt under sagen.

Efter min opfattelse kan beviset for reel beboelse vanskeligt blive steerkere
end i denne sag, hvor A bade beviseligt, og ogsa erkendt af
skattestyrelsen, reelt og konkret beboede lejligheden for, under og efter
overtagelsen af lejligheden til eje ssammen med samlever og barn.

Dette er fuldt tilstreekkeligt til at opfylde bopaelskriteriet, og ingen andre
forhold taler konkret imod dette, men er i bedste fald irrelevante efterra-
tionaliseringer fra skattestyrelsens side, der ikke bgr nyde fremme ved
vurderingen af sagen.

Afgorende tidspunkt for bedemmelsen af sagen er pa tidspunktet, hvor
A beslutter sig for at kebe lejligheden og hvad hensigten
med lejligheden var der. Denne beslutning 1a som redegjort for at A
allerede tilbage primo 2018, hvilket jeg ogsa som advokat for B
( A mor) kan bekreefte.

Der henvises til A redegorelse:

"I februar 2018 holdt vi mede med min mor og hendes advokat mhp.
At hun skulle szelge lejligheden til mig - dette har jeg vedhaeftet en mo-
deindkaldelse fra advokaten pd, og kan godt sende yderligere doku-
mentation for, hvis det er nedvendigt. Salget trak imidlertid ud, da min
far (der dede i 2011) fortsat stod som ejer pa pantebrevet. Dette skulle
forst bringes i orden, og da dette trak ud med min mors bank, sa kunne
jeg forst overtage lejligheden den 15. Juni 2018.”

Den omstendighed, at beboelsen som ejer har veret kortvarig sendrer ikke pa,
at det som neevnt er utvivlsomt og ubestridt, at A konkret beboede
lejligheden i ejerperioden.
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For sa vidt angar skattestyrelsens betragtninger vedrerende B
skattemaessige forhold er sagen om bopeelskriteriet er opfyldt aldeles uvedkom-
mende.

Sammenfattende er der ikke grundlag for at leegge til grund, at A

ikke har beboet lejligheden som ejer og séledes ej heller grundlag for, at kraeve
fortjenesten ved salget af lejligheden beskattet, idet denne er skattefri, jf. ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.”

Skatteankestyrelsen har udsendt sagsfremstilling og klagerens repraesentant har
hertil anfort folgende:

(..

Skatteankenaevnet anforer blandt andet folgende:

“Det bemaerkes dog, at Skattestyrelsen er bevist om, at ingen af de tidligere af-
gorelser og domme, kan overfores fuldstendigt og direkte sammenligneligt til
forholdene i dette tilfeelde, og det skyldes ganske enkelt, at der ikke pd nuve-
rende foreligger domspraksis pd sddanne situationer.”

Jeg er enig heri og mener ogsa den konkrete situation netop adskiller
sig helt afgerende fra andre sager.

Den konkrete situation er den, at klager i forvejen boede i lejligheden og
havde gjort det leenge sammen med sin familie og pa ubestemt tid, dvs.

at hun pa tidspunktet for kebet af lejligheden til fulde opfyldte “beboel-
seskriteriet”.

Den omstendighed, at hun kebte lejligheden af sin mor aendrede ikke
pa det forhold, at hun boede i lejligheden med sin familie som led i et
varigt beboelsesophold og pa ubestemt tid som hun ogsa tidligere
havde gjort og deres ukonkrete overvejelser om at skulle flytte fra lejlig-
heden og til noget storre pa et tidspunkt, ger ikke, at hun ikke opfylder
beboelseskriteret.

Det foreligger der, som erkendt af Skatteankenaevnet, ej heller praksis
for at fastsla og derfor er det urimeligt og uberettiget, at man uden vi-
dere og uden stotte i praksis blot laegger til grund, at de efterfelgende
omsteendigheder — som klager erligt har redegjort for — gor, at hun
pludselig opherer med at opfylde beboelseskriteriet med tilbagevir-
kende kraft. Det er aftale tidspunktet for kebet af lejligheden, der er det
seneste tidspunkt for vurderingen af forholdet og pa aftaletidspunktet
opfyldte klager beboelseskriteriet til fulde og havde gjort det leenge.
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I forhold til Skatteankenaevnets yderligere begrundelse:

"Man kan dertil tilfoje at din mor har solgt lejligheden billigt til dig. Det vil
sige -15% af den offentlige ejendomsvurdering. Din mor har derved sparet en
betydelig skat af en ejendomsavance i hendes udlejningsvirksomhed, mdske
endda opndet et tab. Din mor har samtidig kunnet begunstige dig mest muligt.
Sifremt din mor alternativt havde solgt lejligheden til markedsveerdien til en
tredjemand, skulle hun have betalt en betydelig skat af den hermed realiserede
storre ejendomsavance. Din mor skulle ydermere have betalt gaveafgift af net-
tofortjenesten efter boafgiftslovens regler herom, sifremt hun enskede at over-
fore salgsprovenuet til dig.”

er der efter min opfattelse tale om helt 0g aldeles usaglige hensyn at inddrage i
sagen.

Hvad har ekonomien at gore med beboelseskriteret?

Klager og hendes mor har blot pd fornuftig og velovervejet mdde forholdt sig til
Skattestyrelsens regler og de muligheder de gav, nemlig helt retmaessigt at be-
nytte sig af vaerdianseettelsescirkuleeret, der var gaeldende pd daveerende tids-
punkt ved fastseettelsen af kebesummen.

Det er helt og aldeles lovligt at benytte sig af de regler i familiehandler og der
er intet grundlag i denne sag for at bruge det som begrundelse for, at klager
ikke opfyldte beboelseskriteriet.

Det er ukorrekt, nir Skatteankenaevnet anforer:

"I har siledes allerede i vinteren 2017/2018 vaeret i gang med at finde en ny
bolig. Dette sker samtidig med at I afholder mode med advokaten med henblik
pd at din mor skal salge Adresse 1 il dig.”

Der henvises herved til, hvad klager preecist har skrevet:

"Vi fortalte dog ret dbent allerede dengang, at vi endnu ikke ejede lejligheden
0g at vi heller ikke gik i salgstanker, fordi vi pd davaerende tidspunkt stadig var

meget glade for at bo i vores meget billige lejlighed.”

Det er ligeledes en ukorrekt konklusion at traeffe, ndr Skatteankestyrelsen skri-
ver som folger:

"Du har oplyst, at da I fik jeres forste datter i oktober 2017, sd vidste I godt, at
lejligheden pd sigt ville veere for lille til 3 personer. Det vil sige, at da du keber
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lejligheden af din mor den 20. juni 2018, si har du allerede vidst, at I ikke
havde til hensigt at tage varigt ophold i lejligheden.”

Den omstendighed, at man som familie ved, at den lejlighed man bor i pd sigt
bliver for lille er pd ingen mdde det samme som at sige eller kunne konkludere,
at man sd ikke har til hensigt at tage varigt ophold i lejligheden.

Det er kun de feerreste, der har til hensigt at blive for evigt i den forste ejerbolig
de kober, men hvis man ikke har dette, sd er det pd ingen mdde det samme som
at kunne konkludere, at man ikke har til hensigt at tage varigt ophold i boligen.
At indfore en sddan ekstremt indskraenket fortolkning af reglerne er der hver-
ken generelt eller konkret grundlag for og indforelsen af en sddan praksis vil
veere en andring af tidligere praksis uden stotte i hverken regeleendring eller
andet.

Brugen af en sddan indskraenket fortolkning af reglerne er sdledes ikke beretti-
get at henvise til eller anvende til skade for klageren.

77

Skatteankenaevn Omrdder 1 afgorelse
Sagen angdr principalt om klagerens fortjeneste i indkomstdret 2018 pd 1.746.665
kr. ved salget af ejerlejligheden Adresse 1

, ikke skal medregnes i klagerens skattepligtige indkomst i medfor af den
sikaldte parcelhusregel i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Subsidieert har klagerens repreesentant fremsat pastand om, at der skal ske
beskatning af et lavere belob end 1.746.665 kr.

Retsgrundlaget

Parcelhusreglen

Det folger af ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1, at fortjeneste
ved afstaelse af fast ejendom medregnes til den skattepligtiges indkomst
efter reglerne i denne lov.

Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, indeholder en undtagelse
hertil, idet fortjeneste ved afstdelse af en- og tofamiliehuse og ejerlejlighe-
der ikke skal medregnes, hvis huset eller lejligheden har tjent til bolig for
ejeren eller dennes husstand i en del af eller hele den periode, hvori denne
har ejet ejendommen, og safremt betingelserne i stk. 1, nr. 1-3, i ovrigt er
opfyldte.

Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, stiller ikke krav om beboel-
sens leengde, men ejendommen skal reelt have tjent som bolig for skattey-
deren, jf. U.2006.178.H og SKM2007.74.HR.
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Det er, jf. de to neevnte hojesteretsdomme, klageren, der skal godtgere, at
lejligheden reelt har tjent som bolig for hende.

Fortjenesten er alene omfattet af skattefritagelsen i ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8, stk. 1, nar den beboelse, som skatteyderen paberaber sig,
har fundet sted i ejerperioden.

Beboelse, der finder sted uden for ejerperioden, er sdledes uden betydning
for vurderingen af, hvorvidt avance ved salg af ejendommen er omfattet af
bestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Ejerperioden opherer i lovens forstand, nar den hidtidige ejer indgar en
bindende aftale med en keber om at selge ejendommen. Det faktiske over-
tagelsestidspunkt m.v. er i den sammenheeng uden betydning.

Opgorelse af ejendomsavancen

Fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom opgeres som forskellen mellem
pa den ene side afstdelsessummen omregnet efter ejendomsavancebeskat-
ningsloven § 4, stk. 4, og pa den anden side anskaffelsessummen opgjort
efter ejendomsavancebeskatningsloven § 4, stk. 2 eller stk. 3, og reguleret
efter § 5 eller § 5 A, jf. dog stk. 8, jf. elendomsavancebeskatningsloven § 4,
stk. 1.

For ejendomme erhvervet efter den 19. maj 1993 forhgjes anskaffelsessum-
men med et tilleeg pa 10.000 kr. for anskaffelsesaret og hvert af de efterfol-
gende kalenderar, hvori den skattepligtige har ejet ejendommen. Tilleegget
gives ikke for det kalenderar, hvori ejendommen afstas, medmindre afsta-
elsen sker i samme kalenderar som anskaffelsen.

Udover det faste tilleeg kan der endvidere ske forhgjelse med afholdte ud-
gifter til vedligeholdelse eller forbedring, i det omfang disse udgifter har
oversteget 10.000 kr. pr. kalenderar.

Salgsomkostninger der vedrerer selve salget og overdragelsen af ejendom-
men, som salgeren atholder, kan fratraekkes i afstdelsessummen, og om-
fatter bl.a. omkostninger til ejlendomsmaegler, advokat, revisor, annoncer,
stempelafgift m.v. Betingelsen er, at det skal vaere afholdte omkostninger
vedrerende selve afstaelsen af ejendommen.

Skatteankeneevn Omrader 1 bemeerkninger
Klagerens far kobte lejligheden Adresse 1

den 9. maj 2007 for 2.000.000 kr. Klagerens far dede i 2011
og herefter overtog klagerens mor lejligheden.
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Lejligheden var udlejet til klageren i perioderne fra den 1. maj 2007 til den
17. november 2015 og igen fra den 7. juni 2017 til klageren kebte lejlighe-
den.

Klageren har erhvervet lejligheden den 20. juni 2018 for 1.105.000 kr., sva-
rende til den offentlige vurdering -15 %.

Der er indgdaet formidlingsaftale med seiskib1 den 14. september 2018. Heraf
fremgar, at lejligheden allerede den 10. januar 2018 blev veerdiansat til 3
mio. kr.

Klageren har hertil forklaret, at hun ikke forstar, hvorfor det fremgar af
formidlingsaftalen, at lejligheden er veerdisat den 10. januar 2018, men at
hun og keeresten havde et mode i lejligheden pa By 1 med en
ejendomsmaeegler, som de havde fin kemi med, i forbindelse med, at de
havde veeret til fremvisning pa en anden lejlighed.

Hun har ligeledes forklaret, at hun og keeresten ikke gik i salgstanker, da
de var glade for at bo i deres lejlighed, som var billig, men at de godt vid-
ste, at lejligheden pa sigt ville blive for lille. De holdt kontakten til maegle-
ren, som kontaktede dem, nér der var lejligheder, som matchede deres on-
sker.

Klageren har endvidere forklaret, at hun i februar 2018 holdt et mode med
moderen og dennes advokat med henblik p3, at klageren skulle kobe lej-
ligheden af moderen. Overdragelsen af lejligheden trak ud, idet klagerens
far, som var dod i 2011, stod som ejer af et pantebrev. Dette blev bragt i or-
den, og klageren kunne saledes overtage lejligheden i juni 2018.

Tre medlemmer af naevnet finder efter en konkret vurdering, at klageren
reelt har beboet ejendommen med den virkning, at avancen ved salget er
omfattet af skattefriheden i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Otte medlemmer af neevnet finder, at klageren har veeret klar over, at lej-
ligheden kunne videresealges til tredjemand med en betydelig fortjeneste,
henset til, at klageren har erhvervet lejligheden fra sine mor for naesten
900.000 kr. mindre end faderens anskaffelsespris af lejligheden pa 2 mio.
kr. 12007, og henset til at lejligheden den 10. januar 2018 — 6 maneder for
hun kebte lejligheden af sin mor — blev vurderet til 3 mio. kr.

Da klagerens foreeldre pa intet tidspunkt i deres ejerperiode har beboet lej-
ligheden, har klagerens mor ikke haft mulighed for at realisere den bety-
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delige fortjeneste pa lejligheden uden beskatning i medfer af parcelhus-
reglen i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Sporgsmalet er herefter, om klageren fortjeneste ved hendes videresalg er
skattefri efter parcelhusreglen.

Parcelhusreglen er en undtagelse til hovedreglen om, at fortjeneste ved
salg af fast ejendom er skattepligtig. For at veere omfattet af undtagelsen
skal klageren godtgere, at lejligheden pa By 1 reelt tjente som
bolig for hende eller hendes husstand i perioden fra hun kebte lejligheden
af hendes mor den 20. juni 2018 til den 4. december 2018, hvor klageren vi-
deresolgte lejligheden til tredjemand.

Otte medlemmer af naevnet finder ikke, at klageren har godtgjort, at kebet
af lejligheden fra hendes mor for en vaesentlig lavere pris end hvad hun
videresolgte lejligheden for til tredjemand, skete med henblik pa, at lejlig-
heden reelt skulle tjene som bolig for klageren, og at kebet ikke blot skete i
et forseg pa at undga beskatning af den betydelige fortjeneste.

Otte medlemmer af naevnet kan tilslutte sig Skattestyrelsens afgorelse, og
der kan saledes ikke gives medhold i den principale pastand.

For sa vidt angar den subsidicere pastand, er der hverken anfert noget til
stotte for, at avancen skal opgores til et lavere beleb, eller fremlagt doku-
mentation, der kan begrunde et andet resultat. Otte medlemmer af skatte-
ankeneevnet finder derfor ikke grundlag for at eendre Skattestyrelsens op-
gorelse af avancen, som ses at veere foretaget i overensstemmelse med reg-
lerne i ejendomsavancebeskatningsloven.

Der treeffes afgorelse efter stemmeflertallet.

Skatteankenzevnet stadfeester saledes Skattestyrelsens afgorelse.

7

Forklaringer

A har forklaret bl.a., at da hun skulle flytte hjemmefra, syntes hen-
des far, at hun skulle bo pa By 1 . Hun var med ude at se pa lejlighe-
den pa By 1 , inden hendes far kobte den i maj 2007. Det var tanken,
at hun skulle bo i den som en studielejlighed. Hun flyttede forst ind efter, at lej-
ligheden var sat i stand, og fik ved indflytningen tilmeldt sin adresse. Der blev
lavet en lejekontrakt mellem hende og faren.
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Et par ar efter kebte hendes far en lejlighedi By 3 til hendes bror D
Det var ogsa et foreldrekeb. D  kebte senere lejligheden af foraeldrene.
Det var helt samme proces, som da hun overtog lejligheden pa By 1

Lejligheden bestar af en stue, soveveerelse, kokken og et lille toilet med mulig-
hed for at ga i bad.

Hun boede forst alene i lejligheden pa By 1 , men senere flyttede hen-
des keereste, nu cegtefeelle, E , ind hos hende. Da hendes far gik
bort i 2011, overtog hendes mor lejligheden. Hun boede i lejligheden frem til
november 2015, hvor hun og E flyttedetil Land1 for at arbejde. Imens de
vari Land1 , blev lejligheden fremlejet til en bekendt. De kom hjem fra

tand1 i maj 2017, og hunog E flyttede igen ind i lejligheden i juni 2017. P&
det tidspunkt var hun gravid, og inden de flyttede ind, lavede de en mindre
renovering, hvor de fik slebet og lysnet gulve, malet vaegge og syet gardiner.
Det var planen, at de skulle blive boende der. De var glade for By 1

og syntes, at lejligheden daekkede deres behov. De havde ikke kun planer om at
blive boende i kort tid. Hun havde heller ikke et job pa det tidspunkt, sa der
ville ikke have veret skonomi til at kebe noget andet.

Hun kebte lejligheden af sin mor i 2018. Hun kan ikke huske, hvordan det kom
i stand, men det har veeret hendes mor, som bragte det op. Der har altid veeret
en underliggende forventning om, at hun skulle overtage lejligheden pa By 1
, ligesom hendes bror havde gjort det med lejlighedeni By 3 .Hun

kan godt huske, at der var et mode med hende, hendes mor og advokat Simon
Hauch i februar 2018, hvor de talte om, at hun skulle kobe lejligheden. De talte
ikke om pris, kun at det skulle ske pa samme made, som med hendes brors lej-
lighed og med brug af reglen om minus 15 % i forhold til den offentlige vurde-
ring. Det var hendes mor, der 100 % stod for det praktiske. Hun mener ikke, at
der ved modet med advokaten blev skrevet noget ned.

Hun vil tro, at dreftelserne om overtagelse forst kom pa banen i 2018, da hun
indtil da ikke havde haft fast arbejde og skonomi til at overtage den. Mulighe-
den har maske veeret der for, men de havde ikke gjort noget ved det. Det er kor-
rekt, at overtagelsen af lejligheden endte med at blive lavet med et gaeldsbrev,
og at det derfor ikke var en gkonomisk byrde for hende at overtage den. Hun
kan ikke huske, at de pa noget tidspunkt har dreftet eventuelle skattemaessige
konsekvenser, som overdragelsen ville kunne fa. Det var ikke hensigten, at
moren skulle salge til andre, kun at hun skulle overtage. Hun havde derfor
ikke nogen ide om lejlighedens veerdi pa det tidspunkt.

Lejligheden blev forst overdraget til hende i juni 2018, da der var noget med et
pantebrev. Hendes foreaeldre havde tidligere solgt en villai By 4 og indfriet
lanet i lejligheden, hvorfor hun var overrasket over, at der var et pantebrev,
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som ikke var aflyst. Hvis der ikke havde veret problemer med pantebrevet,
havde hun overtaget lejligheden med det samme. Hun sa det lidt som en forma-
litet, at hun blev ejer af lejligheden. De vidste godt, at de ikke skulle blive i lej-
ligheden for altid, men de havde ikke konkrete tanker om, hvornar de skulle
flytte eller hvorhen. Der var flere andre par i ejendommen som sagtens kunne
bo der med et barn. De gik ikke i salgstanker ved overtagelsen og havde ikke
indgaet en formidlingsaftale med nogen om at saelge lejligheden.

Foreholdt sine tidligere afgivne oplysninger gengivet i Skatteankenaevnets afgo-
relse af 26. juni 2024, s. 2 (ekstrakten s. 5), hvoraf fremgar:

”Vibegyndte sa smat at kigge pa lejligheder allerede dengang, for at se,
hvad vi godt kunne teenke os at bo i nar den tid ville komme. I vinteren
2017/2018 - jeg husker ikke den preecise dato - var vi til en fremvisning pa
en lejlighed 50 meter fra vores egen, der var sat til salg gennem Selskab1.”

har hun forklaret, at det er rigtigt, at de sd smat begyndte af kigge pa nettet,
men at den konkrete lejlighed, som hun henviste til i citatet, var den eneste lej-
lighed, de fysisk var ude at se pa. Resten var sggninger pa Boligportalen. Det
var af ren nysgerrighed, at de kiggede pa andre boliger, herunder den, hvor de
medte op til et dbent hus. De ville se, hvad der var pa markedet. Det var ikke et
udtryk for, at de skulle seelge deres egen lejlighed. Selv i dag, hvor de bor i hus,
kigger de med jeevne mellemrum efter, hvad der er til salg.

Den lejlighed, som de var henne og kigge pa, 1a i en gammel militeerejendom,
som var lavet om til ejerlejligheder. Den kostede 6-7 mio. kr. og var langt over
deres budget. Men de var nysgerrige pa, hvordan den sa ud. Sa de gik forbi en
dag og kiggede ind, mens deres datter sov lur i barnevognen. De var de eneste,
der var til dbent hus, sa de faldt i snak med meegleren, som havde fremvisnin-
gen. De fortalte, at de boede i en lejlighed teet pa, men at de ikke ejede den. De
snakkede lidt om, at de pa et tidspunkt maske skulle finde noget andet.

Foreholdt formidlingsaftale af 14. september 2018 (ekstrakten s. 88 ff.) har hun
forklaret, at hun ikke kender den anferte maegler under pkt. 3 ved navn  F

. Den maegler, som de havde talt med til &bent hus, hed G . Senere
hen overtog en maegler ved navn H . For hende ligner det, at det er en person
vednavn G , der har underskrevet aftalen. Hun ved ikke, hvorfor der under
pkt. 4 er anfort, at der har veeret en veerdianseettelse af lejligheden den 10. ja-
nuar 2018. Det kan godt passe, at det var den dato, de havde veeret til dbent hus
og talt med maegleren, der hed G . De har ikke haft bedt om eller faet oplyst,
at lejligheden blev veerdiansat den dag. Det var forst noget, de blev bekendt
med i forbindelse med formidlingsaftalen i september 2018.
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Hun kan ikke huske, om maegleren var oppe og kigge i deres lejlighed den 10.
januar 2018, eller om de talte om en mulig pris for lejligheden. De indgik ikke
nogen aftale om, at meegleren skulle saelge deres lejlighed. De var tydelige om-
kring, at de ikke ejede den. Maegleren har veeret forbi for at besigtige deres lej-
lighed, men hun kan ikke huske hvornar. Der var mange lejligheder til salg i
deres ejendom pa det tidspunkt. Det var primaert Selskab1, som havde lejlighe-
derne til salg. De havde alene kontakt med Selskab1, da de efterfelgende skulle
seelge lejligheden. Efter de sa den anden lejlighed til abent hus har hun maske
modtaget to sms’er fra meegleren G med besked om andre lejligheder til
salg i omradet. Det var ikke noget, hun reagerede pa. De havde ingen korre-
spondancer via mail for salgsprocessen blev opstartet i september 2018. G
stoppede forholdsvis kort tid efter, de havde skrevet under pa formidlingsafta-
len.

Foreholdt sin udtalelse om sagen til Skat den 8. april 2020 (ekstrakten s. 97)
hvoraf fremgar bl.a.:

”Vi havde en rigtig fin kemi med ejendomsmaegleren, og efter fremvisnin-
gen inviterede vi ham op til en kop kaffe hos os til en snak om andre mu-
lige lejligheder pa By 1 , der kunne matche noget af det vi
sogte.”

har hun forklaret, at hun godt kan huske, at han var oppe i lejligheden, men
ikke hvornar. Han gik ikke rundt i lejligheden, da han var der. De havde talt
abent om, at det ikke var en lejlighed, som hun ejede. Magler vidste dog godt,
at det var planen, at hun pa sigt skulle overtage den fra sin mor.

I september 2018 indgik de en formidlingsaftale med Selskab1, da de pa det tids-
punkt enskede at szlge lejligheden. Baggrunden for aftalen var, at de havde op-
daget skimmelsvamp i deres lejlighed omkring et klaedeskab. Efter de kom
hjem fra Land1 ,havde de flyttet et skab i soveverelset, og det havde med-
fort skimmelsvamp pa en ydervag. Det gjorde hende meget bange og bekymret
i forhold til deres datters helbred. Da de opdagede det, skyndte hun sig ned pa
en neerliggende cafe sammen med datteren. Det var en lokal cafe, som ejes af
keeresten til hendes veninde I . I og nogle andre venin-
der var ogsa pa cafeen den dag. De talte om situationen med skimmel, og I

keereste fortalte om en mulighed for at leje en lejlighed pA By 2 , som
han ikke selv kunne finde en lejer til. Hun fik oplysninger om sterrelse og pris,
som hun efterfolgende fortalte til E . Lejlighedenpd By2 wvar 105 kvm og
kostede omkring 11.000-12.000 kr. om méaneden. De tjekkede, hvad lignende lej-
ligheder kostede og vurderede, at det var en god pris. Nu da de havde faet
skimmel i lejligheden, besluttede de at sige ja. Det var ikke et enskescenarie,
men hun var bange for, at deres barn ville tage skade, hvis de blev boende.
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Det er korrekt, at hun ikke neevnet noget om skimmelsvamp i sin udtalelse om
sagen til Skat den 8. april 2020 (ekstrakten s. 97). Hun opfattede den forste hen-
vendelse som uformel og ikke som en egentlig partshering, hvor det er vigtigt
at fa alle detaljer med. Hun er selv jurist og havde ikke teenkt, at hun skulle for-
svare sig selv pa det tidspunkt. Derudover har hun efterfelgende veeret lidt pin-
lig berert over sin overreaktion i forhold til skimmelsvampen i lejligheden.

Foreholdt sin udtalelse om sagen til Skat den 8. april 2020 (ekstrakten s. 98)
hvoraf fremgar bl.a.:

"I september 2018 blev vi kontaktet af vores ven, der havde faet tilbud pa
at leje den lejlighed vi pa nuveerende tidspunkt bori pd By 2 .Han
spurgte om det var noget, vi var interesseret i. P4 daveerende tidspunkt
var vores "lille” datter begyndt at fylde ret godt i den lille lejlighed pa

By 1 '//
har hun forklaret, at det var veninden I , der efter snakken pa
cafeen satte det hele i veerk. [ er "projektlederen” i vennegrup-

pen, og fandt en losning med hjeelp fra sin keerestes kontakter. Hun kan ikke
huske, hvornar hun og E Dbesluttede at sige ja til lejligheden pa By 2 . Det
var omkring det tidspunkt, hvor de kontaktede Selskab 1. Det hele gik meget hur-
tigt. Hun mener, at E var ude at se lejligheden, inden de flyttede ind. Det
var meegleren ved navn G , som de tog fat i. Hun kan ikke forklare, hvorfor
der i formidlingsaftalen er sat kryds ved ”ja” under keberradgivning (ekstrak-
ten s. 93). De blev boende i lejligheden indtil de kebte deres nuveerende hus i
juni 2022.

Lejligheden pd By 2 passede godt til deres behov. Den var dobbelt sa stor,
som lejligheden pa By 1 . Den var fremtidssikret pa en anden made.
Hun havde ikke et job pa det tidspunkt, s& de turde ikke sige nej til den. Skat
har ikke pa noget tidspunkt henvendst sig til dem i forhold til veerdianseaettelsen
af lejligheden i forbindelse med, at hun overtog lejligheden fra sin mor.

B har forklaret bl.a., at hun er mor til A . Det har al-
tid veeret hendes mand, der stod for alt papirarbejde i forhold til keb og salg
mv. Det var ogsa ham, der stod for keb af lejlighederne til deresbern A  og

D . Hun var kun med til at finde lejlighederne. Kobet af lejligheden til

D var med henblik pa, at han senere skulle overtage den til eje. Det skete,
da han havde faet fast arbejde og var blevet selvhjulpen. Hun var ikke inde over
prisfastseettelsen af lejligheden til ham. Det var tanken, at A skulle overtage
lejligheden pa By 1 pa samme mdade som sin bror, ndar A vari fast
arbejde mv. Hendes mand dede i 2011. Siden har hun én gang om aret gennem-
gdet alle hans mapper med papirer. Hun teenkte ikke over, at A  skulle over-
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tage lejligheden pa et tidligere tidspunkt. Det blev forst relevant,da A  kom
tilbage fra Land 1

Det var hende, der tog initiativ til, at A skulle overtage lejligheden. Det ma
have veeret i starten af 2018. Hun var til mede omkring det hos advokat Simon
Hauch sammen med A . Det skulle ske pa samme vilkdr som ved overdra-
gelsen til sennen D . Ved overdragelsen blev lejligheden veerdiansat efter
de regler, man kunne anvende ved overdragelse fra foreldre til barn. Hun
havde ikke i den forbindelse nogle overvejelser i forhold til beskatning. Det
kendte hun ikke noget til. Pa tidspunktet for modet med advokaten var det for
hende indlysende,at A , E og deres datter skulle blive boende i lejlighe-
den, indtil barnet var sa stort, at de havde brug for noget andet. Overdragelsen
trak ud pa grund af et pantebrev, der ved en fejl ikke var blevet aflyst. Da over-
dragelsen faldt pa plads i juni 2018, var hun ikke bekendt med, at A og E
havde planer om at szelge.

Hun kom jeevnligt pa beseg i lejligheden pa By 1 og sa og herte om,
at der var kommet skimmelsvamp. Det var ret voldsomt. Der kunne de ikke bo
med et lille barn. Hun havde ikke tidligere kendt til problemer med skim-
melsvamp i lejligheden. Hun blev ikke involveret i deres flytning til By 2
Hun ved, at de fandt lejelejligheden gennem nogle venner.

Hunved,at A og E tidligere havde veret oppe og kigge pa musikeren

J lejlighed. Ellers er hun ikke bekendt med, at de har kigget efter an-
dre steder at bo for problemet med skimmelsvamp. Hun kender ikke til, hvor-
nar Selskab1 skulle have kigget pa eller veerdiansat lejligheden pa By 1

Skat har ikke pa noget tidspunkt henvendt sig til hende i forbindelse med over-
dragelsen af lejligheden eller andet i relation hertil.

E har forklaret bl.a., at han er gift med A . De leerte
hinanden at kende den 27. september 2015. Pa det tidspunkt boede A  pa
By 1 og han selv i en lejlighed pa Nerrebro. Da A kom hjem fra

Land 1 , flyttede de sammen i hendes lejlighed. Pa det tidspunkt havde han
solgt sin lejlighed pa Nerrebro. Inden de flyttede ind pa By 1 , boede
deetstykketidhos A mor, B , menslejligheden blev sati stand. De
fik slebet og malet gulve, malet vaegge og syet gardiner. Pa det tidspunkt var

A gravid med deres forste barn. De oplevede ikke noget skimmel i lejlighe-
den i forbindelse med, at de flyttede ind i juni 2017. De havde ingen planer om,
at de kort tid efter skulle flytte ud igen. De var glade for By 1 , 0og de
boede billigt. De havde kun sat lejligheden i stand, fordi de havde tenkt sig, at
de skulle blive boende der.
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Han var ikke involveret i processen med, at A  skulle overtage lejligheden,
men han kendte til den. Han herte forste gang om overtagelse af lejligheden i
december 2017 og sa forst igen i februar 2018. I midten af februar havde B
og A etmode med en advokat om overdragelsen af lejligheden. Han deltog
ikke selv i modet. Han er ikke bekendt med detaljerne, men han ved, at der op-
stod problemer pa grund af et gammelt pantebrev, som ikke var blevet aflyst.
Fra modet med advokaten og frem til juni i 2018 havde de fortsat ingen planer
om at flytte. Lejligheden var rigeligt stor til to voksne og et barn, og de var
glade for at bo der. De havde desuden ikke nogen anden bolig, som de kunne
flytte til. Det var forst i efteraret, at de indgik en aftale med en maegler om salg
af lejligheden.

Detvar B , der tog initiativ til at fd overdragelsen i gang. Pa det tidspunkt
havde de kigget lidt pa andre boliger. Ikke til at bo i, men fordi de var nysger-
rige pa boliger i omradet. Det gor de ogsa i dag. De var ude at kigge pa en lejlig-
hed til &bent hus i januar maned 2018. Den 14 50 meter fra deres egen. Det var
musikeren J lejlighed. Det var derfor, at A  gerne ville se den. De
havde ingen planer om at kebe noget. Der var kun dem til &bnet hus, sa de faldt
i god snak med maegleren. De fortalte, at de ikke selv havde kabstanker, men at
de bare ville kigge. De fortalte ogsa, at de boede til leje lige rundt om hjernet, og
at A mor var ejer. De kan godt have fortalt, at A kunne blive ejer pa et
tidspunkt. Efter abent hus kom maegleren forbi deres lejlighed og stak hovedet
ind. Han gik ikke rundt i lejligheden. De talte ikke om vardianseettelse. Han
mener ikke, at der var lignende boliger til salg i ejendommen pa det tidspunkt.
Efterfolgende havde han ikke selv nogen kontakt med maegleren for i septem-
ber 2018.

Foreholdt formidlingsaftale af 14. september 2018 (ekstrakten s. 88 ff.) har han
forklaret, at han ikke ved, hvorfor der under pkt. 4 er anfort, at der har veret en
veerdianseettelse af lejligheden den 10. januar 2018. Da de skulle seelge lejlighe-
den i efterdret 2018, havde det ogsa undret dem, at der allerede stod et belab.

I en weekend fik de abnet til et skab i soveveerelse og s, at der var skim-
melsvamp. A giklidti panik over det, og A bad ham ordne det, mens
hun forlod lejligheden med deres datter. A  tog hen pa en lokal cafe, hvor
A veninde, I , 0gsa var. Det var I keereste, nu mand, der
ejede cafeen. A fortalte ham efterfolgende, at I mand havde en lej-
lighed pa By2 , som de muligvis kunne leje. Det lykkedes ham at vaske det
synlige skimmel veek, men de var bekymret for, at det ville komme igen. A
havde ikke lyst til at bo i en lejlighed med skimmel. De fik lejligheden pa
By2 tilbudt til 12.500 kr. om maneden. Det var en god pris, og de kontaktede
derefter udlejer i slut september/start oktober og flyttede ind den 21. oktober
2018. De havde faet lejligheden tilbudt fer, de satte deres egen lejlighed til salg.
Det var Selskab 1, der stod for salget. Det var meegleren, G , som de havde talt
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med tilbage i januar, der forst stod for salget af lejligheden. Senere overtog en
anden meegler. Han ved ikke, hvorfor der i formidlingsaftalen er svaret “ja” til,
at de skal ud og kebe en ny bolig. Det var ikke ham, der skrev under pa aftalen.
I dag bor de tre generationer sammeniethusi By5 .

Parternes synspunkter
A har i sit pastandsdokument anfort:

4

ANBRINGENDER:

Det gores pa baggrund af sagsfremstillingen, de faktiske oplysninger i sa-
gen, sagsogers og ovrige vidners forklaringer og sagens forhold i evrigt
geeldende, at der ikke skal ske beskatning af sagsegers avance i medfor af
ejendomsavancebeskatningslovens § 1, ved salget af lejligheden

Adresse 1 , idet sagsogeren er frita-
get herfor, jf. elendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1.

Dette geelder uanset det af sagsogte i svarskriftet og duplikken anforte.

Faktum var og er, at sagsogte havde beboet lejligheden siden 2007 og alle-
rede beboede lejligheden med/keereste og samlever og barn, da hun over-
tog lejligheden til eje i 2018 og helt ueendret fortsatte med at bebo lejlighe-
den efter hun overtog denne til eje.

Sagsogeren havde heller ingen andre steder at bo eller andre boliger til ra-
dighed og pa denne baggrund opfyldte hun “bopeelskriteriet” i ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1. ved beslutningen og aftalen om
at erhverve ejerlejligheden i februar 2018 og ved den formelle overtagelse
af denne nogle maneder senere.

Folkeregisteroplysningerne og alle gvrige oplysninger i sagen bekraefter
dette.

Det bestrides i den forbindelse, at der pa noget tidspunkt eller pd nogen
made har veeret tale om proforma-indflytning eller anden ikke reel bebo-
else. Dette er ej heller dokumenteret af sagsogte, endsige forsegt doku-
menteret af sagsogte, men blot et postulat.

Den omstendighed, at sagsogeren — som de fleste unge par — har fremtids-
planer, herunder ogsa fremtidsplaner for beboelse, og gor sig tanker og
undersogelser af, hvad muligheder der er, har intet at gore med, at sagso-
geren ikke reelt beboede lejligheden eller havde sddanne faste konkrete
flytteplaner, da hun overtog lejligheden til eje, at dette kan fore til, at hun
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ikke kan anses som omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk.
1.

Hvis skattemyndighederne skal gore sig til tankepoliti og bruge tanker og
overvejelser om fremtiden for unge par imod dem i sager som denne og
andre sager, sa vil det fore til bade urimelige og forkerte afgorelser.

P& samme made som det har fort til forkerte afgorelse i denne sag.

Der er intet grundlag for at tilsideseette sagsogers oplysninger om, at de pa
tidspunktet for overtagelsen af lejligheden til eje konkret havde til hensigt
at fortseette med at bebo denne, pa samme made som de i forvejen bebo-
ede denne og havde gjort det leenge, pa ubestemt tid.

Sagsoger opfylder til fulde betingelserne for ikke at skulle betale skat af
avancen ved salg af lejligheden, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8,
stk. 1:

"Fortjeneste ved afstdelse af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder skal ikke
medregnes, hvis huset eller lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes
husstand i en del af eller hele den periode, hvori denne har ejet ejendommen, og
hvor ejendommen har opfyldt betingelserne for at kunne afstds skattefrit efter
naervearende stykke. Med hensyn til enog tofamilieshuse geelder denne frita-
gelse dog kun, sifremt

1) ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400 m? eller

2) der ifolge offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan ud-
stykkes grund til selvsteendig bebyggelse eller

3) udstykning ifolge erkleering fra told- og skatteforvaltningen vil medfore vaer-
diforringelse pd mere end 20 pct. af restarealet eller den bestdende bebyggelse.”

Det bemeerkes, at der ikke er noget ejertidskrav i forhold til, hvornar be-
stemmelsen finder anvendelse og det er tidspunktet for kebsaftalens ind-
gaelse, der er afgeorende for vurderingen af, hvorvidt ejeren/seelgeren skal
betale skat af en eventuel avance.

Den omstendighed, at en seskab1 maegler af egen drift har vurderet lejlig-
heden i forbindelse med en besigtigelse af en projektlejlighed aendrer hel-
ler ikke pa, at hun beboede lejligheden i ejertiden og ogsa erhvervede lej-
ligheden med henblik pa beboelse i en ikke neermere bestemt kort eller af-
greenset periode.
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Det viser i veerste fald, at sagsogeren foretog almindelige undersogelser i
relation til skonomi og forhold som langt de fleste danskere lobende geor,
og dette hverken kan eller skal komme sagsogeren til skade i denne sag.

Sa selv om skattestyrelsen mener, at lejligheden er veerdisat inden overta-
gelsen, er dette uden relevans for spergsmalet, om beboelseskriteriet er
opfyldt, og det eendrer derfor heller ikke pa, at beboelseskriteriet til fulde
er opfyldt.

Sporgsmalet om eventuel veerdianseettelse af lejligheden, for overdragel-

sen, er et sporgsmal af relevans i forhold til kebesummens fastseettelse og
overdragelsen mellem sagsggerens mor og sagsogeren, men dette er ikke
et spergsmal, der er omfattet af neerveerende sag.

Det er i det hele tagen uden relevans for sagens tema til hvilken pris
sagsogeren kobte lejligheden.

Lejligheden blev kebt pa fuldt lovlige vilkdr og kebesummen fastsat i fuld
overensstemmelse med Skattestyrelsens egne skatteregler, jf. veerdiansaet-
telsescirkuleeret.

Dette er der ej heller pa noget tidspunkt gjort indsigelse mod fra skatte-
myndighedernes side, ligesom der aldrig er fremsat krav mod sagsegerens
mor eller sagsogeren i relation til overdragelsen mellem dem.

Sagsogtes udokumenterede beskyldning:

”De faktiske omstendigheder viser tvaertimod, at overdragelsen af ejerlejlighe-

den til A udsprang af moderens manglende opfyldelse af beboel-
seskravet i EBL § 8, 0og at salget til A derfor var begrundet i, at
A skulle ind og opfylde kravet, sidan at en fortjeneste ved vide-

resalg kunne blive skattefri”

bestrides i den forbindelse ogsa pa det kraftigste og er i bedste fald udtryk
for yderligere et fra sagsogtes side losagtigt geet tilpasset lejligheden, hvad
man som offentlig myndighed ber afholde sig fra.

Skattestyrelsens og Skatteankenaevnets samlede betragtninger vedrerende

B skattemaessige forhold er i nerveerende sag, der handler
om bopelskriteriet er opfyldt, i det hele uvedkommende, ligesom de ov-
rigt for god ordens skyld bestrides.
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I denne sag har A til fulde bevist, at hun helt reelt med sam-
lever og barn beboede lejligheden bade for, under og efter overtagelsen af
lejligheden til eje.

Sagsogeren har saledes bevist, at hun er omfattet af ejendomsavancebe-
skatningslovens § 8, stk. 1 som undtagelsen til § 1.

Det er Skattemyndighederne/sagsogte, der har bevisbyrden for, at sagse-
geren — trods bevis for at hun faktuelt og objektivt opfylder betingelserne i
§ 8, stk. 1 —alligevel ikke skal anses for omfattet af § 8, stk. 1.

Denne bevisforelse har sagsogte ikke loftet.

Det er sagsogerens opfattelse, at skattemyndighederne — som det er sket

og sker i sager om anvendelsen af veerdianseettelsescirkuleeret — uberetti-
get forsoger at udvide fortolkningen af skattereglerne til ugunst for bor-

gerne og til fordel for skattestyrelsen.

Hyvis Skattemyndighederne far medhold i neerveerende sag, vil det betyde
en vaesentlig indskreenkning af, hvad man som borger ma teenke og gore
sig af fremtidsplaner uden at det bliver brugt i mod en, ligesom det vae-
sentligt vil skeerpe kravet til den bevisbyrde den enkelte borger har i rela-
tion til spergsmalet om der er tale om “reel” beboelse i forhold til tidligere
praksis pa omrédet.

Dette er det imidlertid ikke grundlag for, og derfor skal skatteankenaev-
nets afgorelse ej heller stadfeestes, men omggres i overensstemmelse med
den pastand, der er nedlagt under sagen.

Efter sagsogerens opfattelse kan beviset for reel beboelse vanskeligt blive
steerkere end i denne sag, hvor A bade beviseligt, og ogsa er-
kendt af skattemyndighederne reelt og konkret beboede lejligheden for,
under og efter overtagelsen af lejligheden til eje sammen med samlever og
barn.

Dette faktiske forhold er fuldt tilstreekkeligt til at opfylde bopeelskriteriet,
og ingen andre forhold taler konkret imod dette, men er i bedste fald irre-
levante efterrationaliseringer fra skattemyndighedernes side, der ikke bor
nyde fremme ved vurderingen af sagen.

Et afgerende tidspunkt for bedemmelsen af sagen er som naevnt tidspunk-
tet, hvor A beslutter sig for at kabe lejligheden og hvad hen-
sigten med lejligheden var der.
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Denne beslutning 14, som redegjort for af A , allerede tilbage
primo 2018, hvilket jeg, Simon Hauch, som advokat for B
(sagsegerens mor) kan bekrzefte og B og sagsegeren vil af-

give forklaring om.

Der henvises ogsa her til sagsogerens redegerelse overfor skattemyndig-
hederne (bilag F, side 1):

“I februar 2018 holdt vi mede med min mor 0og hendes advokat mhp. At hun
skulle seelge lejligheden til mig - dette har jeg vedhaeeftet en modeindkaldelse fra
advokaten pd, og kan godt sende yderligere dokumentation for, hvis det er nod-
vendigt. Salget trak imidlertid ud, da min far (der dede i 2011) fortsat stod som
ejer pd pantebrevet. Dette skulle forst bringes i orden, 0g da dette trak ud med
min mors bank, sd kunne jeg forst overtage lejligheden den 15. Juni 2018.”

Nar sagsogte fremhaever, at der “blot 3 maneder efter overdragelsen” bli-
ver indgdet formidlingsaftale med seskab1 som et afgerende forhold i for-
hold for sagens vurdering, sa skal bemzerkes, at de 3 maneder alene beror
pa, at der foreld en uventet hindring i forhold til overdragelsen pa et tidli-
gere tidspunkt, nemlig forholdet vedrerende det tinglyste pantebrev, jf.
sagsfremstillingen og bilag G.

Uanset at man som sagsagte mener, at perioden fra sagsoeger fik overdra-
get ejerlejligheden til eje og til den blev sat til salg, er kort, 3, 4 eller 6 ma-
neder, sa eendrer det ikke pa, at sagsoger bade som lejer og ejer boede i
ejerlejligheden med sin familie med henblik pa reel og ikke naermere tids-
begraenset beboelse, og ogsa erhvervede lejligheden med henblik pa bebo-
else i en ikke neermere bestemt kort eller afgreenset periode.

Dette understottes af, at sagsogte og hendes keereste end ikke kendete til
den lejlighed de rent faktisk flyttede til i oktober/november 2018, efter
sagsoger havde kebt lejligheden.

Hvis de pa forhdnd havde indgdet lejekontrakt eller pdbegyndt forhand-
linger om salg af lejligheden ville sagen veere en anden, men det var netop
ikke tilfeeldet. De havde ingen andre steder at bo.

Ved sagens vurdering skal det i den forbindelse naturligvis ogsa tages
hensyn til, hvornar beslutning om overdragelsen skete uanset, hvornar

overdragelsen rent faktisk blev gennemfert.

Det viser den praksis i sager om samme emne ogsa.
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Sammenfattende er der ikke grundlag for at leegge til grund, at lejligheden
ikke reelt tjente som bolig for hende eller hendes husstand i perioden fra
der blev indgaet aftale om kob allerede i februar 2018 til oktober/novem-
ber 2018, hvor sagsogeren flyttede i anden lejlighed.

Sagsogeren har saledes ubestrideligt reelt beboet lejligheden som ejer og
saledes er der ikke grundlag for at kraeve fortjenesten ved salget af lejlig-
heden beskattet, idet denne er skattefri, jf. ejendomsavancebeskatningslo-
vens § §, stk. 1.

Det bestrides, at sagseger forud for erhvervelsen af lejligheden fra sin mo-
der havde ledt efter andre boliger med henblik pa boligskifte og det bestri-
des, at sagsoger pa nogen made havde indledt forelo- bige salgsbestraebel-
ser eller sadanne pa en made, der kan fore til, at fortjenesten ved salget af
ejerlejligheden skal medregnes til sagsogers skattepligtige indkomst.

Sagsogeren har alene pa et tidspunkt generelt sonderet boligmarkedet,
idet sagsoger vidste, at de pa et ikke neermere bestemt tidspunkt ville
skulle finde anden bolig, da ejerlejligheden de boede i pa sigt ville blive
for lille for en familie pa 3 eller flere.

Det bemeerkes, at denne sondering 1& for hun blev ejer af lejligheden, og at
hun - fremfor at fraflytte denne — i stedet valgte at kabe lejligheden og
blive boende i denne.

I forhold til sagsegtes opfordring (B) fastholdes og gentages det, jf. replik-

ken, at sagsegeren ikke i dag er i besiddelse af nogen korrespondance med
Selskab 1 |

Det fastholdes, at det forhold, at sagseger istandsatte lejligheden ved ge-
nindflytning i 2017 er udtryk for, at sagseger reelt havde planer om at bo i
lejligheden pa ubestemt tid og ikke udtryk for en vedligeholdelsesforplig-
telse, herunder fordi vedligeholdelsen pa intet tidspunkt har veeret tilside-
sat eller mangelfuld.

Ogsa her er skattestyrelsens anbringende om baggrunden for vedligehol-
delsesarbejdet udtryk for rent geetveerk uden hold eller stotte i nogen reali-
tet.

Den omsteendighed, at sagsoger ved erhvervelsen af ejerlejligheden vidste,
at hun ikke skulle forblive boende i lejligheden for altid, gor ikke, at hun
ikke opfyldte betingelserne i ejendomsavance-beskatningslovens § 8, stk.
1, idet det siger sig selv, at langt de fleste mennesker vil have mere eller
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mindre konkrete planer om pa et tidspunkt i deres liv at flytte til noget
storre eller bedre end den bolig man keber som forstegangskeber.

For sa vidt angar de af skattestyrelsen i afgerelsen (bilag 1) paberabte af-
gorelse i sager om samme emne bemaerkes, at samtlige afgorelser vedrorer
forhold, hvor det leegges til grund, at der ikke har veaeret nogen “reel” be-
boelse af ejendommen.

Grunden til de mange familieoverdragelser som sagsogte referer til i svar-

skriftet er netop udlest af et arelangt hablest darligt og foraeldet ejendoms-
skattevurderingssystem i kombination med muligheden for at benytte reg-
lerne i veerdiansaettelsescirkuleeret.

Det forhold, at sagsegers mor og sagseger har benyttet sig af de regler, der
gjaldt og i dag fortsat geelder i forhold til mulighed for at overdrage fast
ejendom mellem neertstaende, kan hverken bebrejdes sagsogeren eller be-
nyttes som argument til stette for, at betingelserne i EBL § 8, stk. 1 ikke er
opfyldt.

Det gores i den forbindelse gaeldende, at intet af den praksis som sagsogte
har henvist til eller vil henvise til, taler til stotte for sagsegtes pastand om
frifindelse. Tveertimod.

Der er tale om konkrete afgorelser vedrerende konkrete sagsomstendig-
heder, der netop ikke kan sidestilles med de omstendigheder, der forelig-
ger i neerveerende sag.

7

Skatteministeriet Departementet har i sit pdstandsdokument anfort:

7

2. ANBRINGENDER

Til stette for Skatteministeriets frifindelsespastand geres det overordnet
geeldende, at A ikke har godtgjort, at ejerlejligheden belig-
gende Adresse 1 , reelt har
tjent til bolig for hende i hendes ejertid, jf. ejendomsavancebeskatningslo-
vens (EBL) § 8, stk. 1, hvorfor avancen ved salget af ejendommen er skat-
tepligtigt, jf. EBL § 1, stk. 1.

2.1. Det retlige grundlag
Efter ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1, skal fortjeneste ved
salg af fast ejlendom medregnes til den skattepligtige indkomst efter reg-
lerne i ejendomsavancebeskatningsloven.
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Den sakaldte ”Parcelhusregel” i EBL § 8, udger en undtagelse herfra, idet
fortjeneste ved afstaelse af eneller tofamilieshuse og ejerlejligheder ikke
skal medregnes, hvis huset eller ejerlejligheden “har tjent til bolig” for eje-
ren eller dennes husstand ”i en del af eller hele den periode”, hvori denne har
ejet eendommen, og hvor ejendommen opfylder de avrige betingelser for
at kunne afstas skattefrit.

Det folger af hojesteretspraksis, at det er en betingelse for, at en ejendom
(avancen ved afstaelse) kan veere omfattet af parcelhusreglen, at ejendom-
men reelt har tjent som bolig i ejerperioden, og at der ikke blot er tale om
et midlertidigt ophold, jf. f.eks. UfR 2006.178 H og UfR 2007.1087/2 H. Be-
boelseskravet skal altsa veere opfyldt i ejerperioden.

Nar beboelseskravet skal veere opfyldt i ejerperioden, er det selvsagt sale-
des, at en eventuel forudgaende lejeperiode ikke indgar i vurderingen ef-
ter EBL § 8, jf. ogsa SKM2017.623.JLR.

EBL § §, stk. 1, indeholdt tidligere et krav om, at beboelsesvarigheden
skulle veere mindst to ar. Dette krav blev dog ophaevet i 1989, jf. de speci-
elle bemerkninger til § 7 i lovforslag nr. 2 af 4. oktober 1989. I lovmoti-
verne blev det pa davaerende tidspunkt bl.a. anfert (de specielle bemaerk-
ninger til § 7 — lovforslag nr. 2 af 4. oktober 1989):

"Efter forslaget er ejendomsavancen skattefri, hvis saelgeren eller dennes hus-
stand har beboet ejendommen i en del af eller hele den periode, hvori seelger har
ejet ejendommen...”

I forbindelse med lovforslagets behandling blev der rejst spergsmal om,
hvorvidt eendringen af loven, hvorved to ars-betingelsen blev opheevet, al-
ligevel indeholdt et krav til beboelsestidens leengde. Herom udtalte skatte-
ministeren ved besvarelse af spargsmal 34, som optrykt som bilag til be-
teenkning nr. 2 af 11. december 1989, at:

”... I forhold til de geeldende regler ophaeves kravet om, at beboelsen skal have
strakt sig over mindst 2 dr. Dermed vil 0gsd kortere beboelsesperioder fritage
for en eventuel avancebeskatning efter ejendomsavancebeskatningsloven.

Det mad dog kreeves, at der rent faktisk har veeret tale om beboelse. I tilfeelde,
hvor der helt dbenbart er tale om, at ejeren eller dennes husstand blot foretager
en pro forma-indflytning, dvs. at der reelt ikke er tale om beboelse, vil der efter
en konkret, ligningsmeessig vurdering vaere mulighed for at beskatte en even-
tuel avance efter ejendomsavancebeskatningslovens almindelige regler” (min
understregning).
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Opheevelsen af to-arsreglen bevirker dermed ikke, at alle former for bebo-
else opfylder kravene til skattefrihed. Det centrale er konstateringen af
egentlig (reel) beboelse. Kravet om, at ejlendommen skal have “tjent til bo-
lig”, indebeerer saledes andet og mere end den blotte radighed over ejen-
dommen, ligesom ophold i ejendommen ikke blot kan opfylde kravet om,
at ejendommen skal have tjent til bolig for den skattepligtige i lovens for-
stand.

Ejerperioden ophearer i lovens forstand, nar den hidtidige ejer indgar en
endelig og bindende aftale med en keber om at seelge ejendommen, jf. Den
juridiske vejledning 2025-2, afsnit C.H.2.1.7.1. Det faktiske overtagelses-
tidspunkt m.v. er i den sammenheeng uden betydning.

Det er skatteyderen, der skal bevise, at betingelserne i undtagelsesbestem-
melsen i EBL § 8 er opfyldt, jf. f.eks. UfR 2006.178 H og UfR 2007.1087/2 H.

Hojesterets praksis viser, at der ikke er tale om reel beboelse i de tilfeelde,
hvor der i den pagaeldende skatteyders ejertid har veeret tale om en kort
beboelsesperiode, jf. UfR 2007.1087/2 H og UfR 2006.178 H. I begge sager
fandt Hojesteret, at beboelsen ikke kunne anses for at veere reel og varig,
bl.a. fordi ejeren enten kort tid for indflytningen eller kort tid efter flytnin-
gen (i begge tilfeelde ca. en maned for hhv. efter) havde sat ejendommen til
salg, og at ejendommen i begge tilfeelde blev solgt kort efter — i UfR
2006.178 H ca. halvanden maned senere og i UfR 2007.1087/2 H ca. 5%2 ma-
ned senere.

I sidstneevnte dom fandt Hojesteret, at en beboelsesperiode ikke opfyldt
kravene til skattefrihed. Hojesteret henviste i den sammenhaeng til lands-
rettens preemisser, hvoraf fremgik, at benyttelsen af ejendommen ikke
havde haft "karakter af reel permanent beboelse 0g ikke blot midlertidig ophold.”

Beboelsen skal altsa have en karakter, der kan karakteriseres som reel —
men ogsa “permanent”. Og omvendt ma der ikke veaere noget midlertidigt
herover, hvilket altsa fandtes at veere tilfeeldet i hojesteretssagen.

Hvordan disse krav naermere skal udleegges i forhold til foraeldrekebssitu-
ationer, fremgar bl.a. af SKM2017.623.JLR. Sagen angik en lejlighed, som
blev overdraget fra foreeldre til barn og kort tid efter videresolgt til tredje-
mand. I sagen erhvervede skatteyderen lejligheden fra sin mor. Han havde
boet til leje i ejerlejligheden i en arreekke forud for erhvervelsen. Ganske
kort efter erhvervelsen indgik skatteyderen — som ogsa tilfeeldet i neervee-
rende sag — en formidlingsaftale med en ejendomsmaegler om salg af lej-
ligheden.
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Landsretten fandt det ikke godtgjort, at skatteyderens “beboelse af lejlighe-
den pd tidspunktet for hans ejerskab reelt var permanent beboelse, jf. ejendomsa-
vancebeskatningslovens § 8, stk. 1” (min understregning). Landsretten lagde
blandt andet til vaegt pa, at det talte imod reel permanent beboelse, at der
ikke var sket nogen formel gaeldsovertagelse i forbindelse med skatteyde-
rens erhvervelse, at lejligheden blev overdraget til skatteyderen til dennes
mors kebspris, og at salgsbestraebelserne blev indledt umiddelbart efter
erhvervelsen.

Fra retspraksis kan tillige henvises til SKM2025.100.BR (anket), hvor ejer-
perioden udgjorde ca. tre ma- neder. Retten fandt, at skatteyderen ikke
havde godtgjort, at opholdet i ejerlejligheden i ejerperioden havde karak-
ter af reel beboelse, idet lejligheden allerede forud for familieoverdragel-
sen var blevet besigtiget af ejendomsmaegler, og idet skatteyderen og den-
nes agtefeelle forud for overdragelsen havde budt pa en anden ejendom
og tre uger efter overdragelsen underskrev kebsaftale pd en ejendom, som
skatteyderen flyttede til ca. tre méneder senere.

Kravet om “reel, permanent” beboelse kan altsa ikke opfyldes i situatio-
ner, hvor det pa grund af omsteendighederne ved barnets erhvervelse af
ejerlejligheden fra foraeldrene ma antages, at hensigten med kebet er, at
den kort efter skal videresaelges til tredjemand.

Bevisbyrden for at der er tale om “reel beboelse” er skeerpet, nér der er
tale om interesseforbundne parter, jf. f.eks. UfR 2009.2325 H, UfR
2007.2379 H, SKM2004.156.JLR og SKM2022.274.BR.

A har ikke loftet denne skeerpede bevisbyrde, jf. 2.2 neden-
for. A har ikke bevist, at ejendommen reelt har tjent som bo-
lig for hende eller hendes husstand i en del af eller hele den — korte — peri-
ode, hvori hun ejede ejendommen. Derfor er avancen ved salget af ejen-
dommen ikke skattefri.

2.2 A opfylder ikke betingelserne for at fd en skattefri
avance, jf. EBL § 8

A har ikke bevist, at lejligheden beliggende ~ Adresse 1
, reelt har tjent som bolig for hende
i den periode, hvor hun ejede lejligheden.

I sagen er der en reekke datoer, der har betydning for vurderingen af
denne sag. Disse er illustreret pa nedenstadende tidslinje.



Som det fremgar af illustrationen, erhvervede A ejerlejlighe-
den den 20. juni 2018. Det fremgar af bilag A og B, at skedet for lejlighe-
den blev tinglyst denne dato. A overtog lejligheden til en pris
pa 1.105.000 kr.

Forud for erhvervelsen af lejligheden fra sin moder havde A
allerede ledt efter andre boliger samt indledt salgsbestraebelser. Det ses
derved, at A fik vurderet ejerlejligheden af en ejendoms-
meegler fra selskab1 den 10. januar 2018 — mens hun endnu blot var lejer af
ejendommen, jf. formidlingsaftalen af 14. september 2018 (bilag C, s. 25,
nederst). Vurderingsprisen udgjorde 3.000.000 kr.

Under tre méaneder efter, at A erhvervede lejligheden den 20.
juni 2018, fortsatte A de tidligere salgsbestraebelser, idet hun
den 14. september 2018 indgik en formidlingsaftale med Seiskab1, dvs. med
samme ejendomsmaegler, som havde verdiansat lejligheden i januar ma-
ned, jf. bilag C.

I Skatteministeriets svarskrift opfordrede (B) ministeriet A til
at fremleegge korrespondance med seskab 1 fra januar 2018 frem til salg af
ejerlejligheden til tredjemand (svarskrift, s. 3, andensidste afsnit). A

imodekom ikke opfordring B, men anferte blot, “at der ikke var
nogen korrespondance med seskv1 i januar 2018, men forst meget senere” (replik,
s. 3, fjerdesidste afsnit). Denne korrespondance er imidlertid ogsé omfattet
af opfordring B, hvorfor opfordringen blev genfremsat i ministeriets dup-
lik (s. 4, naestsidste afsnit).

Retten fastsatte en frist for A stillingtagen til opfordring B,
jf. retsbogen af 10. marts 2025, men opfordringen er aldrig besvaret.

A manglende besvarelse af opfordring B skal komme hende
bevismaessigt til skade, jf. eks. UfR 2005.3346/1 H og retsplejelovens § 344,
stk. 2, med den konsekvens, at det ved sagens pademmelse leegges til
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grund, at formalet med A erhvervelse af den omhandlede
ejendom var at videresaelge denne til tredjemand med henblik pa at opna
en skattefri ejendomsavance, jf. EBL § 8, stk. 1.

Lejligheden blev da ogsa solgt den 4. december 2018 til tredjemand for
2.930.000 kr. (dvs. til en pris pa 70.000 kr. under den vurdering, som Selskab 1
havde udarbejdet i januar 2018), jf. Skatteankeneevnets afgorelse (bilag 1, s.
5, 5. afsnit). Den korte ejerperiode fra 20. juni 2018 til 4. december 2018,
hvor A alene boede i lejligheden i 3 maneder, og de tidlige
salgsbestraebelser viser, at A ikke erhvervede lejligheden
med henblik pa reel beboelse. Det er netop sadanne momenter, der i rets-
praksis er tillagt veegt, nar det er statueret, at ejendommen ikke reelt har
tjent til bolig.

De faktiske forhold viser, at A ikke havde til hensigt at be-
nytte ejerlejligheden til reel og permanent beboelse i perioden efter overdra-
gelsen. Allerede i vinteren 2017/2018 undersogte A mulighe-
derne for en ny bolig. Dette skete nogenlunde samtidig med, at hun af-
holdt mede med advokaten den 22. februar 2018. Medet blev vel og
meerke afholdt, efter at A den 10. januar 2018 havde féaet ejer-
lejligheden veerdiansat.

Dette understottes ogsa af salgspriserne ved overdragelsen mellem forst

A og hendes mor og efterfolgende mellem A 0g
tredjemand. Ved salget til A i juni 2018 udgjorde kebesum-
men 1.105.000 kr., hvilket var vaesentligt lavere end faderens kebesum pa
2.000.000 kr. i 2007 og markant under den vurdering, som A
fik foretaget i januar 2018.

Da ejerlejligheden blev videresolgt til tredjemand i december 2018, skete
det for en salgssum pa 2.930.000 kr., hvorved A opnaede en
avance pa 1.746.665 kr.

At der i praksis leegges vaegt pa, om kebsprisen ved en ejendom, som kort
tid senere videreseaelges, er lav, fremgar af afgerelserne SKM2011.23.VLR
og SKM2017.623.JLR, hvor det ved vurderingen af, om parcelhusreglen
fandt anvendelse, blev tillagt veegt, at ejendommen var erhvervet til en la-
vere pris end den offentlige ejendomsveerdi og dernaest blev sat til salg
kort efter overdragelsen - i SKM2011.23.VLR ca. 9 méneder senere og i
SKM2017.623.JLR ca. 3 dage senere.

A har oplyst (steevningen, s. 3, femtesidste afsnit), at hun ved
overtagelsen af ejerlejligheden "pi ingen mide” havde ”hverken onske, tanke
eller intention om at szlge eller flytte fra lejligheden allerede kort tid efter”.
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Denne intention opstod angiveligt kun som folge af, at deres datter var
"begyndt at fylde ret godt i lejligheden”, og at A og hendes kee-
reste blev ”kontaktet af deres ven, der havde fiet tilbudt at leje en lejlighed pi

By 2 7 (steevningen, s. 3, afsnit 7-8). A har dog med afgivel-
sen af replikken skiftet forklaring. Nu er den reelle grund til flytningen i
stedet, at A i efteraret 2018 opdagede skimmelsvamp i lejlig-
heden (replikken, s. 3, naestsidste afsnit). Det er videre anfert, at i samme
gjeblik som samleveren pillede skabet med skimmelsvamp ned, skulle

A have forladt lejligheden og medtes med nogle veninder,

hvoraf den ene venindes keereste tilfeldigvis havde en lejebolig til rddighed
(replikken s. 4, 1.-5. afsnit). A skiftende forklaringer kan
ikke tilleegges betydning, jf. UfR 2009.230 H. Det anforte er i det hele udo-
kumenteret, og forholdene har desuden ingen indflydelse p4, at betingel-
serne i EBL § 8, stk. 1, ikke er opfyldt.

De faktiske omsteendigheder viser tveertimod, at overdragelsen af ejerlej-

ligheden til A udsprang af, at moderen ikke opfyldte beboel-
seskravet i EBL § 8, stk. 1, og at salget til A skete med henblik
pa, at A skulle opfylde beboelseskravet, sdledes at en fortje-

neste ved et efterfolgende videresalg kunne opnas skattefrit.

Det er uden betydning for vurderingen, at A — som lejer —
har boet i lejligheden i ca. 8 1/2 ar, alene afbrudt af et udenlandsophold,
forud for hendes erhvervelse. Kravet om reel beboelse skal nemlig vare
opfyldt i ejerperioden, jf. ogsa SKM2017.623.JLR. Det er saledes ogsa for-
kert, nar A gor geeldende (steevningen, s. 4, 4. afsnit), at hun
optylder bopeelskriteriet, allerede fordi hun havde beboet ejendommen i
lejeperioden. Ligesom det er forkert, nar A anforer (replik-
ken, s. 4, 6. afsnit), at “uanset at man som sagsegte mener, at perioden fra sagso-
ger fik overdraget ejerlejligheden til eje og til den blev sat til salg er kort, sd aen-
drer det ikke pd, at sagseger bide som lejer og ejer boede i ejerlejligheden med sin
familie med henblik pd reel 0g ikke naermere tidsbegraenset beboelse.”

A gor geldende (steevningen, s. 5, 1. afsnit), at ordlyden af
EBL § 8 ikke direkte foreskriver et objektivt ejertidskrav. Dette bestrides, i
hvert fald hvis det skal forstds sadan, at det gores gaeldende, at ethvert op-
hold eller kortere brug opfylder kravet. Det fremgar af ordlyden, at ejen-
dommen skal have “tjent til bolig”. Allerede ordvalget viser, at der ikke
blot stilles krav om ophold eller kortvarigt brug.

I overensstemmelse hermed fremgar det af forarbejderne til bestemmel-
sen, at der er krav om reel beboelse, jf. ogsad gennemgangen af retsgrundla-
get i afsnit 2.1 ovenfor.
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Kravet om reel beboelse i henhold til EBL § 8§, stk. 1, har Hojesteret desu-
den behandlet i de ovenfor omtalte UfR 2006.178 H og UfR 2007.1087/2 H.
I begge domme fandt Hgjesteret, at beboelsen ikke kunne anses for at
veere reel og varig, bl.a. fordi ejeren enten kort tid for indflytningen eller
kort tid efter flytningen havde sat ejerlejligheden til salg, og at ejerlejlighe-
den i begge tilfeelde blev solgt kort efter — i UfR 2006.178 H ca. 12 méaned
senere og i UfR 2007.1087/2 H ca. 5%2 maned senere.

Der foreligger en lang reekke afgorelser, hvori det er lagt til grund, at den
skattepligtige ganske vist har opholdt sig i den pageeldende ejendom i
starre eller mindre omfang, men at dette ikke i sig selv er tilstraekkeligt til
at begrunde skattefrihed efter parcelhusreglen, jf. f.eks. UfR 2011.1114/2 H,
SKM2009.762.JLR og SKM2006.16.JLR.

At der ogsa i foraeldrekebssituationer geelder et krav om reel beboelse i
ejertiden, fremgar af SKM2017.623.9LR, jf. ogsa gennemgangen af denne
ovenfor under retsgrundlaget. Det folger af landsrettens preemisser, at
landsretten ikke fandt det godtgjort, at skatteyderens ”beboelse af lejligheden
pd tidspunktet for hans ejerskab reelt var permanent beboelse, jf. ejendomsavance-
beskatningslovens § 8, stk. 1”. (min understregning).

At A , som lejer, i 2017 ved genindflytning efter et udenlands-
ophold fik slebet gulve, malet og opsat gardiner beviser ikke andet, end at
A skulle vedligeholde lejligheden i medfer af lejekontrakten,

jf. bilag D, s. 4.

Ligeledes udger det indgaede geeldsbrev mellem A og B
(bilag 6), der er et rente- og afdragsfrit geeldsbrev for hele
salgssummen pa 1.105.000 kr., ikke noget bevis for, at ejerlejligheden reelt

har tjent til bolig for A i hendes ejerperiode, jf. EBL § 8, stk. 1.
Tveertimod taler finansieringen ved et rente- og afdragsfrit gaeldsbrev
uden geeldsovertagelse for, at A ikke patog sig lebende ydel-

ser eller kreditrisiko forbundet med eksisterende lan, hvilket understeotter,
at hendes ejertid funktionelt fremstod som en mellemstation forud for et
planlagt salg, jf. SKM2017.623.JLR.

A har saledes ikke loftet den skaerpede bevisbyrde for, at
hendes ophold i ejerlejligheden i ejerperioden havde karakter af reel per-
manent beboelse. Derfor opfylder A ikke betingelsen om, at
ejendommen skal have “tjent til bolig” efter EBL § 8, stk. 1, jf. UfR 2006.178
H, UfR 2007.1087/2 H og SKM2017.623.0JLR. Avancen ved salget af ejerlej-
ligheden er folgelig skattepligtig efter EBL § 1.

2.3 Hvornar er kebsaftalen indgaet?
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Der er i sagen tvist om hvilket tidspunkt, der skal leegges til grund ved
vurderingen af opfyldelse af bopeelskriteriet. Skatteministeriet gor geel-
dende, at bopeelskriteriet naturligvis forst kan vurderes fra det tidspunkt,
hvor A erhvervede den omhandlede ejerlejlighed. Ministeriet
gor ogsa gaeldende, at A erhvervede ejerlejligheden ved ting-
lysning af skedet den 20. juni 2018 (bilag A, s. 3).

A gor imidlertid geeldende, at tidspunktet, der skal leegges til
grund for vurderingen af bopeelskriteriet, er det tidspunkt, hvor A
beslutter sig for at kebe ejerlejligheden. Det fremgar af steevningen, s.
6, 3. afsnit £.:

”Afgorende tidspunkt for bedemmelsen af sagen er pd tidspunktet, hvor A
beslutter sig for at kobe lejligheden og hvad hensigten med lejligheden

var der.
Denne beslutning ld som redegjort for at A allerede tilbage primo
2018, hvilket undertegnes som advokat for B (sagsogerens mor)

kan bekraefte.”

Den, der paberaber sig en ejendomsovergang af en fast ejendom, skal
godtgore, at der er indgdet en endelig og bindende aftale herom, jf.
f.eks. UfR 2007.1087/2 H, UfR 2006.178 H, SKM2017.623.JLR og
SKM2025.100.BR.

Der foreligger ingen dokumentation for, at der primo 2018 blev truffet en-
delig beslutning om, at A skulle overtage ejendommen, eller
at B pa dette tidspunkt indgik en kebsaftale med A

. Der foreligger alene dokumentation for, at der blev indgaet en
endelig og bindende aftale ved tinglysning af skedet den 20. juni 2018, jf.
bilag A og B.

I en sag som den foreliggende, hvor der er tale om en pastaet overdragelse
mellem neertstdende parter, geelder der skaerpede beviskrav for, at der
forud for skedet tinglyst den 20. juni 2018 blev indgéet en endelig og bin-
dende aftale om kob af ejerlejligheden.

Ejerperioden af en ejendom opherer i lovens forstand, nar den hidtidige
ejer indgar en endelig og bindende aftale med en keber om at seelge ejen-
dommen, jf. UfR 2006.178 H, SKM2025.100.BR og Den juridiske vejledning
2025-2, afsnit C.H.2.1.7.1.
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Tidspunktet for A besluttede keb og hendes hensigt pa
dette tidspunkt er uden betydning for vurderingen. Den angivne angi-
velse “primo 2018” er bade uspecificeret og udokumenteret og kan derfor
ikke leegges til grund. Det afgarende er tidspunktet for indgaelsen af den
endelige og bindende aftale, hvilket forst forela ved tinglysningen af sko-
det den 20. juni 2018.

A tik veerdiansat ejerlejligheden den 10. januar 2018, jf. bilag
C, hvorefter der atholdtes made mellem hende, hendes mor og dennes ad-
vokat den 22. februar 2018 angiveligt med henblik pa en eventuel overdra-

gelse. A har udover den tomme modeindkaldelse (bilag E)
fremlagt bilag 2 og bilag 3, som er en e-mailkorrespondance mellem mo-
deren B og Simon Hauch (dennes advokat), som dokumen-

tation for medet den 22. februar 2018 og for, at der pa dette tidspunkt be-
stod et ikke-aflyst pantebrev.

De fremlagte dokumenter beviser ikke, at der er indgaet en endelig og bin-
dende overdragelsesaftale mellem parterne pa moedet den 22. februar 2018
—tveertimod. Der er intet objektivt, der stotter, at der er indgaet en aftale
om kab af ejerlejligheden pa moedet den 22. februar 2018.

A gor ogsa geeldende (steevningen, s. 2, neestsidste afsnit, og
replikken, s. 2, femtesidste afsnit), at hendes overtagelse af ejerlejligheden
trak ud, som folge af problemer med aflysning af et pantebrev stiftet og
indfriet af faderen (der er afgdet ved deden), som fortsat fremstod som
ejer. Det fremgar ogsd af mailkorrespondancen mellem B
og Selskab2  (bilag 4). Dette viser imidlertid blot, at der netop ikke er
sket en overdragelse ved medet af 22. februar 2018 eller primo 2018.

Det bemeerkes, at bilag 5 i al vaesentlighed er en dublet af bilag A, idet
begge er skadet for ejendommen beliggende Adresse 1

. Bilag 5 (s. 1) indeholder dog tillige en e-mail-
bekraeftelse fra Simon Hauch om, at tinglysning er sket den 20. juni 2018,
hvilket alene understreger, at endelig og bindende aftale forst forela pa
tinglysningstidspunktet.

A gor geeldende, at ”Havde det ikke veeret for forholdet vedro-
rende pantebrevet, si ville lejligheden havde vaeret overdraget med det samme,
dvs. slut februar og med overtagelse den 1. marts 2018.”

(replikken, s. 2, 7. afsnit). Igen er det klart, at der ikke er sket en overdra-
gelse pa et tidligere tidspunkt end ved skedets tinglysning.



40

I ovrigt strider det ovenfor citerede mod A anbringende om,
at “der ej heller var noget storre hastveerk med formelt at fi lejligheden overdraget
0g idet beslutning herom var taget.” (replikken, s. 2, 9. afsnit).

Hertil kommer, at A i replikken (s. 3, 3. afsnit) udtrykkeligt
anforer, at der ikke blev indgaet nogen kobsaftale. Den manglende kebsaf-
tale understreger blot, at tinglysningstidspunktet for skedet er det afgo-
rende og relevante tidspunkt for overdragelsen af lejligheden, hvilket ogsa
folger af, at A anforer, at en kobsaftale forekom unedvendigt
"eftersom de vilkdr, der var relevante for handlen, fremgir af skodet” (replikken,
s. 3, 3. afsnit).

Det er sdledes ikke dokumenteret og ikke korrekt, at der forela en endelig
og bindende aftale om overdragelse af ejerlejligheden primo 2018 eller ved
medet den 22. februar 2018. Der er ikke objektive omsteendigheder, der
kan stette dette.

A har ikke loftet den skeerpede bevisbyrde for, at der forud
herfor blev indgdet en endelig og bindende aftale om overdragelse af ejer-
lejligheden. De faktiske omsteendigheder ferer til, at der alene er doku-
mentation for, at endelig og bindende aftale blev indgaet ved tinglysnin-
gen af skodet den 20. juni 2018, jf. bilag A og B.

7

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Fortjeneste ved salg af fast ejendom er som udgangspunkt skattepligtig efter
ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1. Fortjeneste ved salg af een- og to-
familiehuse og ejerlejligheder kan dog vaere skattefri efter lovens § 8, stk. 1. Det
er en betingelse herfor, at ejendommen har tjent som bolig for skatteyderen i en
del af eller hele den periode, hvori skatteyder har ejet ejendommen.

A erhvervede ejerlejligheden ved tinglysning af skadet den 20.
juni 2018, og hun solgte lejligheden den 4. december 2018. Ejerperioden straek-
ker sig saledes over knapt 6 maneder fra den 20. juni 2018 til den 4. december
2018.

Det er A , der som skatteyder, skal bevise, at lejligheden reelt har
tjent som bolig for hende i en del af eller hele ejerperioden fra den 20. juni 2018
til den 4. december 2018.

Der er ikke i lovgivningen indeholdt noget ejertidskrav for at opna skattefrihed
ved salg af een- og tofamiliehuse og ejerlejligheder, men alt andet lige, jo kor-
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tere ejerperiode jo vanskeligere vil det veere for en skatteyder at lofte bevisbyr-
den for, at ejendommen reelt har tjent som bolig i perioden. Bevisbyrden i
denne sag er yderligere skeerpet, idet A erhvervede lejligheden fra
sin mor til en kebesum fastsat efter veerdianseettelsescirkuleeret og i et tilfeelde,
hvor A mor ikke selv opfyldte betingelserne for at realisere en be-
tydelig fortjeneste pa lejligheden uden beskatning.

Det kan endvidere leegges til grund, at formidlingsaftalen med ejendomsmzeg-
leren blev indgéet den 14. september 2018, dvs. efter mindre end 3 maneders
ejertid, og med henvisning til en veerdianseettelse pa 3 mio. kr. foretaget den 10.
januar 2018, dvs. en veerdianseettelse foretaget naesten et halvt ar forud for at

A erhvervede lejligheden fra sin mor for kun lidt over 1 mio. kr.

P& denne baggrund kan A ikke alene ved sin egen forklaring og
forklaringer fra neertstaende lofte den hende pahvilende bevisbyrde for, at hen-

des ophold i lejligheden pa noget tidspunkt i ejerperioden havde karakter af
reel permanent beboelse.

Retten finder det herefter ikke godtgjort, at A beboelse af ejerlej-
ligheden i hendes ejerperiode reelt var permanent beboelse, jf. ejendomsavance-
beskatningslovens § 8§, stk. 1, hvorfor den ved salget realiserede fortjeneste er
skattepligtig, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1.

Derfor skal Skatteministeriet frifindes.

Sagsomkostningerne er efter sagens veerdi, forleb og udfald fastsat til deekning
af advokatudgift med 60.000 kr. Skatteministeriet er ikke momsregistreret.

THI KENDES FOR RET:
Skatteministeriet frifindes.

Inden 14 dage skal A betale sagsomkostninger med 60.000 kr. til
Skatteministeriet.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.



