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Veerdiansattelse af selgerpantebreve ved overdragelse
af fast ejendom i familieforhold ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen
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Vestre Landsret fandt ved en dom af 28/4 2004 (- at der ikke var grundlag for at tilside-
seette Landsskatterettens skgn over kursverdien af to selgerpantebreve, uanset at en
syns- og skensmand under en efterfalgende domstolsprgvelse af skatteanseattelsen naede
frem til en markant lavere kurs.

Fordringer, der etableres som vederlag i en gensidigt bebyrdende aftale, skal ved beskat-
ningen af aftaleparterne i en lang raekke tilfelde kursansattes til handelsverdien, jf. her-
ved navnlig afskrivningslovens § 45, stk. 1, og ejendomsavancebeskatningslovens § 4,
der finder tilsvarende anvendelse ved overdragelser mellem nzrtstaende. Fordringer, der
gaveoverdrages eller arveudlagges, skal ligeledes kursansettes, jf. herved UfR 1980, s.
118 H og det senere udstedte cirkuleere nr. 185 af 17/11 1982 om verdianseattelsen af
aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning, hvor det i pkt. 19, 1.
afsnit anfares, at “Private pantebreve og galdsbreve kan anseettes til kursveerdi. Normalt
anerkender man en kursveerdi beregnet af et anerkendt vekselererfirma eller en bank,
men en sadan er dog ikke bindende for skattemyndighederne.”

| visse tilfelde modificeres udgangspunktet om verdiansattelse af fordringer til han-
delsveerdien. Dette gelder bl.a. ved veerdiansettelsen af fordringer efter den serlige
praksis om kursansettelse af stiftertilgodehavender, jf. herom narmere Ligningsvejled-
ning 2004, afsnit E.H.1.3 samt Hgjesterets domme ref. i TfS 1984, 582 og TfS 1984,
586. Endvidere kan fra de senere ars praksis peges pa navnlig TfS 1998, 396 H om en
revisor, der ved udtraeden af et revisorinteressentskab modtog 2 uforrentede geeldsbreve
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som betaling for goodwill. Hgjesteret anfgrte her, at der ikke var et almindeligt marked
for omsatning af disse geeldsbreve, og at det i sagen omhandlede galdsbrev da heller
ikke var bestemt til eller egnet til omsatning pa et sadant marked. Hgjesteret fandt der-
for at kunne laegge til grund, at det ville have veeret saerdeles svert at selge gaeldsbre-
vet til udenforstaende. En veardiansattelse, der byggede pa erfaring fra det almindelige
kapitalmarked, ansas derfor at veere af begraenset betydning. Under disse omstaendighe-
der fandt Hgjesteret, at der matte anvendes en subjektiv veerdiansattelse, idet det afgg-
rende var, hvilken verdi gaeldsbrevet matte skannes at have haft for revisoren. Dommen
er neermere omtalt i Juridisk ugebrev Skat 1998, nr. 23.

Ved overdragelser mellem nartstaende vil kursansattelsen af en fordring ydet som ve-
derlag for det overdragne aktiv endvidere danne grundlag for vurderingen af, om der er
ydet fuldt vederlag for aktivet, jf. for fast ejendoms vedkommende udtrykkeligt cirkulae-
re nr. 185 af 17/11 1982, pkt. 6. Til illustration kan naevnes TfS 2000, 369 LSR, hvor en
post aktier, der ved overdragelse fra fader til datter var veerdiansat til skattekursen, var
blevet berigtiget dels ved gave og dels ved datterens udstedelse af gealdsbrev. Der var
alene ydet fuldt vederlag for aktierne, dvs. et vederlag svarende til skattekursen, for sa
vidt geeldsbrevet blev veerdiansat til kurs 100. Da kursen imidlertid var lavere end kurs
pari, blev den afgiftspligtige gave forgget med et belgb svarende til forskellen mellem
geldsbrevets kursvaerdi og kurs pari.

| sagen afgjort ved Vestre Landsrets dom af 28/4 2004 tog proceduren for verdiansaet-
telsen af det overdragne aktiv og den udstedte fordring — og de heraf afledte skattemaes-
sige konsekvenser — imidlertid en noget anden drejning end normalt.

Sagen drejede sig i sin enkelhed om en moders overdragelse af sleegtsgarden til en sgn.
Moderen og sgnnen havde ved overdragelsen veerdiansat garden til 825.000 kr. Den se-
nest kendte offentlige kontantvurdering var pa 930.000 kr., og den aftalte kebesum sva-
rede fglgelig til den offentlige kontantvurdering minus 11 pct. Denne veerdianseettelse af
ejendommen blev ikke pa noget tidspunkt anfegtet under sagens behandling. Kabe-
summen blev berigtiget dels ved overtagelse af indestaende Ian, opgjort til 413.496 kr.,
dels ved en kontant udbetaling pa 111.504 kr. og dels ved sgnnens udstedelse af to sel-
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gerpantebreve pa henholdsvis nom. 50.000 kr. og 250.000 kr., i alt 825.000 kr. Sagen
drejede sig om verdiansattelsen af disse to sidstnaevnte pantebreve.

Moderen opgjorde ejendomsavancen og de genvundne afskrivninger pa baggrund af en
kursansattelse af de to pantebreve til henholdsvis kurs 60 og kurs 45. Efter de stedlige
myndigheders opfattelse matte kursen pa pantebrevene derimod ansettes til kurs 100,
hvorfor det falgelig kunne laegges til grund, at den kontante overdragelsessum for ejen-
dommen var 825.000 kr.

Landsskatteretten ansa det ikke for godtgjort, at sleegtsgardens veerdi var veesentligt lave-
re end den aftalte kebesum pa 825.000 kr. Pa denne baggrund, med udgangspunkt i det
af Told- og Skattestyrelsen kvartalsvist udarbejdede tabelmateriale for kursansattelse af
private pantebreve og med henvisning til de i pantebrevene aftalte vilkar, herunder sar-
ligt vilkar om forrentnings- og afdragsprofil, fandt Landsskatteretten, at de to pantebreve
kunne veerdiansattes til kurs 94 hhv. kurs 88.

Efter sagens indbringelse for Vestre Landsret blev der udmeldt syn og skan i sagen. Det
blev herved oplyst, at pantebrevenes handelsvardi var kurs 76 hhv. kurs 72. Videre blev
oplyst, at den kontante handelsveerdi for ejendommen var 745.000 kr. og den prioritere-
de handelsveerdi 798.000 kr. Med en kontantomregnet veerdi for ejendommen pa
745.000 kr. var der i det allervaesentligste ydet fuldt vederlag for ejendommen, uanset
om kursen for de to pantebreve blev fastsat til hhv. kurs 76 og kurs 72.

Vestre Landsret fandt imidlertid ikke anledning til inddrage de nu indhentede oplysnin-

ger ved sagens afgarelse.

Landsretten konstaterede saledes for det forste, at den mellem moder og sen aftalte
overdragelsessum pa 825.000 kr. pa intet tidspunkt var anfaegtet af skattemyndigheder-
ne.

Videre bemarkede landsretten, at Landsskatteretten ved kursfastsettelsen af pantebre-
vene havde lagt salgsprisen for ejendommen til grund, og i overensstemmelse med be-
kendtgerelsen om kontantveerdiansattelse af overdragelsessummer efter ejendomsavan-
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cebeskatningsloven havde taget udgangspunkt i det af Told- og Skattestyrelsen offent-
liggjorte tabelmateriale. Efter landsrettens opfattelse havde Landsskatteretten i den for-
bindelse ikke som falge af sarlige vilkar i pantebrevene vearet afskaret fra at fastsaette
kursen pa grundlag af det af Told- og Skattestyrelsen offentliggjorte tabelmateriale.

Vedrgrende det afholdte syn og skan bemarkede landsretten, at den kurs pa pantebreve-
ne, som skensmanden var naet frem til, var baseret pa et sken over ejendommens han-

delsveerdi, der var lavere end den veerdi, som ejendommen faktisk blev handlet til.

Pa den baggrund og uanset den gvrige bevisfarelse havde skatteyderen efter landsrettens
opfattelse ikke godtgjort, at Landsskatterettens skan var forkert eller hvilede pa et for-

kert grundlag. Herefter blev ministeriet frifundet.

Landsrettens forudsatning om, at den mellem moder og sgn aftalte overdragelsessum pa
825.000 kr. pa intet tidspunkt var anfegtet af skattemyndighederne, giver anledning til

flere bemeerkninger:

For det farste ses der ikke at have foreligget enighed mellem skatteyderen og skattemyn-
dighederne om ejendommens verdi, allerede fordi parternes kursanseettelse af pantebre-

vene var vasentlig forskellig.

Dernaest ses skattemyndighederne — efter myndighedernes egen forudsatning om, at
kontantveerdien for ejendommen var pa 825.000 kr. — slet ikke at have haft mulighed for
at anfegte veerdiansattelsen, da denne veardiansattelse 1a indenfor intervallet af den
offentlige kontantvurdering plus/minus 15 pct., hvilken veerdi skatteyderen havde et

retskrav pa at anvende.

Det forekommer ikke overbevisende, at en sagkyndig vurdering af fordringernes kurs-
vaerdi underkendes med henvisning til en veerdiansattelse af ejendommen, der ligeledes
er forkert. Kursen pa pantebrevene afhanger selvsagt af sikkerheden. Desto hgjere veerdi
pa ejendommen, desto hgjere veerdi pa pantebrevene — og omvendt
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