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Veerdianseattelse ved overdragelse af fast ejendom mel-
lem sgskende®

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

www.V.dk

Hajesteret fandt ved en dom af 30/6 2003 (), at en fast ejendom ved over-
dragelse mellem to brgdre kunne vardiansattes til den offentlige vurdering
med fradrag af 15 pct., hvilket svarede til skatteadministrativ praksis pa
omradet.

Verdiansattelsen ved overdragelser inden for kredsen af gave- og arveafgiftspligtige har
gennem en lang arraekke veeret omfattet af cirkuleere nr. 185 af 17/11 1982 om veerdian-
seettelse af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning, jf. herved
TSS-cirkulaere 2000-5 om veerdianseettelse af fast ejendom ved overdragelse mellem
interesseforbundne parter.

Verdiansattelsen ved overdragelser uden for kredsen af gave- og arveafgiftspligtige har
ikke pa tilsvarende vis vaeret direkte normeret. Af ligningsvejledningen fremgik frem til
1999 herom blot, at ved indkomstskattepligtige gaver ansattes vaerdien af det overdrag-
ne formuegode efter et skan over veardien i handel og vandel pa overdragelsestidspunk-
tet, jf. Ligningsvejledningen 1999, afsnit A.B.7.1.1. Videre fremgar a.s., at reglerne i
cirkulare nr. 185 af 17/11 1982 ogsa kan danne udgangspunkt for skennet ved veerdian-
saettelsen, nar gaven skal henregnes til modtagerens skattepligtige indkomst. Fra og med
Ligningsvejledning 2000 udgik henvisningen til 1982-cirkuleret. Samtidig blev veerdi-

1 SKM2003.338.HR, U.2003.2165, HD af 30/6 2003, 220/2002: Kim Toxen-Worm (TfS 2003, 646).
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ansettelsen specielt for sa vidt angar fast ejendom, aktier og goodwill i stedet normeret i
TSS-cirkularerne 2000-5, 9 og 10.

Hgjesterets dom af 30/6 2003 vedrarer spgrgsmalet om verdiansattelsen af en fast ejen-
dom ved en overdragelse mellem to brgdre i 1997, hvorfor situationen ikke var omfattet
af 1982-cirkulaeret.

Sagen drejede sig om en advokat, der havde kgbt sin broders hus af en kreditforening for
en kontantomregnet kgbesum pa 252.057 kr. Kreditforeningen havde samme dag kebt
huset pa tvangsauktion. Den offentlige vurdering for huset pr. 1/1 1993 var pa 370.000
kr. Advokaten kgbte huset for at sikre broderen en bolig i dennes treengte gkonomiske
situation, og ejendommen blev efter kabet udlejet til broderen pa en tidsubegreanset leje-
kontrakt for 2.500 kr. om maneden. De 2.500 kr. dekkede ifglge advokaten lige akkurat
de lgbende udgifter ved ejendommen. | lejekontrakten var optaget en bestemmelse om,
at broderen havde forkgbsret/kgberet til ejendommen til samme pris, som advokaten
havde givet for ejendommen med tilleg af afholdte udgifter til vedligeholdelse og/eller
forbedringer samt med tilleeg af almindelig inflation. | 1997 kebte broderen huset for
250.000 kr. svarende til en kontantomregnet kgbesum pa 238.821 kr. Den offentlige
vurdering for ejendommen pr. 1/1 1997 var 450.000 kr. Efter advokatens opfattelse sva-
rede salgssummen i 1997 til ejendommens veerdi i handel og vandel, da ejendommen var
udlejet til broderen pa en tidsubegranset kontrakt, og da ejendommen i gvrigt treengte til

en omfattende istandseaettelse.

Skattemyndighederne fandt, at ejendommen ved overdragelsen til broderen i 1997 skulle
veerdiansattes til 382.000 kr. svarende til 85 pct. af den offentlige vurdering pa 450.000
kr. Der fremkom herved en skattepligtig avance efter ejendomsavancebeskatningsloven
for advokaten pa godt 82.000 kr.

Landsskatteretten tiltradte den stedfundne beskatning af advokaten bl.a. med henvisning
til, at skattemyndighederne var berettiget til at efterprave overdragelsesprisen, at den
offentlige ejendomsvardi som udgangspunkt svarer til handelsvardien, at der ikke var

fremlagt dokumentation for, at ejendomsverdien afveg vasentligt fra handelsveerdien,
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og at lejekontrakten var indgaet pa standardvilkar og derfor ikke kunne antages at pavir-

ke handelsverdien i nevneverdig grad.

Landsretten og senere Hgjesteret naede frem til samme resultat. Landsretten, hvis pree-
misser blev stadfaestet af Hgjesteret, anfarte som begrundelse for det farste, at overdra-
gelsessummen var vasentligt lavere end den veerdi, som i skatteadministrativ praksis
vedrgrende ejendomshandel mellem interesseforbundne parter normalt accepteres uden
dokumentation som udtryk for ejendommens handelsvaerdi. Advokaten matte derfor
efter landsrettens opfattelse baere bevisbyrden for, at overdragelsessummen ikke var la-
vere end den pris, hvortil ejendommen pa overdragelsestidspunktet kunne selges til
tredjemand. Da advokaten ikke havde lgftet denne bevisbyrde, havde skattemyndighe-
derne efter landsrettens opfattelse veeret berettiget til at anseatte handelsvaerdien i over-
ensstemmelse med skatteadministrativ praksis pa omradet. Beskatningen af advokaten
blev herefter opretholdt.

Vedrgrende selve hjemmelsgrundlaget for skattemyndighedernes korrektion af overdra-
gelsessummen, synes der — set i lyset af anvendelsesomradet for ligningslovens § 2 om
korrektion af dispositioner mellem neertstdende — fortsat at kunne settes et vist spargs-
malstegn ved, om der foreligger det forngdne retlige grundlag for at korrigere dispositi-
oner mellem bl.a. sgskende, der hverken er omfattet af ligningslovens § 2 eller af bo- og
gaveafgiftsloven, s.m.h. TfS 1997, 791.

Skattemyndighedernes veerdiansettelse af ejendommen giver anledning til flere be-

maerkninger:

For det farste kan fremhaves, at den paberabte skatteadministrative praksis pa omradet,
Jf. cirkuleere nr. 185 af 17/11 1982, efter sin ordlyd alene omfatter overdragelser mellem
den bo- og gaveafgiftspligtige personkreds — og dermed netop ikke sgskende. Et syns-
punkt om, at denne skatteadministrative praksis ogsa omfatter overdragelser mellem
sgskende, savner en naermere dokumentation, nar bortset fra ligningsvejledningens
yderst forsigtige udtalelser herom.
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For det andet synes der at kunne sattes et vist spgrgsmalstegn ved anvendelsen af den
offentlige vurdering som vurderingsgrundlag. Der foreligger saledes ingen oplysninger i
sagen om, hvorvidt der ved den offentlige vurdering var taget hensyn til, at eiendommen
var udlejet pa overdragelsestidspunktet. Og som det fremgar af 1982-cirkulaerets pkt. 8-
9, anses eksistensen af et tidsubegraenset lejemal som det ganske klare udgangspunkt at
have betydning for veerdiansettelsen af en given ejendom.

Noget andet er, at der herudover kan settes spargsmalstegn ved, om handteringen af
sagen er i overensstemmelse med galdende regler om beskatning i tilfelde, hvor der er
indrgmmet en kagberet:

Det er i den pagaldende sag vanskeligt at na til noget andet resultat, end at advokaten
ved lejekontraktens indgaelse indrammede sin broder en kgberet til ejendommen til en

forudsat fastsat pris.

Som det har fremgaet af ligningsvejledningen gennem mange ar, herunder bl.a. Lig-
ningsvejledningen 1993, afsnit E.J.5.2.2., samt eksempelvis det nu ophavede cirkulere
nr. 166 af 12/9 1994 om ejendomsavancebeskatningsloven, pkt. 2.1., anses en skatte-
yders indrammelse af en kaberet som afstaelse af en begraenset tinglig rettighed over
ejendommen. Et vederlag herfor — eventuelt fikseret, safremt der matte veere grundlag
herfor — skulle derfor have veret beskattet ved advokaten i 1993. Ved en senere udnyt-

telse af kaberetten anses ejendommen for afstaet for det aftalte vederlag.

Sa vidt ses blev ingen af de ovenanfarte synspunkter gjort geeldende under sagen.
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