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I denne artikel behandles spgrgsmalet om, hvorvidt skatteyder kan stgtte ret pa den offentlige
ejendomsvurdering ved vaerdiansaettelse af fast ejendom i forbindelse med overdragelse indenfor
interessefaellesskaber

Veerdiansaettelse af fast ejendom ses fortsat at
skabe usikkerhed, nar overdragelsen finder
sted mellem interesseforbundne parter. Som
folge heraf rejser skattemyndighederne stadig
sager, hvor den af parterne anvendte vaerdi
anfeegtes med deraf fglgende beskatning.

Afhaengig af, hvilken personkreds der er tale
om, kan der veere hjalp at hente i forhold til
veerdianseettelsen af en fast ejendom ved
overdragelse mellem interesseforbundne parter
i henholdsvis pkt. 6, 2. pkt. i
veerdianseettelsescirkulaere nr. 185 af 17.
november 1982, dvs.15%-reglen, og Den
juridiske vejledning 2018-2, afsnit C.B.3.5.4.3.

Landsskatteretten har den 28. september 2018
ved afggrelse offentliggjort som
SKM2018.551.LSR truffet beslutning om, at
den s3kaldte 15%-regel fortsat udggr
udgangspunktet for veerdiansaettelsen af en
fast ejendom indenfor gaveafgiftskredsen.
Afggrelsen er efterfglgende indbragt for
domstolene pd Skatteministeriets initiativ.

Tilsvarende har Hgjesteret nu ved dom af den
4. januar 2019 (BS-13444/2018) - med
betydning for forstdelsen af Den Juridiske
vejledning 2018-2, afsnit C.B.3.5.4.3 -
fastsl3et, at der udenfor
vaerdiansaettelsescirkulaerets
anvendelsesomrade er en videre adgang til
korrektion af den anvendte overdragelsespris.

I denne artikel behandles spgrgsmalet om,
hvorndr en skatteyder i henhold til

vaerdiansaettelsescirkulaeret og Den juridiske
vejledning kan stgtte ret pd den seneste
offentlige ejendomsvurdering som grundlag for
veerdianseettelsen ved overdragelse af fast
ejendom mellem interesseforbundne parter.
Dette med afseet i den seneste praksis fra
henholdsvis Landsskatteretten og Hgjesteret.

Vaerdiansaettelse ved overdragelse af fast
ejendom indenfor gaveafgiftskredsen,
herunder Landsskatterettens afggrelse
offentliggjort som SKM2018.551.LSR

Indenfor gaveafgiftskredsen, dvs. den
naermeste familie i henhold til boafgiftslovens §
22, vil parterne kunne hente hjzelp i
vaerdiansaettelsescirkulzeret ved overdragelse
af fast ejendom. Det er herefter
udgangspunktet, at det er vaerdien i handel og
vandel, som skal danne grundlag for
fastsaettelsen af overdragelsesprisen, jf. pkt. 2
0og 4 i vaerdiansaettelsescirkulaeret. I
vaerdiansaettelsescirkulaeret forefindes
herudover en raekke regler, som skal bidrage til
en afklaring af, om parterne har overdraget en
fast ejendom til veerdien i netop handel og
vandel.

Den ofte aktuelle +/- 15%-regel findes i pkt. 6,
2. pkt. i veerdianseettelsescirkulaeret, der har
fglgende ordlyd:

“Hvis veerdiansaettelsen omregnet til
kontantvaerdi er mere end 15 pct. over eller
under kontantejendomsveerdien, bor
veerdiansaettelsen a&ndres, sdledes at den



holdes inden for denne ramme, medmindre
boet eller parterne har oplyst saerlige
omsteendigheder, som begrunder, at man ikke
folger denne fremgangsmd&de. Som eksempel
herp8 kan naevnes en staerkt faldende
prisudvikling for fast ejendom siden den senest
bekendtgjorte ansaettelse af
kontantejendomsveaerdien.”

Spgrgsmalet om, hvorvidt der kan stgttes ret
pd veerdiansaettelsescirkulaerets pkt. 6, 2. pkt.,
har veeret forelagt til bedgmmelse for
Hojesteret i en sag omhandlende spgrgsmalet
om arvingers adgang til at stgtte ret pa 15%-
reglen, jf. SKM2016.279.HR. Hgjesteret udtalte
i denne sag, at skattemyndighederne skal
acceptere en veerdianseettelse foretaget efter
15%-reglen, medmindre der foreligger "saerlige
omsteendigheder.”

Hojesteret praeciserede ikke naermere, hvornar
der foreligger sddanne “sarlige
omsteendigheder”, hvorfor det er op til
fremtidig praksis at fastleegge dette naermere.

Landsskatteretten har efterfglgende med
afggrelsen offentliggjort i SKM2018.551.LSR
sendt et klart signal om, at 15%-reglen - og
saledes den seneste offentlige
ejendomsvurdering - fortsat udgar det
overvejende udgangspunkt for
vaerdiansaettelsen af en fast ejendom indenfor
gaveafgiftskredsen.

Faktum i sagen var kort beskrevet, at
kgbesummen i en gaveaftale af den 17.
december 2015 var ansat til kr. 32.300.000,
baseret pa den offentlige ejendomsvurdering
for 2014 - dvs. 38.000.000 kr. — minus 15%.
Ejendommen blev overtaget af
gavemodtagerne - dvs. bgrn/bgrnebgrn - den
18. december 2015. Skatteyderen havde
forudgdende ved kgbsaftale, underskrevet af
ham som kgber den 11. september 2015 og et
interessentskab som salger den 16. september
2015, erhvervet den omhandlede ejendom af
interessentskabet med den 15. december 2015
som overtagelsesdato. Ifglge kgbsaftalen
udgjorde den kontantomregnede
overdragelsessum kr. 61.750.000. I henhold til

ejendommens arsregnskab - for perioden 15.
december 2015 til 18. december 2015 -
udgjorde arets resultat for elendommen minus
kr. 29.966.838. Klagerens personlige
formueopggrelse og skattemaessige opggrelse
for 2015 udviste ligeledes tab pd ejendommen
pa kr. 29.982.160, som fuldt ud blev
modregnet i ejendomsavancen ved salg af en
anden ejendom i samme ar. Avancen ved
salget udgjorde kr. 122.855.975.

Uanset den teette tidsmaessige sammenhaeng
mellem kgbet af ejendommen for kontant kr.
61.750.000 den 16. september 2015 og
gaveoverdragelsen den 17. december 2015
accepterede Landsskatteretten, at man kunne
anvende den senest offentliggjorte
ejendomsvurdering minus 15%, som var fra
2014, og dermed gaveoverdrage ejendommen
for kr. 32.300.000. Landsskatteretten fandt
desuden, at det var uden betydning for
muligheden for at anvende den senest
offentliggjorte ejendomsvurdering minus 15%,
at udarbejdelsen af nye ejendomsvurderinger
havde veeret suspenderet.

Landsskatteretten anfgrte sdledes folgende:
“Landsskatteretten finder, at
skattemyndighederne skal acceptere en
vaerdianseaettelse, der ligger indenfor de i
cirkuleeret angivne retningslinjer, uanset at
ejendommen er handlet til en hgjere veerdi end
den seneste offentlige ejendomsvurdering
minus 15 %, medmindre der foreligger seerlige
omsteendigheder.

Landsskatteretten finder ikke, at det kan anses
som en seerlig omsteendighed, at
ejendomsvurderingerne, som et led i
regeringens udspil til genopretning af de
offentlige ejendomsvurderinger, er
suspenderet.

Handelsveerdien ved overdragelse af klagerens
ejendom til bgrn og bgrnebgrn kan derfor ske
efter vaerdianseettelsescirkuleeret og udggr
herefter det af parterne aftalte belob p§
38.000.000 kr. minus 15 pct.”



Landsskatterettens afggrelse synes
umiddelbart at vaere vidtgdende i forhold til, at
skatteyder kan stgtte ret pa den senest
offentliggjorte ejendomsvurdering minus 15%.
Det kan oplyses, at Skatteministeriet har
indbragt sagen for domstolene.

Hgjesterets dom offentliggjort i
SKM2016.279.HR og Landsskatterettens
afggrelse offentliggjort i SKM2018.551.LSR kan
saledes tages til indtaegt for, at den sdkaldte
15%-regel fortsat udggr udgangspunktet for
veerdianseettelsen af en fast ejendom indenfor
gaveafgiftskredsen. Dette saledes, at der ikke
for skattemyndighederne er en umiddelbar fri
adgang til at fravige en vaerdiansaettelse
foretaget efter 15%-reglen. Alene ved de
overdragelser af fast ejendom, hvor der
forefindes “saerlige omstaeendigheder”, er der
grundlag for at fravige dette udgangspunkt.

Det ma for indevaerende fortsat anses for et
relativt abent spgrgsmal, hvornar der foreligger
sadanne “sarlige omstaendigheder”. Dette ma
dog som udgangspunkt antages at omfatte
tilfaelde, hvor:

e Ejendommen er blevet vurderet, herunder
af et realkreditinstitut.

¢ Ejendommen er handlet kort tid fgr eller
efter med tredjemand i forhold til
vaerdiansaettelsestidspunktet.

¢ Den fastsatte veerdi af ejendommen i en
boopggrelse er mindre end den veerdi, som
arvingerne reelt anvender i bodelingen.

Kommende praksis ma forventes at bidrage
med en naermere afklaring af, hvornar der
foreligger saerlige omstaendigheder, herunder
afdaekke om der er forskel pa den situation,
hvor der er tale om overdragelse ved arv eller i
levende live.

Som allerede anfgrt er SKM2018.551.LSR
indbragt for domstolene pa Skatteministeriets
initiativ, hvorfor der er grundlag for at fglge
retsudviklingen pa dette omrade.

Vaerdiansaettelse ved overdragelse af fast
ejendom udenfor gaveafgiftskredsen,
herunder Hgjesterets dom af den 4. januar
2019

En typisk overdragelsessituation, der giver
anledning til tvivl om veaerdiansaettelsen
udenfor gaveafgiftskredsen men indenfor et
interessefaellesskab, er en overdragelse af fast
ejendom mellem hovedaktioneger og selskab.
Ved overdragelse af fast ejendom mellem
sadanne interesseforbundne parter udenfor
veerdianseettelsescirkulzerets
anvendelsesomrade er der hjeelp at hente i
forhold til veerdianseettelsen i Den juridiske
vejledning 2018-2, afsnit C.B.3.5.4.3 “Fast
ejendom”. Fra og med Den juridiske vejledning
2014-2 fremgar herom fglgende afsnit:

"Den senest offentliggjorte ejendomsvurdering
kan kun anvendes som overdragelsespris, hvis
den giver et retvisende udtryk for
handelsvaerdien.” (vores understregning)

Endvidere anfgres det i forleengelse heraf, at
ved bedgmmelsen af, om en ejendomshandel
mellem interesseforbundne parter er sket i
overensstemmelse med armslangdeprincippet,
kan der efter administrativ praksis som
udgangspunkt laegges vaegt pd den senest
offentliggjorte ejendomsvurdering, men
skattemyndighederne er ikke bundet af denne
vurdering, hvis den ikke giver et retvisende
udtryk for ejendommens handelsveaerdi ved
salget.

Ved den af Hgjesteret afsagte dom af den 4.
januar 2019 (BS-13444/2018) er det nu
fastsldet, at skattemyndighederne herved har
en videre adgang til korrektion af
overdragelsesprisen end tilfeeldet for
overdragelser mellem parter indenfor
gaveafgiftskredsen.

Sagen omhandlede helt overordnet
spfargsmélet om, hvorvidt et selskab, der
gnskede at overdrage et sommerhus til
selskabets hovedanpartshaver, kunne anvende
den senest offentliggjorte ejendomsvurdering
med fradrag for veerdien af en tinglyst



deklaration som overdragelsespris — dvs. 5
mio. kr. — eller om overdragelsesprisen skulle
fastseettes til en af SKAT Ejendomsvurderingen
skgnnet handelsvaerdi - dvs. 10 mio. kr.

Forud for sagens behandling i Hgjesteret havde
@stre Landsret fastsldet, at der efter
administrativ praksis som udgangspunkt skal
laagges veegt pd den senest offentliggjorte
ejendomsvurdering, nar det skal vurderes, om
et salg, i den pdgaeldende sag af et sommerhus
til en pris p& 5 mio.kr., vil veere i
overensstemmelse med armslangdeprincippet,
men at skattemyndighederne omvendt ikke er
bundet af denne vurdering, hvis den ikke giver
et retvisende udtryk for ejendommens
handelsveerdi ved salget.

@stre Landsret konstaterede herudover, at
ejendomsvurderingen ikke var baseret pa en
individuel vurdering af det omhandlede
sommerhus, men derimod var baseret pa en
automatiseret vurdering. Landsretten fandt
derfor, at grundlaget for vurderingen dermed i
sig selv gjorde det usikkert, om den offentlige
ejendomsvurdering var et retvisende udtryk for
handelsprisen.

P& den baggrund fandt @stre Landsret, at
skattemyndighederne havde "... bevist, at den
senest offentliggjorte ejendomsvurdering ikke
giver et retvisende udtryk for ejendommens
handelsveerdi ved salget.”

Dette resultat har Hgjesteret nu stadfaestet
med fglgende begrundelse:

"Hgjesteret finder, at den part, der gor
geeldende, at den offentlige ejendomsvurdering
ikke giver et retvisende udtryk for
handelsvaerdien, har bevisbyrden for dette.
Landsskatteretten har i sin afgorelse vurderet,
at SKAT ikke havde Igftet denne bevisbyrde.
Som anfgrt af landsretten indebeerer dette
ikke, at Landsskatteretten har foretaget en
skgnsmeaessig anseettelse af ejendommens
vaerdi. Sagen angdr séledes ogsa for Hojesteret
i forste reekke, om Skatteministeriet har lgftet
bevisbyrden for, at den offentlige
ejendomsvurdering ikke var retvisende for
handelsvaerdien.

Hgjesteret tiltraeder af de grunde, som
landsretten har anfort, at Skatteministeriet har
godtgjort, at den seneste offentlige
ejendomsvurdering for ejendommen
Hyllingebjergvej 70 ikke var et retvisende
udtryk for ejendommens handels-veaerdi.
Overdragelse af ejendommen til Svend
Petersen for 5 mio. kr. var derfor ikke i
overensstemmelse med armslaengdeprincippet.

Da den offentlige ejendomsvurdering ikke var
retvisende, har SKAT veeret berettiget til
skonsmeaessigt at anseette ejendommens
handelsvaerdi. Af de grunde, som landsretten
har anfart, tiltreeder Hojesteret, at der ikke er
grundlag for at tilsidesaette SKATs skgn,
hvorefter handelsvaerdien af ejendommen i
2014 var 10 mio. kr. Overdragelse til Svend
Petersen til en pris, der er mindre end 10 mio.
kr., er s§ledes heller ikke i overensstemmelse
med armslaengdeprincippet.” (vores
understregning)

Hgjesteret har herved antageligvis endeligt
fastsldet, at safremt skattemyndighederne kan
sandsynligggre, at den offentlige
ejendomsvurdering ikke giver et retvisende
udtryk for handelsvaerdien, s& vil skatteyder
ikke kunne stgtte ret pa den senest
offentliggjorte ejendomsvurdering.

Udenfor veaerdiansezettelsescirkulaerets
anvendelsesomrade er der sdledes en videre
adgang til korrektion af overdragelsesprisen.
Dette fordi skattemyndighederne - med afszet i
Hgjesterets seneste dom - kan foretage en
korrektion, selvom der ikke foreligger saerlige
omstaendigheder som ellers kraevet i tidligere
omtalte SKM2016.279.HR, der vedrgrte en
overdragelsessituation indenfor
vaerdiansaettelsescirkulaerets
anvendelsesomrade.

Udenfor vaerdiansaettelsescirkulaerets
anvendelsesomrade synes det sdledes alene
afggrende, om skattemyndighederne kan
sandsynligggre, at den offentlige
ejendomsvurdering ikke giver et retvisende
udtryk for handelsvaerdien af den pageseldende


https://pro.karnovgroup.dk/document/abs/SKM20160279?src=document

ejendom, samt at der ikke alene er tale om en
mindre afvigelse.

Afsluttende bemaerkninger

Som det fremgar ovenfor, er der for
interesseforbundne parter hjzelp at hente ved
veerdianseettelse af fast ejendom i henholdsvis
vaerdiansaettelsescirkulzeret og Den juridiske
vejledning alt afthaengig af, hvilken personkreds
der er tale om.

Hgjesterets dom offentliggjort i
SKM2016.279.HR og Landsskatterettens
afggrelse offentliggjort i SKM2018.551.LSR kan
saledes tages til indtaegt for, at den sakaldte
15%-regel fortsat udggr udgangspunktet for
veaerdianseettelsen af en fast ejendom indenfor
gaveafgiftskredsen. Dette saledes, at der ikke
for skattemyndighederne er en umiddelbar fri
adgang til at fravige en veerdianszettelse
foretaget efter 15%-reglen. Alene ved de
overdragelser af fast ejendom, hvor der

forefindes “seerlige omstaendigheder”, er der
grundlag for at fravige dette udgangspunkt.
Udenfor gaveafgiftskredsen er der omvendt
med Hgjesterets dom af den 4. januar 2019
(BS-13444/2018) antageligvis skabt klarhed
om, at skattemyndighederne kan tilsideszette
anvendelsen af den offentlige
ejendomsvurdering, hvis det sandsynligggres,
at denne ikke giver et retvisende udtryk for
handelsvaerdien af den pdgaeldende ejendom,
samt at der ikke alene er tale om mindre
afvigelse.

Kan skattemyndighederne derimod ikke
sandsynligggre, at den senest offentliggjorte
ejendomsvurdering er fejlbehaeftet, som kan
give anledning til korrektion, kan den offentlige
ejendomsvurdering fortsat laegges til grund, jf.
eksempelvis Landsskatterettens afggrelse af
den 21. november 2017 (LSR’s j.nr. 17-

0987868).




