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Veardiansattelse af fast ejendom®

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

www.v.dk

Hgjesteret har ved dom af 15/6 1998 (D fastslaet, at en afvigelse pa ca.
12 pct. mellem den aftalte overdragelsessum og veerdien i handel og vandel
ved overdragelse af fast ejendom fra aktioner til selskab udlgser skatte-
maessig korrektion. Hgjesteret har dermed strammet hidtidig, administrativ
praksis.

Ved overdragelse af fast ejendom mellem nartstdende skal ejendommen veerdiansattes
til veerdien i handel og vandel. Vardien i handel og vandel er imidlertid ikke et entydigt
begreb, og er i hgj grad afhaengigt af vurderingsgrundlaget eller vurderingsforudsatnin-
gerne. | praksis opereres derfor med standardiserede veerdier pa en reekke omrader. For
fast ejendom har skattemyndighederne i en laengere arreekke taget udgangspunkt i den
offentlige vurdering for en given ejendom som udtryk for ejendommens handelsveerdi.
For at tage hgjde for usikkerhed ved vurderingen har man herved i praksis lagt til grund,
at overdragelse til en kontantsum, der la inden for intervallet + 15 pct. af den offentlige

vurdering, som udgangspunkt var acceptabel.

| visse henseender har den offentlige vurdering dog ikke blot veeret en formodningsregel
ved vardiansattelsen, men har udviklet sig til at veere en for skattemyndighederne bin-
dende verdiansattelsesregel. Dette gaelder saledes ved gaveoverdragelse i familiefor-
hold samt ved arveudleg og var i en periode efter 1982 ogsa geeldende ved overdragelse
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mellem aktionar og selskab. Overdrages en ejendom til en veerdi, der ligger uden for
intervallet = 15 pct. af den offentlige vurdering, vil der som udgangspunkt blive foreta-
get skattemaessig korrektion. Har en aktioner til eksempel overdraget en ejendom til sit
selskab for 1,2 mio. kr. kontant, men er ejendommens kontantvardi i handel og vandel
alene 1 mio. kr., vil aktionaren blive udlodningsbeskattet af 200.000 kr. og selskabets
afskrivningsgrundlag nedsat til 1 mio. kr. Ogsa i disse tilfeelde har administrativ praksis
imidlertid hidtil accepteret mindre afvigelser, jf. herved Landsskatterettens kendelse i
TfS 1987, 440, hvor retten under hensyntagen til den foreliggende skansusikkerhed ac-
cepterede en afvigelse pa ca. 21 pct. mellem handelsveardien og den aftalte kabesum.
Der er imidlertid tale om en konkret bedgmmelse, og den margin, der indrgmmes, af-
haenger af den skansusikkerhed, der knytter sig til vurderingen, jf. TfS 1987, 433. Lige-
ledes kan henvises til Retssikkerhedsudvalgets redegarelse fra 1994, hvor det anfares, at
der alene bgar ske tilsideszttelse ved vesentlige afvigelser, da der altid vil veere tale om
en vis skensusikkerhed.

Hgjesteret har imidlertid nu i en dom af 15/6 1998 (tidligere TfS 1997, 68) tiltradt, at
der ogsa vil kunne vaere grundlag for skattemaessig korrektion, hvor afvigelsen mellem
den anvendte vaerdi og veerdien i handel og vandel er vaesentligt mindre.

| den pagaeldende sag var en ejendom overdraget fra aktionzr til selskab for en kontant
kgbesum pa ca. 2,6 mio. kr. Ejendommen var ved den offentlige vurdering ansat til
1,25 mio. kr., og ifglge et under sagen indhentet syn og sken til 2,32 mio. kr. Safremt
ejendommen opfyldte en given kabers specielle behov, ville prisen ifglge syns- og
skensmanden dog kunne overstige 3 mio. kr. Hgjesteret lagde til grund, at ejendommens
veerdi skulle anszttes til 2,32 mio. kr., og tiltradte udlodningsbeskatning af aktionzren
af differencen mellem denne vardi og den anvendte veerdi pa 2,6 mio. kr. Der blev sale-
des gennemfart udlodningsbeskatning, selv om differencen mellem den anvendte veerdi
og handelsvardien alene udgjorde ca. 12 pct. Der blev saledes ikke indremmet skatte-
yderen en vis margin under hensyntagen til den skagnsusikkerhed, der altid vil veere for-
bundet med sadanne vurderinger.
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Det skal dog bemarkes, at skatteyderens procedure i langt overvejende grad var koncen-
treret om berettigelsen af den anvendte overdragelsessum og kun sparsomt var inde pa
naevnte problemstilling.
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