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Ved overdragelse af fast ejendom indenfor den narmeste familie har veer-
dianseettelsescirkularet - hvorefter veerdien af ejendommen kan ansattes til
den senest kendte offentlige vurdering +/- 15 pct. - gennem de seneste
mange ar veret et fast pejlemarke ved verdiansettelsen, og dermed for
skatter og afgifter udlgst i anledning af overdragelsen. Men nu bleaser der
maske nye vinde pa omradet. !

I. Hvorfor har prisfastsattelsen betydning?

Ved overdragelse af aktiver, herunder eksempelvis aktier, fast ejendom m.v. inden for
den naermeste familie, typisk fra foraeldre til bgrn, udlgses som udgangspunkt skatter pa
samme made som ved foraldrenes salg af aktivet til en fremmed. Og er der et gaveele-
ment i overdragelsen, eksempelvis ved at en ejendom overdrages “for billigt” til barnet,

skal der tillige svares gaveafgift af denne gave fra foraldrene til barnet.

Prissaetningen af aktivet har afggrende betydning for, hvilke skatter og eventuelt afgifter,
der udlgses ved overdragelsen. Udgangspunktet er, at priser og vilkar ved en overdragel-
se mellem familiemedlemmer skal svare til markedsvilkar. Prisen for et aktiv skal derfor

fastseettes til aktivets handelsvardi.

! Se nzrmere den udvidede artikel for skatteradgivere (revisorer, advokater, bankradgivere m. v.):
” Er veerdiansaettelsescirkulaeret under pres”
Artiklen bliver offentliggjort d. 1. november 2018 pa hjemmesiden www.v.dk.
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Ejer foreldrene en grund med en handelsveerdi pa 1 mio. kr., skal foraeeldrene beskattes
af en fortjeneste opgjort med udgangspunkt i en salgssum pa 1 mio. kr. Dette geelder,
uanset om grunden szlges til en fremmed, salges til barnet eller for den sags skyld for-

ares til barnet som en gave.

Far barnet overdraget grunden helt eller delvist som gave, skal der endvidere betales
gaveafgift af denne gave.

Har foraeldrene kgbt grunden for 600.000 kr., og har grunden en handelsvaerdi pa 1 mio.
kr. skal foreldrene saledes - i en meget forsimplet opgarelse - som udgangspunkt be-
skattes af en fortjeneste pa 400.000 kr., uanset hvilken pris barnet betaler.

Velger foreeldrene eksempelvis at selge grunden til barnet for 700.000 kr., skal forzl-
drene saledes beskattes af 100.000 med tilleeg af en fiktiv gevinst pa 300.000 kr., dvs. af
en fortjeneste pa 400.000 kr. Barnet, der betaler kabesummen pa de 700.000 kr. til for-
eldrene, skal dernast svare gaveafgift af de sidste 300.000 kr., da grunden jo har en
handelsverdi pa 1 mio. kr., og barnet saledes har modtaget en gave pa 300.000 kr.

Samme beskatningsprincipper anvendes ved et dgdsbos overdragelse af en fast ejendom
til en arving, typisk til et barn. Selve overdragelsen af ejendommen vil saledes kunne
udlgse avanceskat i dedsboet. Modtager barnet ejendommen som en del af, eventuelt

hele, barnets arv, skal der tillige beregnes boafgift (arveafgift) af denne arv.

Fastsaettelsen af handelsverdien for ejendommen har med andre ord afgerende betyd-
ning for de skatter og afgifter, der udlgses ved overdragelsen. Det siger sig selv, at fami-
lien almindeligvis vil have en interesse i, at ejendommen prissattes “forsigtigt”. Skatte-
myndighederne vil pa sin side interessere sig en del for, om familien har prissat ejen-
dommen korrekt.
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I1. Prisseetning ved familieoverdragelse af fast ejendom

Spargsmalet om prissatningen ved overgang af fast ejendom indenfor den naere familie
er en hyppigt forekommende problemstilling i skatteretten. | de senere ar har sarligt
overdragelse af sakaldte foraldrekabslejligheder til et barn veeret aktuelt.

Retsstillingen med veaerdiansattelsescirkulaeret

Efter loven skal nartstaende anvende handelsvardien. Men ikke sjeldent er det vanske-
ligt at fastsla en handelsverdi. For at gare reglerne om veerdiansettelse (prissaetning) af
faste ejendomme lettere at praktisere dels for familien eller dgdsboet og dels for skatte-
myndighederne valgte Skatteministeriet i 1982 at fastsatte nermere regler om verdian-
seettelse af en raekke konkrete aktiver ved gaveoverdragelse og arveudlaeg. Dette skete
ved udsendelse af et cirkuleere. Cirkulaeret omtales ofte som “vardianseettelsescirkulae-

ret”.

| dette cirkulaere er bl.a. medtaget den serlige regel om, at en fast ejendom kan veerdian-
seettes til den senest kendte offentlige vurdering +/- 15 pct. ved opgerelse af en eventuel
avanceskat samt gave- eller boafgift (arveafgift) ved overdragelse i form af salg eller

gaveoverdragelse mellem nertstaende familiemedlemmer samt ved arveovergang.

Spargsmalet om cirkulaerets reekkevidde blev i 1984 forelagt Skatteministeriet i form af
en forespergsel fra Aarhus kommune i en sag, som jeg varetog. Aarhus kommune spurg-
te bl.a. om, hvorvidt skatteyderen kunne kraeve at anvende en verdi svarende til seneste
ejendomsvurdering minus 15 pct. ved en gaveoverdragelse til et barn, selv om denne

veerdi efter skatteforvaltningens opfattelse var for lav.

Endvidere var der uenighed om, hvilken ejendomsvurdering, der skulle anvendes ved
denne gaveoverdragelse, hvilket gav anledning til et spgrgsmal om, hvad begrebet “se-
neste kendte” vurdering indebar, herunder om dette begreb, som anfgrt af skatteyderen,

skulle forstas bogstaveligt.
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| den pageldende sag blev ejendommen gaveoverdraget den 1. juli 1984 til en veerdi
baseret pa ejendomsvurderingen pr. 1. april 1983. Der var ganske vist foretaget en ny
vurdering pr. 1. april 1984, og dermed fgr gaveoverdragelsen, men denne nye vurdering

var endnu ikke var kommet frem til skatteyderen.

Skatteministeriet bekraftede her, at skatteyderen havde et retskrav pa at anvende den
senest kendte ejendomsvurdering, uanset om kontantejendomsverdien efter skattefor-

valtningens opfattelse var vasentlig for lav.

Endvidere oplyste skatteministeriet, at det var den senest kendte vurdering, dvs. den se-
neste vurdering, der var kommet frem til skatteyderen, der var afgarende. Skatteyderen
havde falgelig et retskrav pa at anvende vurderingen pr. 1. april 1983 ved overdragelsen
pr. 1. juli 1984, da vurderingen pr. 1. april 1984 endnu ikke var kommet frem til skatte-

yderen.

Overdragelse mellem selskaber og aktiongerer

| de fglgende ar blev cirkulaeret i skattemyndighedernes praksis udvidet til at omfatte
ogsa overdragelser mellem selskaber og aktionarer, selv om cirkuleret efter sin ordlyd
kun omfattede overdragelser mellem nertstaende familiemedlemmer og overtagelse ved
arv. 1 1983 fremgik det saledes af skattemyndighedernes egen vejledning, (Ligningsvej-
ledningen), at ”En overdragelse af en fast ejendom til en pris, der ligger inden for 15
pct. af den seneste bekendtgjorte kontantejendomsvurdering med arsreguleringer vil
ikke blive anfeegtet skattemaessigt.”

Efterfelgende tilkendegivelser
Det er forudsat i senere lovgivning og i en raekke politiske tilkendegivelser pa omradet,
at veerdiansettelsescirkuleret fra 1982, herunder +/- 15 pct.’s reglen, fortsat skulle sta

ved magt, og cirkulaerets regler om fast ejendom star i dag fortsat usendret.
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I11. veerdiansattelsescirkuleeret under pres.

Indenfor rammerne af veerdiansettelsescirkuleeret er der imidlertid sket nogle justerin-

ger, der meget summarisk kan beskrives som fglger:

1. Indskraenkning af personkredsen

For sa vidt angar overdragelser mellem selskab og aktionar, blev udsagnet i Lignings-
vejledningen 1983 vil ikke blive anfaegtet skattemaessigt.” successivt modificeret.

Allerede i Ligningsvejledningen 1987 blev indfgjet ordet ’normalt™, saledes at udsagnet

nu var: “vil ikke blive anfegtet skattemaessigt.”

Sidenhen blev i Ligningsvejledningen 1993 preciseret, at ”Ligningsmyndighederne er
imidlertid ikke bundet af de omtalte 15-procent, idet ejendomsvaerdien kun er et ud-

gangspunkt for vurdering af den aftalte pris...”

Og i dag er skattemyndighedernes praksis, at ’Den senest offentliggjorte ejendoms-
vurdering kan kun anvendes som overdragelsespris, hvis den giver et retvisende udtryk

for handelsveerdien.”

2. Neeringsejendomme er ikke omfattet af veerdianseettelsescirkulaeret

Ud over personkredsen, er det endvidere blevet fastslaet, at veerdiansettelsescirkuleaeret

ikke omfatter naeringsejendomme, dvs. ejendomme kgbt med henblik pa videresalg.

Begrebet nzringsejendomme omfatter ejendomme, der er erhvervet med henblik pa salg.
Ejendomme, der anvendes i skatteyderens erhverv, men som ikke er kabt med henblik
pa videresalg, betegnes anlegsejendomme. Ved opgerelsen af avance ved overdragelse
af ejendomme anvendes for anlegsejendomme den sakaldte ejendomsavancebeskat-

ningslov, hvor avanceopggrelsen er baseret pa kontantveerdier, mens avanceopgarelsen
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ved afstaelse af naeringsejendomme foretages efter statsskattelovens 88§ 4-5 og da pa

grundlag af nominelle veerdier.

Der har blandt radgivere i mange ar varet meget delte meninger om, hvorvidt veardian-
seettelsescirkulaeret omfattede naeringsejendomme, og der er naeppe tvivl om, at mange
radgivere har radet klienter til at anvende veerdiansattelsescirkulaeret, selv om der er tale

om naringsejendomme.

| 2018 traf vi i Skatteradet i en konkret sag afgerelse om, at nzringsejendomme ikke er
omfattet af veerdiansettelsescirkulearet. Ved gaveoverdragelse eller arveovergang af nae-
ringsejendomme kan skatteyderen falgelig ikke forvente, at vaerdiansattelsescirkulaeret,

herunder +/- 15 pct.”s reglen kan anvendes.

3. Forudgaende vurdering

Veardiansattelsescirkulaeret som sadant blev for farste gang sat under pres, da vi i Rets-
sikkerhedsudvalget i 1994 afgav en redegarelse, hvorefter veerdiansattelsescirkulaeret
ikke finder anvendelse i tilfeelde, hvor der pa parternes eller boets foranledning er fore-
taget en forudgaende vurdering af en sagkyndig af ejendommen. Er dette tilfeeldet, er det
ifalge redegarelsen denne vurdering, der skal leegges til grund. Parterne eller boet kan
saledes ikke efterfglgende kunne veelge at anvende veerdiansattelsescirkulaeret og over-

drage ejendommen til seneste ejendomsvurdering +/- 15 pct.

Synspunktet blev afvist af Landsskatteretten i to konkrete sager fra 2007. Begge sager
vedrarte tilfeelde, hvor en fader havde overdraget en ejerlejlighed til en datter, og i denne
forbindelse havde anvendt +/- 15 pct.-reglen. | den mest vidtgaende af de to afgarelser
havde faderen 14 dage forinden kabt lejligheden ud af sit eget selskab pa baggrund af en
sagkyndig vurdering af lejligheden, der viste en verdi pa ca. det dobbelte af den offent-
lige vurdering. Lejligheden blev herefter overdraget til barnet til ca. det halve, men alt i
overensstemmelse med verdiansattelsescirkulaeret. Denne sidste afgarelse er dog ikke
offentliggjort, hvilket maske peger i retning af en efter Skats opfattelse beskeden retskil-

deveerdi
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Efterfglgende har skattemyndighederne imidlertid i forhold til dgdsboer forfulgt det
synspunkt, at en forudgaende uformel vurdering udelukker muligheden for at anvende
veerdiansettelsescirkuleret. Endvidere bemerkes, at Hgjesterets kendelse ref. i
SKM2016.279.HR formentligt stetter skattemyndighedernes fernavnte synspunkt, jf.

nedenfor.

Det betyder bl.a., at en belaning af ejendommen og dermed typisk i denne forbindelse
indhentelse af en sagkyndig vurdering til brug for belaningen forud for et a-conto-udlaeg
eller boopggrelsen i et dadsbo, en gaveoverdragelse eller et salg, maske kan vare til
hinder for at anvende verdiansattelsescirkularet, herunder +/- 15 pct.-reglen. Et syns-
punkt der som navnt finder en vis stgtte i den seneste dom fra 2016 fra Hgjesteret, jf.

nedenfor.

| denne sammenhang bemarkes, at skattemyndighederne pa egen hjemmeside om ret-
ningslinjer for bindende svar angiver, at borgeren ved spgrgsmal om fast ejendom som
dokumentation skal vedhefte bl.a. ”Eksterne vurderinger af handelsprisen, fx fra en

ejendomsmeegler eller valuar.”

Denne satning kan dog omvendt ogsa tage sigte pa tilfeelde, hvor en skatteyder maske
netop ikke gnsker at anvende veerdiansettelsescirkulerets prisfastsattelse, jf. nedenfor
om vejledning for sa vidt angar tilfelde, hvor skatteyderen gnsker at anvende en verdi-

anseettelse indenfor rammerne af vaerdiansattelsescirkulaeret.

4. Nar der foreligger “sarlige omstaendigheder”

| 2014 bestred skattemyndighederne i en konkret sag, at et dgdsbo havde krav pa at an-
vende de serlige verdiansattelsesregler ved overgang af boets to ejendomme til den ene
af boets to arvinger. Ved arveudlaegget havde denne arving, dvs. arvingen, der skulle
have ejendommene udlag, i forbindelse med udlaegget af ejendommene givet delvist
afkald pa arv til fordel for den anden arving, som i stedet som arv modtog et starre kon-
tant belgb. Et afkald, som skattemyndighederne mente var betaling for skjulte merveerdi-

er pa ejendommene, og med hvilken betaling arvingerne blev stillet lige. Det var med
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andre ord skattemyndighedernes opfattelse, at arvingerne ved bodelingen i det indbyrdes
forhold havde anvendt en anden verdi end senest kendte kontante ejendomsvurdering.
Pa denne baggrund neagtede skattemyndighederne at anerkende, at udleegsmodtageren
kunne kreeve anvendt en udlaegsveerdi fastsat efter veerdianseettelsescirkuleret, og @n-
skede en sagkyndig vurdering af ejendommen.

Dgdshoet fastholdt pa sin side, at de to ejendomme ved arveudlaegget kunne veerdi-
ansettes efter +/- 15 pct.-reglen, og bestred derfor, at skattemyndighederne kunne iveerk-
sette en sagkyndig vurdering.

Ved Hgjesterets kendelse af 8. marts 2016, som er gengivet i SKM2016.279.HR, tilken-
degav Hagjesteret at skattemyndighederne skal acceptere en verdiansattelse foretaget
efter 15 pct.-reglen, medmindre der foreligger serlige omstendigheder. Og med den
supplerende bemarkning, at der ikke forela en (bindende) fast administrativ praksis pa
omradet.

Efter Hgjesterets opfattelse foreld i denne sag sadanne sarlige omstendigheder.

4.1. Konsekvenser ved gaveoverdragelse

Afgarelsen fra Hgjesteret har rejst spgrgsmalet om, hvad der galder for gaveover-
dragelser, hvor der gennem en leengere arreekke har foreligget en endog meget klar - om-
end maske ikke bindende fast - administrativ praksis, og hvor der ikke har varet politisk
vilje blandt nogen af de skiftende skatteministre til at &endre praksis. Tveertimod.

4.2. Spirende &ndring af praksis

Nogle enkelte, nye sager tyder imidlertid nu pa, at skattemyndighederne er ved at sgge at
@&ndre praksis for gaveoverdragelser i samme retning som praksis for verdiansettelse |
dadsboer.
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Eksempelvis kan naevnes en afgarelse fra Landsskatteretten fra 29. september 2017, hvor
Landsskatteretten i forbindelse med en beskrivelse af geldende regler og med henvis-
ning til ovennavnte afgarelse fra Hgjesteret tilkendegav, at skattemyndighederne i hen-
hold til cirkuleret fra 1982 ma acceptere en veerdiansattelse, der ligger indenfor 15
pct. hgjere eller lavere end den seneste offentlige ejendomsvurdering, medmindre der
foreligger sarlige omstendigheder.” | den konkrete sag ndede Landsskatteretten frem
til, at skatteyderen ikke kunne anvende cirkuleret fra 1982, men af andre arsager, end at

der forela "saerlige omstandigheder”.

Sidelgbende hermed har skattemyndighederne tilsyneladende nu rejst sager vedrgrende
vardiansettelsen af fast ejendom ved gaveoverdragelser i familieforhold, hvor skatte-
myndighederne, sa vidt det vides, sarligt har anfgrt det synspunkt, at der foreligger
’seerlige omsteendigheder” som falge af, at den senest kendte offentlige vurdering ligger
helt tilbage i 2011, og at en verdiansattelse efter veerdiansattelsescirkularet derfor ikke

kan anerkendes.

Heroverfor star imidlertid bl.a. det ret steerke argument, at Skatteministeriet har haft rig

lejlighed til at endre veerdiansattelsescirkuleret, hvilket imidlertid ikke er sket.

Og videre, at det af loven fremgar, at 2011-vurderingen treeder i stedet for 2017-
vurderingen, hvilket synes at bringe retsstillingen i ly af den ovenfor omtalte afgarelse
fra Skatteministeriet fra 1984, hvorefter skatteyderen har et retskrav pa at anvende sene-
ste kendte ejendomsvurdering, forstaet som den seneste vurdering, der er kommet frem

til skatteyderen.

Endeligt skal fremhaves, at skattemyndighederne pa myndighedernes egen hjemmeside
vedrgrende vejledning om bindende svar anfgrer, at en salgspris (der i sagens natur ma
omfatte savel salg som gaveoverdragelse i familieforhold samt arveovergang) kan god-
kendes til en pris, der kun afviger med +/- 15 pct. i forhold til sidste vurdering, med
mindre der er sket @ndringer pa ejendommen, som ikke fremgar af vurderingen. Videre
fremgar det af navnte vejledning om bindende svar, at det i en sadan situation ’slet ikke

er ngdvendigt at bede om det, fordi reglerne ligger helt fast.”
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IVV. Mens vi venter?

Medens landets ejere af fast ejendom, herunder boligejere, nu afventer vurderinger efter
de ny vurderingsregler er i flere medier lanceret den anbefaling at fremme et generati-
onsskifte af ejendomme, inden den nye vurdering fremkommer. Anbefalingen er baseret
pa det synspunkt, at der i dag i mange tilfeelde er markant forskel mellem pa den ene
side den “seneste kendte offentlige vurdering”, der i mange tilfeelde blot er viderefart
gennem en arraekke uden regulering, og pa den anden side dagens aktuelle priser.

For de skatteydere, der har disponeret og nu er blevet indkaldt til torskegilde hos skatte-
myndighederne, tegner fremtiden sig imidlertid usikker. De juridiske synspunkter, der
kan anlegges i disse sager, herunder begrebet “serlige omstendigheder”, er forelgbig
uprevede, og naeppe mange professionelle radgivere vil fremkomme med sikre progno-
ser om udviklingen i ingenmandsland, trods de ovenstaende synspunkter, herunder ved-
rerende skattemyndighedernes egne anvisninger om bindende svar. Raekkevidden af

ovennavnte Hgjesterets dom fra 2016 afgerelse er uafklaret.

Der er endvidere grund til at heafte sig ved, at skattemyndighederne formentlig i en nogle
tilfelde vil fastsztte en ny veerdi baseret pa vurderinger af, hvad en konkret ejendom er
veerd pa overdragelsestidspunktet, f.eks. i 2018, — uden smalig skelen til ejendommens
veerdi ved aldre, maske meget ldre, offentlige vurderinger.

Overvejer man at overdrage ejendomme baseret pa en aldre vurdering, vil det nok veere
hensigtsmaessigt at udvise forsigtighed og eksempelvis indhente et bindende svar, uanset
skattemyndighedernes egen tilkendegivelse om, at dette er ganske overflagdigt, jf. oven-
for. Set i lyset af ovenstaende forekommer det imidlertid meget betryggende at have en
klar, bindende tilkendegivelse fra skattemyndighederne om, at parternes prissaetning kan

accepteres skattemaessigt.

Alternativt er det en god ide i det mindste tage et skatteforbehold.
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Det bemarkes her for det farste, at et gyldigt skatteforbehold kraever en rekke formelle
forhold opfyldt, ligesom der stilles krav til indholdet, herunder serligt til klarhed vedrg-
rende hvilke betingelser og konsekvenser et skatteforbehold udlgser. Det er derfor tilra-
deligt at fa den radgiver, der bistar med gaveoverdragelsen, og som forestar udarbejdelse
af gavebrevet, til at udarbejde et skatteforbehold, der opfylder gavegiver og gavemodta-
gers behov. | denne sammenhang bemarkes til inspiration for radgivere, at Disciplinar-
nevnet for Registrerede Revisorer ved en kendelse af 11. juni 2002 fastslog, at det vil
kunne veere i strid med god radgivningsskik for den professionelle radgiver ikke at rade

Klienter til at tage et skatteforhold.

En summarisk vejledning vedrgrende skatteforbehold vil blive lagt pa wwv.V.dk man-
dag den 5. november 2018 under titlen ”Skatteforbehold”
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