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Landsskatteretten har i en kendelse af 2/6 2003 @ fastslaet, at seneste ejen-
domsveerdi kunne bringes i anvendelse ved overdragelse af ejendomme fra
selskab til en aktioner, uanset told- og skatteregionen havde fundet, at han-
delsprisen oversteg seneste ejendomsvurdering. Landsskatteretten fandt, at
der ikke var forngdent grundlag for at fravige TSS-cirkuleere 2000-5, hvor-
efter den offentlige ejendomsvurdering kan anvendes som udtryk for han-
delsveerdien.

Verdiansattelse af aktiver ved overdragelser mellem interesseforbundne parter er et af
de klassiske stridsspgrgsmal inden for skatteretten. Dette geelder ikke mindst, nar der er
tale om fast ejendom.

Helt frem til slutningen af 1960°erne kunne det veere en ganske ubehagelig sag, hvis
skattemyndighederne satte spargsmalstegn ved holdbarheden af en given verdiansettel-
se. Skatteyderen stod her i en bevismassigt ganske urimelig situation, idet der hverken
for administrationen eller domstolene var mulighed for at fa syn og sken. Kun hvis skat-
temyndighedernes veerdiansattelse var abenbart urimelig, var der mulighed for at fa
domstolene til at paleegge skattemyndighederne at foretage et fornyet skan over veerdi-
anseettelsen — hvilket ikke ngdvendigvis resulterede i en korrekt verdiansattelse. Denne
urimelige skatteprocessuelle situation er i dag endret, saledes at skatteyderen kan fa
iveerksat syn og skan savel ved visse administrative instanser som for domstolene.

1 SKM2003.455.LSR, LSR af 2/6 2003, 2-2-1939-0043, (TfS 2003, 845).

Bodil Christiasen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc. (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk


http://www.v.dk/

Offentliggjort d. 11. november 2003

Tilbage star spargsmalet om forudsigelighed. Formentlig ud fra en retssikkerhedsmees-
sig betragtning, der isar knyttede sig til spargsmalet om forudsigelighed for skatteyde-
ren, udsendte Skatteministeriet i 1982 cirkuleare nr. 185 af 17/11 1982 om verdianseet-
telse af aktiver og passiver ved overgang inden for kredsen af gaveafgiftspligtige samt
ved arveovergang. Det fremgar heraf, at safremt der sker overdragelse af en fast ejen-
dom inden for den gaveafgiftspligtige kreds, og anvendes en overdragelsesverdi, der
maksimalt afviger med 15 pct. i forhold til seneste kendte ejendomsvurdering, skal den

anvendte veerdiansettelse godkendes.

| det forste ar efter udstedelse af naevnte cirkulare blev denne forhandsformodning for,
at seneste kendte ejendomsvurdering svarede til handelsvaerdien, knaesat, jf. eksempelvis
Skattedepartementets meget principielle udtalelse ref. i TfS 1984, 418.

Selv om cirkulaeret ifglge sin ordlyd alene omfattede overdragelse mellem den gaveaf-
giftspligtige kreds og ved arveovergang, blev det bragt i anvendelse i alle tilfeelde, hvor
der var tale om interessefallesskab, herunder ogsa ved overdragelser mellem aktionaerer
og selskab, jf. sdledes Ligningsvejledningen 1983, hvor det blev knasat, at princippet i
82-cirkularet generelt var geeldende ved overdragelse mellem nartstaende — og dermed
ogsa, nar der var tale om selskaber og hovedaktionarer, jf. herved TfS 1994, 295 @,
hvor Landsretten fandt, at ligningsvejledningen matte antages at veere udtryk for lig-
ningsmyndighedernes praksis, der efter sin ordlyd ikke uanset serlige omsteendigheder
efterfglgende kunne fraviges, jf. tillige Skatteministeriets kommentar til dommen, ref. i
TfS 1994, 557.

| de falgende ar skete der imidlertid en vis opblgdning i det meget faste udgangspunkt,
hvorefter seneste ejendomsvurdering kunne tages som udtryk for handelsvardien.
Blandt andet blev det vedrgrende aktionaerer og selskaber antaget, at der kun var tale om
en forhandsformodning, som skattemyndighederne kunne afkrafte, jf. herved, at der i
ligningsvejledningen for 1987 blev indfgjet ordet “normalt” vedrgrende spgrgsmalet
om, hvorvidt en given vardiansattelse ikke ville blive anfeegtet, jf. Skattepolitisk Rede-
gerelse af juni 1994, s. 157.
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Med TSS-cirkuleere 2000-5 blev forholdet mellem interesseforbundne parter normeret
generelt, dog saledes, at naevnte cirkuleere ikke erstattede 1982-cirkularet, der fortsat er
geldende, men som alene omfatter overdragelser mellem gave- og arveafgiftspligtige
parter (i dag boafgift).

Med dette cirkulare er det fastslaet, at udgangspunktet er, at der ved overdragelse af fast
ejendom mellem interesseforbundne parter skal anvendes en pris, som svarer til, hvad en
uafhaengig tredjemand ville betale pa aftaletidspunktet. Efter cirkularets pkt. 2 vil den
seneste offentliggjorte ejendomsvurdering kunne anses som udtryk for ejendommens
handelsveerdi.

Spergsmalet er herefter, hvilken styrke forhandsformodningen for, at ejendomsvurde-
ringen er udtryk for handelsveerdien, har. Dette blev belyst i Landsskatterettens kendelse
af 2/6 2003.

| denne sag havde et selskab under likvidation pr. 1/9 2001 udloddet 6 grunde samt en
andel af en 7. grund til hovedaktionaren. De navnte grunde var udlagt til en veerdi pa
914.050 kr., svarende til den offentlige vurdering.

Told- og skatteregionen havde vurderet handelsprisen for de selskabet tilhgrende grunde
samt andele af grunde pa udlagstidspunktet til 1.375.000 kr. Denne prisforskel affadte
en forhgjelse af selskabets skattepligtige avance med 378.070 kr.

Det var supplerende oplyst, at grunde i omradet blev handlet til ca. 30 pct. over vurde-
ringen pr. 1/1 2001.

Landsskatteretten afviste den af skatteforvaltningen foretagne forhgjelse af selskabets
indkomstanseettelse. Landsskatteretten henviste som begrundelse herfor indledningsvis
til, at ifglge TSS- cirkuleere 2000-5 kan den seneste offentlige ejendomsvurdering som
udgangspunkt anvendes som udtryk for handelsvardien. Det anfgres videre, at “... sa-
fremt den offentlige ejendomsvurdering ikke er et retvisende udtryk for ejendommens
handelsvardi pa tidspunktet for aftalens indgaelse, er hverken parternes eller lignings-
myndighederne bundet af vurderingen. Det fremgar af cirkuleeret, at dette eksempelvis
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er tilfeeldet, hvis vurderingen ma antages at veere fejlbehaftet, eller hvis der siden vurde-
ringen er foretaget &ndringer pa ejendommen, der giver sig udtryk i ejendommens han-

delsveerdi.

Der er i det oplyste ikke tilstreekkeligt grundlag for at fravige, at den offentliggjorte
ejendomsvurdering pr. 1/1 2001 legges til grund som udtryk for grundenes vardi pa
overdragelsestidspunktet. Der er blandt andet lagt veegt pa, at vurderingerne ikke er fejl-
behaftet, som anfart i TSS-cirkuleere 2000-5.”

Med disse bemarkninger har Landsskatteretten fundamenteret, at generelt gelder det
ved overdragelse mellem interesseforbundne, at seneste ejendomsvurdering ikke blot er
en svag forhandsformodning. Er der ikke sket @ndringer i forudsatningerne for denne
vurdering, og er vurderingen ikke fejlbehaftet, vil den offentlige ejendomsvurdering
altsd ga forud for told- og skatteregionens ensidige vurdering.

Det kan dog omvendt nappe antages, at styrken af nevnte forhandsformodning svarer
til, hvad der geelder for personer omfattet af 1982-cirkularet, hvor der ma antages at
geelde et retskrav pa anvendelse af seneste ejendomsvurdering +/+ 15 pct., medmindre
der foreligger seerlige omstendigheder, jf. neermere Skattepolitisk Redegarelse af juni
1994, s. 158.

Det kan ikke med sikkerhed udledes af afgarelsen, at resultatet ville veere blevet det
samme, safremt afvigelsen mellem den offentlige vurdering og told- og skatteregionens
vurdering havde veeret vasentligt starre. Det kan endvidere ikke af afgerelsen udledes,
at resultatet ville veere blevet det samme, hvis skatteyderen for Landsskatteretten havde
begeeret syn og skan.
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