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1. Oversigt.

Da cirkulzeret om aendringer i vaerdiansaettelsescirkulaeret og styresignalet om szerlige omsteendig-
heder haenger sammen — og de er jo ogsa sendt i hering samtidigt — har jeg nedenfor kommenteret
disse 2 forslag under ét.

Der er i nogen udstreekning henvisninger imellem de 2 saet kommentarer.

2. Cirkulzeret vedr. vaerdiansaettelsen vedr. bo og gaveafgift.

2.1. Tidspunkt for brug af en ny vurdering

Ved brug af den nye "80 pct. regel” skal myndighederne — nar der ikke er seerlige omstaendigheder
- godkende en af parterne anvendt veerdi, nar den hgjst er 20 pct. under eller 20 pct. over seneste
ejendomsvurdering.

Det burde veere tydeligere prasciseret i cirkuleerets punkt 6 og delvist i § 2, at den vurdering, der
skal tages udgangspunkt i, er den seneste bekendtgjorte (offentliggjorte) vurdering.

Selvom en erhvervsejendom ved den nuveerende lovgivning bliver vurderet pr. 1. januar 2021, for-
ventes denne vurdering forst at blive bekendtgjort i Iabet af andet halvar 2021. Indtil vurderingssty-
relsen har meddelt vurderingsresultatet til ejeren, ma det derfor veere de tidligere veerdianseettel-
sesregler herunder den nuvesrende 85 pct. regel, der geelder.

Samme problem vil ogsé foreligge fremadrettet. Hvis en vurdering pr. 1. januar 2023 af en er-
hvervsejendom bekendtgares f.eks. i 2. halvar 2023, ma den seneste vurdering indtil dette tids-
punkt veere vurderingen 1. januar 2021 evt. en arsomvurdering pr. 1. januar 2022.

Derimod vil f.eks. en ejendoms klassificering (bl.a. om ejendommen er en landbrugsejendom eller
anden type ejendom) efter praksis skifte klassificering pé tidspunktet for virkningen af en ny vurde-
ring. Hvis en ejendom skifter klassificering (kategori) ved vurderingen pr. 1. januar 2021 vil dette
skifte formentlig geelde allerede fra 1. januar 2021, ogsa selvom parterne farst kan forvente en
meddelelse om den sendrede klassificering noget senere.

2.2. Salgsvurdering jf. § 11 i ejendomsvurderingsloven.

Efter ejendomsvurderingsloven vil man ikke lzengere fastsaette en samlet ejendomsveerdi for land-
brugsejendomme. | stedet kan man i forbindelse med en handel inden for gaveafgiftsomradet eller
ved et udleeg fra et dgdsbo til arvingerne fa gennemfart en “salgsvurdering” f. ejendomsvurde-
ringslovens § 11 stk. 1 jf. § 10 stk. 1.

Denne "salgsvurdering” indgar ogsa ved brugen af 80 pct. reglen jf. punkt 6 i cirkuleeret. Man mé
derfor kunne overdrage ejendommen til mellem 80 pct. og 120 pct. af denne "salgsvurdering”.
Dette ma efter cirkulaeret ogsa geelde, selvom denne vurdering netop er foretaget evt. pa basis af

- en besigtigelse af ejendommen m.m. af vurderingsstyrelsen og derfor formentlig er en retvisende
vurdering af ejendommen.

Dette ma derfor medfgre, at selvom vurderingsstyrelsen netop har foretaget en aktuel vurdering af
ejendommen (dog i prisniveau ved sidste alm. vurdering), vil man stadig kunne overdrage ejen-
dommen til 80 pct. heraf.

Der er dog anfart i cirkuleere udkastet, at dette ikke geelder, hvis der er seerlige omsteendigheder.

Nar vurderingsstyrelsen netop har gennemfgrt denne konkrete vurdering, ma man dog forvente at
de seerlige omstaendigheder, der kan skyldes tidligere forhold vedr. ejendommen herunder prisen
ved evt. tidligere handler, bygningsmaessige sendringer samt eendringer vedr. zonestatus m.m. er
korrigeret i ind i "salgsvurderingen”.
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Man vil dog ikke umiddelbart kunne bruge 80 pct. reglen, hvis der er andre saerlige omstaendighe-
der, der kan henregnes til perioden fra gennemfgrelsen af vurderingen og indtil handlen samt evt.
saerlige omstaendigheder efter selve handlen f.eks. et efterfalgende salg til noget hgjere veerdi, el-
ler hvis man ved et dgdsboskifte foretager en skeevdeling ved et arveafkald o. lign. Se dog neden-
for med en reekke kommentarer til styresignalet om saerlige omstaendigheder.

I lovbemeaerkningerne til § 11 er bl.a. anfart:

Veerdianssettelsescirkuleeret tager udgangspunkt i anvendelsen af en aktuel ejen-
domsveerdi. Derfor vil en vurdering foretaget efter stk. 1 veere foraeldet — ganske som
en almindelig vurdering ville vaere det — hvis den farst skal anvendes ved beregnin-
gen af boafgift efter det tidspunkt, hvor der er foretaget en ny almindelig vurdering.

Det foreslas derfor preeciseret, at en saddan ansaettelse er gyldig til farstkommende
almindelige vurdering af ejendomme af den pageeldende kategori. Er den sag, der
har givet anledning til vurdering efter denne bestemmelse ikke afsluttet pa dette tids-
punkt, kan der foretages en ny anseettelse, hvis ejer eller anden med interesse i den
pageeldende ejendom gnsker dette.

Disse bemaerkninger kunne tyde pa, at virkningen af en salgsvurdering af en landbrugsejendom
som f.eks. foretages 1. oktober 2021 (dvs. pa basis af ejendommens tilstand 1. oktober 2021 og
prisforhold den 1. januar 2021) ophgarer, nar der bliver foretaget en ny alm vurdering evt. en ny éars-
omvurdering af ejendommen.

Det bgr i denne forbindelse afklares, om salgsvurderingen f.eks. pr. 1. oktober 2021 kun kan bru-
ges til og med 31. december 2022, dvs. indtil tidspunktet for naeste alm. vurdering pr. 1. januar
2023 eller om salgsvurderingen kan bruges indtil naeste alm. vurdering pr. 1. januar 2023, er be-
kendtgjort f.eks. 1. juli 2023.

Hvis der konkret fastsaettes en arsomvurdering pr. 1. januar 2022 (f.eks. pa baggrund af matriku-
laere sendringer) pa denne ejendom, bgr det tilsvarende afklares om salgsvurderingen pr. 1. okto-
ber 2021 kan bruges indtil 31. december 2021 eller indtil en arsomvurdering pr. 1. januar 2022 be-
kendtggres f.eks. i juli 2022.

Det bemeerkes, at det i en reekke generationsskifter er meget afggrende at kunne handle f.eks. den
1. januar 2022 i stedet for 31. december 2021. Dette skyldes, at det bl.a. er en betingelse for at
kunne succedere i opsparingsordningen, at man handler ved primostatus. Det vil derfor veere afge-
rende, at salgsvurderingen i det neevnte eksempel har gyldighed indtil man bekendtgar en ny alm.
vurdering eller en arsomvurdering for den pageeldende ejendom. Af hensyn til gennemfarelsen af
handlen m.m. vil det ogséa veere afggrende, at en salgsvurdering har gyldighed i en vis periode,
men dog evt. med korrektioner for mindre faktiske sendringer foretaget efter vurderingen og inden
handelen jf. nedenfor.

2.3. Korrektion for faktiske andringer m.m.

Ifalge punkt 8 skal man ved efterprgvelsen af, om ejendommen ligger inden for 80 — 120 pct. af se-
neste vurdering, dvs. om man kan bruge 80 pct. reglen, tage hensyn til bygningsmaessige sendrin-
ger m.m., der er foretaget pa ejendommen og som endnu ikke har givet sig udslag i ejendomsveer-
dien.

ifslge ejendomsvurderingsloven skal disse bygningsmaessige sendringer m.m. indga ved de alm.

vurderinger jf. ejendomsvurderingsloven. Hvis sendringerne har noget omfang, skal der ogsé fore-
tages en arsomvurdering omfattende de naevnte bygningsmaessige sendringer m.m.
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Dette ma derfor medfgre, de bygningsmaessige sendringer, der er omtalt i punkt 8, ma veere een-
dringer foretaget efter tidspunktet for sidste alm. vurdering, sidste arsomvurdering eller efter en
salgsvurdering jf. § 11 vurdering.

Punkt 8 ma tillige medfare, at man kan korrigere veerdiansaettelse efter 80 pct. reglen med konse-
kvensen af disse sendringer, og at man ikke generelt afskaeres fra at bruge 80 pct. reglen.

En ejendom f.eks. et parcelhus er vurderet til 3 mio. kr. Man fraseelger en selvsteendig grund for
500.000 kr. og inden der er bekendtgjort en ny vurdering, saelger ejeren resten af ejendommen ved
en gaveoverdragelse til en datter. I denne situation ber salgsprisen ved salget til datteren kunne
fastsaettes til 80 pct. af (3.000.000 kr. — 500.000 kr.) dvs. 2.000.000 kr.

Alternativt ber man kunne korrigere ejendomsveerdien med effekten af den frasolgte grund. Denne
korrektion er maske sk@nsmaessigt pa 400.000 kr. Derefter vil en korrigeret ejendomsvurdering
veere pa 2.600.000 kr. og 80 pct. heraf er 2.080.000 kr.

En af disse mader bgr kunne bruges fremadrettet.

Styresignalet om seerlige omsteendigheder syntes derimod at definere disse bygningsmeessige
aendringer, zoneaendringer m.m. som seerlige omsteendigheder. Dette bevirker, at man formentlig
slet ikke kan bruge 80 pct. reglen. Dette vil derfor medfere, at hvis ejendommen efter frasalget af
grunden har en faktisk markedsmaessig veerdi p& 2.800.000 kr. skal denne veerdi bruges ved gave-
overdragelsen, medens man kunne have brugt en vaerdi pa 80 pct. af 3.000.000 kr. dvs. 2.400.000
kr., hvis man ikke havde frasolgt grunden. Den gaveafgiftspligtige vaerdi af ejendommen uden
grunden ber ikke veere hgjere (f.eks. 2.800.000 kr.), end hvis man ikke havde frasolgt grunden
(2.400.000 kr.).

Hvis datteren efter at have kgbt hele ejendommen kort tid derefter szelger grunden, ville dette ma-
ske ogsa veere en seerlig omstaendighed, der kunne have medfart, at 80 pct. reglen ikke kunne an-
vendes. | s& fald ville salgssummen maske have veeret 2.800.000 kr. for ejendommen + 500.000
kr. for grunden dvs. i alt 3,3 mio. kr.

Der ser derfor ud til, at der er en afgarende forskel pa, hvordan aendringer vedr. ejendommen i pe-
rioden fra den sidste vurdering og inden handelen skal takles i relation til 80 pct. reglen dvs. om
man kan opretholde 80 pct. reglen med korrektioner, eller om man helt forlader denne regel, nar
der er szerlige omstaendigheder, der relaterer sig til sendringer vedr. selve ejendommen.

2.4. Udleeg fra dedsboer jf. punkt 10.

Boet eller Skattemyndighederne kan anmode Skifteretten om at der foretages en vurdering efter §
93 i lov om skifte af d@dsboer jf. lovbekendtggrelse 1335 af 26. november 2015.

Skifteretten udnaevner i sa fald en eller flere sagkyndige til at foretage denne vurdering.

Denne vurdering er bindende for savel boet som for Skattemyndighederne jf. § 12 stk. 1 sidste
punktum i lov om bo- og gaveafgift. !

| sidste afsnit af punkt 10 i udkastet til zendringerne af veerdiansaettelsescirkuleeret neevnes dog
ogsa, at der skal foreligge seerlige omstaendigheder, hvis boets veerdiansaettelse skal kunne fravi-
ges. Dette forudsastter dog, at boets veerdianseettelse ligger inden for det naevnte interval dvs. nar
boet har brugt 80 pct. reglen. ‘

Hvordan efterpraves det, om der faktisk er saerlige omstaendigheder?

| SKM.2019.369.@LR og til dels SKM2019.368.VLR syntes skifteretten at afvise, at man vil efter-
prove (dvs. tage stilling til) om der faktisk er saerlige omstaendigheder. Skifterettens synspunkt var i
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de 2 kendelser, at hvis boet ikke er enig i de af skattemyndighederne fastsatte vaerdier, kan boet jo
bare anmode om en sagkyndig vurdering. Dette var bade skifteretten og Landsretterne enig i.

Skifteretten vil derfor formentlig kun undtagelsesvis afvise skattemyndighedernes anmodning om
vurdering efter § 93 eller afvise skattemyndighedernes aendring af boet veerdianseettelse. Kun hvis
det klart er urimeligt at kreeve en vurdering efter § 93 vil anmodningen om vurdering kunne forven-
tes at blive afvist. Skattemyndighederne vil i gvrigt kunne blive palagt at betale vurderingsomkost-
ningerne, hvis det var uberettiget at kraeve en vurdering. Kravet om, at skattemyndighederne skal
betale omkostningerne, vil antagelig normalt fgrst blive afgjort af skifteretten, hvis det endelige re-
sultat af vurderingen kun afviger marginalt fra den vaerdi, som boet selv havde angivet.

Hvis skifteretten og accepteret af landsretterne jf. SKM.2019.369.0LR og SKM2019.368.VLR ikke
vil tage stilling til, om der er szerlige forhold, vil boet ikke have nogen mulighed for at tilbagevise
skattemyndighedernes pastand om, at der foreligger seerlige omstaendigheder. Boet bliver derfor
palagt enten at der skal foretages en sagkyndig vurdering (og boet skal betale for vurderingen) el-
ler boet bliver ngd til at accepterer de veerdier, som skattemyndighederne har ansat.

Denne skifteretsvurdering foretages uden, at der skal tages hgjde for 80 pct. reglen. Den skatte-
yder beskyttelse, der er i 80 pct. reglen, vil derfor veere illusorisk, hvis skattemyndighederne blot
kan sendre vaerdierne eller kraeve en skifteretsvurdering.

Da politikerne imidlertid har besluttet, at man kan bruge 80 pct. reglen og dermed en vurderings-
metode, der konkret kan afvige noget fra den rigtige handelsveerdi, er det spgrgsmalet, om det fak-
tisk er hensigtsmaessigt, at disse veerdiansesttelser gennemfares i et system, som ikke er omfattet -
af en reel klageadgang m.m.

Siden indferelsen af boafgiftsloven har man haft et enstrenget system vedr. vaerdianseettelserne af
aktiverne i dgdsboer. Derimod skal afgarelser vedr. f.eks. fordelingen af en handelspris (som ogsa
kan have store skattemaessige konsekvenser), fastseettelsen af passivposter m.m. behandles i det
skattemeessige system.

Man burde genoverveje, om dette enstrengede system vedr. selve veerdien faktisk ogsa er hen-
sigtsmaessigt. Skifteretten har selvfglgelig behov for, at man rimeligt hurtigt kan fa afklaret den
samlede formue og fordelingen heraf samt beregnet boafgiften. Derfor har skifteretten behov for at
fa fastlagt veerdierne hurtigt. Men f.eks. fordelingen af veerdien pa bygninger, jord m.m. vedr. en
ejendom samt passivposterne m.m. har jo ogsé vaesentlig betydning for skattekravet og dermed for
opgerelsen af boets samlede formue. Derfor har opgerelsen af skatten i boet samt beregningen af
passivposterne ogsa veesentlig indflydelse pa arvedelingen og afgiftsberegningen.

Vaerdiansaettelsesvejledningen samt styresignalet vedr. szerlige omstaendigheder er reelt en slags
instruks til skifteretten. Om der faktisk er hjemmel til at udstede denne instruks til Skifteretten kan
maéske diskuteres, men det er naeppe hensigtsmaessigt at skattemyndighederne udsteder bindende
instrukser til skifteretten.

Skattemyndighederne og det skatteretlige klagesystem har i forvejen erfaring ved at behandle
disse veerdiansaettelser. Man burde derfor overlade disse sager til skattemyndighederne og det
skatteretlige klagesystem.

Man kunne overveje fglgende loveendringer:

Hvis skattemyndighederne anfaegter boets veerdiansaettelse enten ved at anmode om en skifterets-
vurdering eller ved at de selv foretager eendringerne, bar boet kunne vaelge imellem:

e Acceptere aendringerne. \
¢ Anmode om skifteretsvurdering, som sa er endelig.
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e Paklage sendringen efter de skattemasssige klageregler dvs. til skatteankengevn/Landsskat-
teretten og evt. domstolene.

Hvis Skattemyndighederne anmoder om en skifteretsvurdering bar boet tilsvarende kunne afvise
dette. Dette ma sa medfere, at skattemyndighederne ma fremsaette et konkret forslag til @2ndring
af vaerdierne — som de skal pa gaveafgiftsomradet, hvis man ikke godkender veerdien i en gavean-
meldelse. Derefter kan boet veelge imellem ovenneaevnte 3 muligheder.

P& denne made vil en del af de konfliktsituationer, der kan opsté pa bo-omradet, blive behandlet
pa samme made som pé gaveafgiftsomradet, og dermed vil man sikre sig, at "lige sager” bliver be-
handlet ens og i sidste instans af de samme myndigheder.

Ved disse klagesager kan man tage hensyn til, om skattemyndighederne havde hjemmel til at fra-
vige 80 pct. reglen, og hvis dette er tilfeeldet, vil man samtidigt kunne behandle selve vaerdiansaet-
telsen.

Ovennaevnte forslag kreever en lovasndring, men man skal jo i forvejen gennemfgre diverse lovaen-
dringer ved den endelige implementering af ejendomsvurderingsloven vedr. erhvervsejendomme
og kan derfor evt. medtage denne loveendring samtidigt.

2.5. Boets ensidigt indhentet vurdering.

Boet kan uden en skifteretsvurdering efter skiftelovens § 93 selv have faet foretaget en vurde-
ring/udtalelse fra en eller flere sagkyndige f.eks. ejendomsmeeglere. Jeg mener tillige, at boet/ar-
vingerne relativt ofte vil anmode 2 maeglere om at foretage en vurdering evt. blot en vurdering af,
hvilken udbudspris, man ville anvende, hvis man skulle saelge ejendommen. Boet vil evt. derefter
bruge gennemshittet af disse vurderinger ved arvedelingen m.m.

Hvis der er uenighed imellem arvingerne, vil disse evt. hver for sig fa en vurdering af et elier flere
af akfiverne.

Vil disse ensidigt indhentede vurderinger ogsa blive anset for en sagkyndig vurdering efter § 12 i
bo- og gaveafgiftsloven og hvordan skal man forholde sig, hvis der er flere vurderinger og hvordan
sikrer man sig, at der ikke er tale om en forventet udbudspris og ikke en forventet salgspris?

Som udgangspunkt er det skifteretten, der tager stilling til, om de af boet ensidigt indhentede vur-
deringer kan anses for at opfylde betingelsen for, at man har en vurdering af veerdien af aktivet.

Det fremgar ikke klart om skattemyndighederne kan kraeve en anden vurdering gennemfart efter
de regler, der fremgar af § 93 i skifteretsloven eller om man skal acceptere boets ensidigt indhen-
tede vurderinger.

Jeg mener, at man i cirkuleeret bgr forholde sig til om ensidigt indhentede vurderinger kan tilside-
seettes af skattemyndighederne. Skattemyndighederne har jo vedr. de ensidigt indhentede vurde-
ringer ikke selv kunnet fremkomme med deres synspunkter omkring vaerdien m.m.

En vurdering af en forventet salgspris er jo ikke en eksakt stgrrelse. Hvis man f.eks. vil seelge en
ejendom, og man sperger flere maeglere til rads vedr. den forventede salgspris, vil man jo ofte fa
noget afvigende vurderinger af ejendommens forventede salgspris.

Man vil ofte i forbindelsen med generationsskifter fa nogle udtalelser/radgivning omkring ejendom-
mens forventede markedspris. Disse udtalelser m.m. kan ikke bruges af skattemyndighederne ved
vurderingen af, om der er "seerlige omsteendigheder” ~ og hvis de bruges, vil de bare fremover
blive justeret passende ned inden de afgives.
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Kaber ved et generationsskifte skal saledes ofte have en nybelaning af eiendommen og derfor in-
volveres ofte radgivere, sagsbehandlere i pengeinstitutter m.m. og disse vil ofte samtidigt hense til,
hvad de forventer, er ejendommens handelsmaessige vaerdi. Denne veerdi indgar ved deres vurde-
ringen af belaningsprocenter m.m. og dermed i deres risikoanalyse. | veerdien vil typisk ogsa indga
kabers forventede evne til at klare de gkonomiske forpligtigelser vedr. belaningen.

De vurderingsmeessige overvejelser foretaget af pengeinstitutterne og realkreditten er dog deres
interne arbejdspapirer og kan i langt de fleste tilfaelde ikke kreeves udleveret af hverken skatteyder

eller af skattemyndighederne.

En gkonomiradgiver for keber skal naturligvis ogsa sikre sig bl.a., at keber forventes at kunne klare
gkonomien i den kebte virksomhed og ogsa ofte sikre sig, at keber ikke samlet set har betalt mere
end en markedspris for virksomheden.

Alle disse overvejelser bgr ikke kunne anses for en vurdering af ejendommens vaerdi.
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3. Styresignalet vedr. seerlige omstaendigheder.

| styresignalet er anfart en reekke punkter, der kan anses for saerlige omsteendigheder. Nar der er
saerlige omstaendigheder (holdepunkter) med en vis styrke, kan boet ikke leengere bruge en veerdi-
ansaettelse ifglge 80 pct. reglen. Boet skal i disse tilfeelde bruge en rigtig” handelsvaerdi.

Hvis ejendomsvurderingerne fremover gennemsnitligt er rigtige, vil 80 pct. reglen jo indebaere, at
man gennemsnitligt ved gave- og boafgiftsberegningen kan handle til veerdier, der er indtil 20 pct.
under den gennemsnitlige ejendomsvurdering og dermed 20 pct. under den gennemsnitlige rigtige
veerdi.

Dette synspunkt mé politikerne vaere enige i, og derfor ma veerdiansaettelsesreglerne ikke syste-
matisk kunne bruges il at fierne den fordel, der gennemsnitligt er ved brugen af 80 pct. reglen.

| betydelig udstraekning ser det ud til, at man i styresignalet om seerlige omsteendigheder i starst
muligt omfang vil vaek fra denne 80 pct. regel og dens konsekvenser.

Dette ma i en gennemsnitsbetragtning anses for at stride mod de politiske forudsaetninger for 80
pct. reglen. Der henvises ogsa fil, at de gvrige skatter (grundskyld og ejendomsveerdiskatten) jo
ogsa fremover skal beregnes pa basis af vurderingen med et nedslag pa 20 pct.

Derfor bgr man begraense omradet for seerlige omstaendigheder mest muligt og i gvrigt foretage
evt. korrektioner i stgrst muligt omfang med hensyntagen til 80 pct. reglen jf. nedenfor.

Som naevnt ovenfor vedr. cirkulaere udkastet kan skattemyndighedernes pastand om, at der er
saerlige omstaendigheder, reelt ikke efterproves i dodsboer. Derimod vil pastanden om seerlige om-
steendigheder kunne efterpraves ved gaveoverdragelser. Denne efterprgvelse kan foretages ved
en klage over skattemyndighedernes anseettelse af den vaerdi, som er fastsat af skattemyndighe-
derne. | forbindelse med denne klage kan man samtidigt fa efterpravet, om myndighederne var be-
rettiget til at fravige "85 pct. reglen” fremover "80 pct. reglen”.

Denne efterprgvelse kan foretages af skatteankenaevnene/Landsskatteretten og/eller af domsto-
lene. Samtidigt kan skattemyndighedernes veerdianseettelsen selvfglgelig ogsé efterpraves af de
samme instanser. Som eksempel se SKM2018.551.LSR og SKM2019.281.LSR, hvor Landsskatte-
retten i begge tilfeelde ikke mente, at der var hjemmel il at fravige 85 pct. reglen ved en gaveover-
dragelse. Dette var geeldende, selvom veerdien af ejendommen utvivisomt konkret var vaesentligt
hgjere. Dette stemmer overens med SKM2007.431.LSR.

Hvis man politisk ikke er enig i denne praksis, har der jo siden 2007 veere mange muligheder for at
eendre praksis.

Som neaevnt i haringsnotatet vedr. andringerne i cirkuleeret vedr. veerdianseettelsesreglerne bar

man overveje helt eller delvist at behandle en del af disse veerdiansaettelser i dgdsboer efter
samme regler om ved gaveoverdragelser. Dette kreever dog lovaendring.

3.1. Generelt om szerlige omstaendigheder

Det fremgar af styresignalet, at man ikke kan bruge 80 pct. reglen, hvis der er seerlige omsteendig-
heder. Om der er szerlige omsteendigheder, afggres ved en samlet afvejning pa basis af en raekke
"holdepunkter” og styrken i disse.

Dermed er der lagt op tif meget stor usikkerhed vedr. veerdiansaettelsesreglerne vedr. fast ejen-
dom. Man ma forvente en meget omfattende praksisudvikling vedr. de enkelte holdepunkter (der er
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i styresignalet neevnt op til ca. 10 forskellige holdepunkter), samt i hvilken udstraekning, der er en
s4 tilstreekkelig styrke i holdepunkterne til at kunne afgere, om der er saerlige omsteendigheder,
dvs. at man kan fravige 80 pct. reglen. Det kan tage arevis i skattesystemet at fa udviklet denne
praksis og dermed skabes en meget stor rets usikkerhed pa dette omrade.

Jeg mener ikke at dette harmonerer med de politiske intentioner, der i sin tid var afggrende i 1982
ved indfgrelsen af 85 pct. reglen. Disse principper blev efterfglgende politisk tiltradt i forbindelsen
med indfgrelsen af boafgiften.

Ogsa i forbindelsen med indfgrelsen af den nye ejendomsvurderingslov, har man jo tiltradt, at vur-

deringerne ikke kan vesre eksakte. Dette ses bl.a. af, at man har indfart et forsigtighedsprincip om,
at skatterne fremover skal beregnes pa basis af 80 pct. af ejendomsvurderingerne og at dette ogsa
gaelder vedr. gaveafgift/boafgift jf. ovenfor.

Man har ogsa indfgrt en eendringsmargin forstaet saledes, at klager over vurderingen normalt kun
kan @endres, hvis sendringen mindst er pa 20 pct.

| styresignalet indfgres der nu en lang reekke undtagelser fra brugen af ejendomsvurderingen som
basis for fastsaettelsen af veerdiansaettelsen ved overdragelse af fast ejendom ved gave eller ved
arv.

Jeg mener, at i det mindste en del af disse undtagelser, er i strid med den tilkendegivelse, som
Skattedepartementet kom med i 1984. Jeg mener, at denne tilkendegivelse fortsat ma anses for at
vaere geeldende.

Bade ved sendring af boafgiftsloven og ogsa ved aendring af vurderingsloven i 2017 og aftalen om
"tryghed i beskatningen” er det séledes politisk blevet tilkendegivet, at man ikke har gnsket at een-
dre pa de principper, som veerdiansaettelsescirkuleeret indeholder.

Disse principper er, at man kan stette ret pa vurderingerne, og at der skal veere klarhed og sikker-
hed pa omradet. Skatteyderne skal vide, hvilke veerdier, der kan laegges til grund ved gave og bo-
afgiftsberegningen.

Skattedepartementet anferte saledes i deres afgarelse fra 1984, at:

"Der er ved udfeerdigelsen af det neevnte cirkulaere bevidst foretaget en indskreenk-
ning i den adgang, som skatte- og afgiftsmyndighederne i henhold til kildeskattelo-
vens § 16, stk. 3 og 4, har til at lade en fast ejendom vurdere af personer udmeldt af
skifteretten. Man har for at gare reglerne om veerdiansaettelse af faste ejendomme
lettere at praktisere bade for boet eiler parterne i en gaveoverdragelse og for skatte-
og afgiftsmyndighederne valgt at anvende den relevante kontantejendomsveerdi (jf.
herom ad spargsmal 3) direkte ved efterprgvelse af vaerdianseettelsen. Det bemaer-
kes herved, at kontantejendomsveerdien antages at veere udtryk for ejendommens
vaerdi i handel og vandel ved kontant betaling pa det for vurderingen afgarende tids-
punkt (vurderingsterminen), jf. vurderingslovens § 6, jf. § 10 og § 6 A.”

Ogsé den gang var der formentlig adgang til at eendre veerdianseettelsen, hvis der var seerlige om-
steendigheder. Men udgangspunktet er, at man ma kunne stgtte ret pa en veerdiansasttelse som
skattemyndighederne selv har fastsat.

Dette princip har reelt veeret gaeldende siden 1982.

Presset pa veerdianseaettelsessystemet er nok vokset en del siden selve vurderingerne blev su-

spenderet i 2011 og 2012. Dette har bevirket, at man ikke har faet foretaget en generel ajourfering
af prisniveauet, og man har ej heller faet korrigeret ejendomsvurderingerne pa baggrunq af faktiske
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handler med den konkrete ejendom eller pa baggrund af handler med sammenlignelige ejen-
domme. Derfor er der i de seneste ar i en del tilfaelde kommet en ret stor afvigelse imellem de faki-
ske vaerdier og den konkrete ejendomsvurdering.

Politikerne ma dog have veeret klar over disse konsekvenser, da man suspenderede vurderingerne
i 2011 og 2012. Ogsa ved forlzengelsen af suspenderingerne af vurderingerne har man ej heller
justeret pa selve veerdianseettelsesvejledningen.

Men nu fra 2020 og 2021 mé dette anses for fortid. Man ma fremover have en tilstraekkelig tillid til,
at de nye vurderinger bliver tilstraekkeligt retvisende som et passende udtryk for veerdierne af ejen-
dommene. Derfor bar der ikke nu veere basis for et indfgre en lang reekke undtagelser fra 80 pct.
reglen.

Har man helt glemt, hvad Skattedepartementet selv havde udtalt, nemlig at:

Da det offentlige mé anses for at vaere neermest til at baere risikoen for, at den af vur-
deringsmyndighederne fastsatte kontantejendomsvaerdi eventuelt er for lav, finder
skattedepartementet, at skatte- og afgiftsmyndighederne mé veere afskaret fra at lade
en ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten, hvis veerdiansasttelsen om-
regnet til kontantvasrdi efter reglerne i cirkuleerets punkt 5 hgjst er 15 pct. hgjere eller
lavere end den relevante kontantejendomsveerdi,

jf. cirkuleerets pkt. 6, 2. afsnit.

Ved overdragelse i levende live dvs. ved gaveoverdragelse, har hverken Landsretten eller Hgjeste-
ret endnu tilsidesat en vasrdianseettelse, der er sket med udgangspunkt i den seneste offentlig-
gjorte ejendomsveerdi. Tveertimod har Landsskatteretten jo meget klart accepteret brugen af 85
pct. reglen. Skatteministeren var i 2008 enig i resultatet af SKM2007.431.LSR, dvs. at man kunne
bruge 85 pct. reglen selvom ejendommen var kgbt ca. et ar tidligere til en vaesentlig hgjere pris
end 85 pct. af vurderingen.

Hvis der have veeret et politisk @nske om at aendre denne praksis, har der veeret mange lejligheder
til det, men i forbindelsen med den nye ejendomsvurderingslov har man politisk netop accepteret
en fortsesttelse af denne praksis og endog eendret 85 pct. reglen til en 80 pct. regel.

Det synes i gvrigt at veere utidigt af Skattestyrelsen at ville preecisere en praksis, der er i strid med
den praksis, Landsskatteretten har fastsat pa et tidspunkt, hvor der ikke endnu ikke foreligger
domme, der er udtryk for en anden praksis. Dette ma ogsé anses for geeldende selvom Skattemini-
steriet har indbragt to Landsskatteretskendelser for domstolene for en pravelse af Landsskatteret-
tens praksis.

| det mindste i SKM2018.551.LSR havde vurderingsmyndighederne endnu ikke haft mulighed for
pa baggrund af en hgj kebspris at kunne justere vurderingsniveauet. Dette forhold bar ikke frem-
over kunne bruges til, at ethvert kab kort tid forud for en handel skal indebzere, at der er saerlige
omsteendigheder. | det mindste s& snart der foreligger en ny alm. vurdering efter et keb, ma vurde-
ringen kunne bruges ved en gave/arv overdragelse.

| SKM2016.279.HR var der indgaet aftaler mellem arvingerne, hvor det af aftalerne fremgik, at ar-
vingerne via arveafkaldet indbyrdes formentlig havde aftalt andre priser. Se nedenfor. Jeg mener,
at dette var det afggrende forhold i denne sag og ikke belaningen og/eller indtjeningen vedr. ejen-
dommen.

Styresignalet gar efter min opfattelse i gvrigt langt leengere i en skeerpelse af‘praksis end situatio-
nen var i hgjesteretsdommen se ogséa nedenfor. r
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Da der reelt ikke i dedsbosituationerne kan foretages en selvstaendig afklaring af den rigtige for-
tolkning, om der er seerlige omstaendigheder jf. ovenfor, kan man ansteendigvis ikke opbygge en
helt ny praksis pa basis af hgjesteretsdommen samt de sager fra 2019, hvor skifteretten ikke greb
ind overfor de eendringer, som skattemyndighederne havde foretaget og reelt uden selvstaendigt at
forholde sig til om der faktisk var szerlige omsteendigheder.

Man kan anstaendigvis ikke bygge en ny praksis op pa ministeriets staevning i sagerne i
SKM2018.551.L.SR og SKM2019.281.LSR.

3.2. Kommentar til nogle af "de seerlige omstaendigheder”.

Nedenfor kommenteres nogle af de "holdepunkter” der indgéar ved vurderingen af, om man kan fra-
vige 80 pct. reglen. Selvom ikke alle forhold i styresignalet er kommenteret nedenfor er dette ikke
ensbetydende med, at jeg er enig i styresignalet vedr. de punkter, der ikke er seerligt kommenteret.

De saerlige omstaendigheder (holdepunkter) kan formentlig opdeles i 3 kategorier.

e Seaerlige holdepunkter inden handelen
¢ Seerlige holdepunkter ved selve handelen
e Efterfglgende saerlige holdepunkter.

Hvis skattemyndighederne ikke kan papege, at der samlet set er sa mange holdepunkter for, at der
er "seerlige omsteendigheder”, bar skattemyndighederne acceptere 80 pct. reglen. Dette geelder
ogsa, selvom vurderingen ikke kan anses for retvisende. | disse situationer ma det vaere det offent-
lige, der ma beere ansvaret for, at vurderingen ikke kan anses for retvisende jf. ovenfor. Dette
burde preeciseres i styresignalet.

Ogsa ved bo behandlingen ma dette vaere geeldende — dog med det szerlige problem, at boet fak-
tisk ikke kan fa efterpravet om der er szerlige omsteendigheder jf. ovenfor.

3.3. Seerlige omstaendigheder (holdepunkter) forud for handelen.

Nar der kan korrigeres for seerlige omstaendigheder (holdepunkter) forud for en handel, haenger
dette samme med, at vurderingen evt. ikke har taget hgjde for disse seerlige forhold.

Men hvis der er gaet sa lang tid siden de seerlige omsteendigheder indtradte, at der i mellemtiden
er foretaget en alm. ejendomsvurdering, en arsomvurdering eller en salgsvurdering efter § 11 jf.
ovenfor, bgr man ikke leengere skulle tage hensyn til disse seerlige omstaendigheder. Man ma ga
ud fra, at vurderingen er Kkorrigeret for disse forhold.

Eksempel 1

En boligejendom er pr. 1. januar 2020 vurderet til f.eks. til 2 mio. kr. og kabes pé det frie marked til
3,5 mio. kr. i 2021. | slutningen af 2024 indgar denne ejendom i en familiehandel. Ved denne fami-
lichandel bar man kunne tage udgangspunkt i vurderingen pr. 1. januar 2024. | denne situation har
vurderingsstyrelsen haft mulighed for at tage hgjde for handelsprisen i 2020 bade ved en alm. vur-
dering pr. 1. januar 2022 og faktisk igen ved en alm. vurdering pr. 1. januar 2024.

Vurderingsstyrelsen har jo faet indberetning om handelen i 2020 sammen med, at de indsamler en
lang raekke andre oplysninger vedr. ejendommen. Hvis vurderingsstyrelsen ikke tager hensyn til de
indsamlede oplysninger, ma det veere en fejl, som ikke kan leegges skatteyder til last jf. ogsa citatet
ovenfor om, at man skal kunne stole pa vurderingerne, og at det offentlige ma baere ansvaret for
evt. fejl ved vurderingerne.

Kgbsprisen i 2020 burde derfor ikke laengere veere en seerlig omstéendighed.
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Pa baggrund-af de formuleringer, der tidligere er blevet afgivet fra de centrale myndighederne, ma
ejerne kunne stole pa rigtigheden af vurderingerne, derfor bar en kgbspris, der afviger fra vurderin-
gen ikke laengere kunne anses for en szerlig omstaendighed, hvis der i mellemtiden er foretaget
mindst én alm. vurdering, arsomvurdering eller en § 11 salgsvurdering.

Eksempel 2

En ejendom er kgbt i 2019 for f.eks. 5 mio. kr. Ved vurderingen 1. januar 2020 er ejendommen vur-
deret til 4 mio. kr. og ved vurderingen 1. januar 2022 er vurderingen pé 4,2 mio. kr.

Denne ejendom overdrages ved en gaveydelse lige efter, at man har modtaget vurderingen pr. 1.
januar 2022.

Denne ejendom bgr kunne overdrages til 80 pct. af 4,2 mio. kr. dvs. til 3,36 mio. kr.

Samme eksempel, men vurderingsmyndighederne har tilrettet vurderingen pr. 1. januar 2022 sé
man nu har taget hensyn til kgbsprisen i 2019 og har 1. januar 2022 vurderet ejendommen til f.eks.
5 mio. kr.

| denne situation vil kgbsprisen i 2009 ej heller kunne anses for at vaere en saerlig omstaendighed
(holdepunkt), der kan pavirke brugen af 80 pct. reglen, dvs. at ejendommen i 2022 kan overdrages
til mindst 4 mio. kr.

Hvis Skattemyndighederne mener, at der i disse situationer er seerlige omstaendigheder, vil de an-
tagelig ansaette vaerdien til mindst kebsprisen i 2019, dvs. at den gaveafgifts pligtige veerdi i stedet
vil veere pa 5 mio. kr.

Eksempel 3

| sagen SKM2019.369.0LR havde afdgde kebt ejendomme i 2013 for 4.350.000 kr. Ejer dgde |
2017 og ejendommen blev i 2018 udlagt fra boet til en veerdi svarende til 85 pct. af seneste vurde-
ring, som var pa 1.750.000 kr. Udlesgsveerdien var derfor pa 1.487.500 kr.

Jeg var selv delvist involveret i denne sag og kan derfor medtage flere oplysninger, end der direkte
fremgar af afgaerelserne.

Ejendommen, der konkret er en boligejendom (kode 01 ved nuveerende vurdering), er beliggende i
et udbygget sommerhusomréade og var vurderet til 1.800.000 kr. ved vurderingen 1. oktober 2011
og til 1.750.000 kr. ved vurderingen 1. oktober 2013 og alle efterfglgende vurderinger.

Under normale omsteendigheder burde vurderingsmyndighederne allerede ved de alm. vurderinger
i 2013 og 2015 og 2017 havde taget hgjde for den i forhold til vurderingen i 2011 meget hgjde han-
delspris og evt. justeret vurderingerne i overensstemmelsen hermed.

P& grund af fastfrysningen af vurderingerne siden 2011 har man formentlig ikke kunnet tage hgjde
for eendringer, der skyldes, at ejendommen var veeret handlet til priser, der afveg veesentligt fra
den foreliggende vurdering. Ved indferelsen af den nye ejendomsvurderingslov har man dog klart
muligheden for - i det mindste ved de alm. vurderinger - at tage hejde for kgbspriser, der afviger
vaesentligt fra vurderingsniveauet. Ved en passende loveendring vil en kgbspris, der afviger vee-
sentligt fra vurderingerne, ogsa kunne medfgre en &rsomvurdering. Ved en § 11vurdering bgr man
ogsa tage hensyn til de tidligere faktiske kabspriser vedr. ejendommen.

Fremadrettet ma det saledes forventes, at vurderingsstyrelsen faktisk tager hensyn til faktiske han-

delspriserne og derefter evt. justerer vurderingerne, hvis vurderingsstyrelsen konkret mener, at
vurderingen faktisk ikke er retvisende.
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Den situation, der derfor var til stede i SKM2019.369.0LR, burde derfor ikke forekomme fremadret-
tet, og hvis den forekommer, sa er det enten en fejl fra vurderingsmyndighedernes side eller vurde-
ringsmyndighederne fortsat mener, at ejendommen, pa trods af en hgj faktisk handelspris, faktisk
er vurderet rigtigt.

| begge situationer bar skatteyder derfor kunne stgtte ret pa den faktiske vurdering. Dette ber veere
geeldende, nar vurderingsstyrelsen faktisk har haft mulighed for at tage hensyn til faktiske kabspri-

ser ved en alm. vurdering inden ejendommen indgar i en handel omfattet af gaveafgiftsreglerne el-

ler boafgiftsreglerne.

3.4. Forbedringer.
Hvis der er gennemfart forbedringer pa ejendommen, vil dette ogsé kunne anses for seerlige om-
steendigheder.

Ifglge punkt 8 i udkastet til eendringer af veerdiansasttelsescirkuleeret tyder det pa, at man kun skal
korrigere for konsekvensen af bygningsaendringen og ikke anse dette for en saerlig omsteendighed,
der bevirker, at ejendommen i sin helhed skal anseettes til markedspris uden hensyntagen til 80
pct. reglen i gvrigt.

En ejendom er f.eks. vurderet til 5 mio. kr. Efter vurderingstidspunktet opferes en bygning med en
kostpris pa 500.000 kr.

Derefter overdrages ejendommen ved gave/arv. Der foreligger ikke andre seerlige omsteendigheder
end opferelsen af bygningen.

Vil denne ejendomme kunne overdrages til 80 pct. af 5 mio. kr. + et tillaeg vedr. bygningen pa
maks. kostprisen og veerdi af evt. eget arbejde?

Eller skal ejendommen samlet veerdiansaettes til markedsprisen?
Om en korrektion af 80 pct. reglen se forslaget under kommentaren til vaerdiansaettelsescirkuleeret.

P4 samme made som i foregaende afsnit bar bygningsforbedringer, der er foretaget inden seneste
alm. vurdering, en arsomvurdering eller en § 11 vurdering, ikke lzengere kunne anses for seerlige
omstaendigheder.

3.5. Efterfelgende haendelser.

| styresignalet henvises til at efterfglgende haendelser ogsé kan veere seerlige omsteendigheder. |
denne forbindelse henviser man bl.a. til SKM2016.279.HR. hvor en efterfglgende belaning hos ka-
ber blev anset for et saerligt holdepunkt (seerlig omstaendighed).

Skattemyndighedernes mulighed for at inddrage efterfolgende saerlige holdepunkter vil dog jf. sid-
ste afsnit af punkt 4.5 tidsmaessigt blive begreenset af tidsgreenserne for aendringen i en gavean-
meldelse (6 mdrs. frist) henholdsvis en boopggrelse (3 mdrs. frist).

Med en naturlig agtpagivenhed vil skatteyder derfor i langt de fleste tilfeelde kunne afskeere myn-
dighedernes mulighed fra at inddrage efterfalgende seerlige omsteendigheder.

En faktisk beldning hos kaber kan naturligvis normalt ogsé udskydes, hvis den forventes at ville
skabe problemer med veerdiansaettelsen.

Det er derfor begreenset hvilke efterfglgende szerlige forhold, der faktisk kan blive inddraget som
saerlige omsteendigheder.
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| et dgdsbo vil det veere meget problematisk at tage hensyn til efterfelgende omsteendigheder efter
at boet er afsluttet.

3.6. Samtidige saerlige omstaendigheder.
Flere steder henvises til, at der kan vaere saerlige omstaendigheder jf. bl.a. i afsnit 4.5, hvis saelger
af ejendommen giver arveforskud til andre arvinger.

Da et arveforskud afkortes i modtagers senere arv vil dette jo ikke rette op pa den situation, at en
af arvingerne (typisk et af bgrnene) har modtaget en fordel ved at have erhvervet en ejendom fra
foraeldrene til en underpris i forhold til en markedspris.

Hvis der skal rettes op pa det forhold, at et af bgrnene har faet en fordel ved keb til underpris, vil
det skulle ske ved, at de andre arvinger (bgrn) modtager en tilsvarende gave og/eller der oprettes
et testamente til fordel for de @vrige arvinger og/eller de andre bgrn allerede tidligere har modtaget
relativt stgrre gaver og/eller kaber af ejendommen giver delvist arveafkald.

Det er derfor misvisende, at man skriver "arveforskud” i denne relation.

Ved gaveoverdragelser vil man dog normalt ikke betegne de gvrige arvinger som arvinger, men
sharere betegne det som sgskende til den datter/s@n, der erhverver ejendommen.

Eksempel

Ved en gaveoverdragelse overdrages ejendommen til datteren D for 5 mio. kr. | familien mener
man dog, at ejendommen har en reel veerdi pa 6 mio. kr. Datteren vil derfor i denne situation dels
evt. f4 en gave, som indgar i selve berigtigelsen af handelen og derudover en gave ved at have
kebt ejendommen til underpris”. Hvis foreeldrene mener, at barnene skal ligestilles, vil forseldrene
derfor give sgnnen (de gvrige barn) en gave pa (hver) 1 mio. kr. eller man opretter et testamente
om, at sgnnen (og evt. @vrige barn) ved foreseldrenes ded forlods skal arve 1 mio. kr. D kan selvfgl-
gelig ogséa give et arveafkald pa 1 mio. kr. til fordel for medarvingerne.

Derudover vil foreeldrene evt. tillige give en gave til sgskende til D, der modsvarer den gave, der
evt. er indgaet i selve berigtigelsen af selve handelen.

Skattemyndighederne kan anmode om en udtalelse fra foreeldrene om sgnnen (de gvrige barn)
har faet en gave i tilknytning til salget af ejendommen til datteren, udover den evt. gave, der mod-
svares af den evt. gave, der er indarbejdet i selve berigtigelsen af handelen til datteren.

Derimod mener jeg ikke, at skattemyndighederne pa nogen méade kan kresve udleveret foreeldre-
nes testamente ligesom forasldrene ikke er forpligtiget til at oplyse noget som helst om, hvorvidt
man har oprette et testamente eller i givet fald, hvad der stér i dette testamente. Barnene har selv-
fglgelig heller ikke krav pa at se et af foreeldrene udarbejdet testamente. Foraeldrene kan ogsa se-
nere til enhver tid eendre deres testamente.

Testamentet er hemmeligt indtil dedsfaldet og kan ikke kreeves udleveret forinden, end ikke nota-
ren har krav pa at se selve indholdet i testamentet.

Ovennasvnte kompliceres i gvrigt ofte ved, at datteren ved kebet til 5 mio. kr., alt andet lige patager
sig en starre skatteforpligtigelse ved et senere salg af ejendommen (medmindre ejendommen kan
seelges skattefrit efter parcelhusreglen). Datterens nettofordel vil derfor typisk veere 1 mio. kr. med
fradrag af de skattemasssige konsekvenser heraf, dvs. minimum korrigeret med et belgb nogen-
lunde svarende til samme belgb, som ved beregningen af passivposter dvs. pa ca. 30 pct. af 1

mio. Kkr.
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| gvrigt kan foreeldre ved gave selv disponere over deres formue, som de vil, uden at bgrn har krav
pa at blive ligestille, og ved arv er der ogs& meget vide rammer for at skaevdele en formue imellem
bgrnene.

| sagen i SKM2016.279.HR har det formentlig iseer veeret arveafkaldet fra den arving, der arvede
ejendommene, som kan anses for den afggrende seerlige omstsendighed, der kan begrunde, at
man kunne tilsidesaette 85 pct. reglen.

Det fremgar saledes i beskrivelsen af forholdene i sagen, at man henviser til, at veerdien af boets
ejendomme ikke ma vesre mindre end den veerdi, som faktisk laegges til grund ved arvedelingen jf.
skattepolitisk redegarelse af juni 1994 som citeret i Landsrettens kendelse Jf. SKM2015.302.VLR.

Arveafkaldet indikerer, at arvingerne indbyrdes havde lagt andre vaerdier til grund vedr. ejendom-
men, end som blev brugt i boopgarelsen og dermed en overskridelse af det forhold, at man reelt
havde brugt andre vaerdier ved arvedelingen end i boopgerelsen. Arveafkaldet kan selvfglgelig
ogsa skyldes andre forhold, evt. at den anden arving havde mere brug for at blive gkonomisk stat-
tet, eller at afkaldsgiver tidligere kan have modtaget uforholdsmaessigt sterre gaver m.m. af foreel-
drene og som afkaldsgiver syntes at der nu burde rettes op pa.

Det bemasrkes i gvrigt, at man i denne hgjesteretsdom jo ikke fik afgjort ejendommens reelle
veerdi, men kun fik fastlagt, at skattemyndighederne var berettiget til at fa foretaget en skifterets-
vurdering. Skattemyndighederne havde ej heller selv fastsat en veerdi. Denne skifteretsvurdering
kan hverken skattemyndighederne eller skatteyder indbringe for anden myndighed herunder e hel-
ler fa prevet ved domstolene. Skattemyndighederne har ej heller fremlagt hvilken veerdi, der sa fak-
tisk blev fastlagt ved skifteretsvurderingen.

3.7. Beregnelighed.

| dgdsbobehandlingen er det meget afggrende, at man pé et sikkert grundlag kan fa fastlagt veerdi-
erne af aktiverne. Dette har ikke blot betydning for beregningen af selve boafgiften, men i endnu
starre grad for beregningen af dedsboskatten herunder bl.a. ogsé om boet er skattefritaget eller ej.

Selv sma sendringer i veerdierne kan bevirke, at et dgdsbo zendres fra skattefritaget til ikke-skatte-
fritaget og kan dermed pa dramatisk vis andre hele den skattemaessige situation for boet og arve-
delingen m.m.

Hvis skattemyndighederne gendrer veerdierne, kan dette i veesentlig grad pavirke, hvordan man
ville have opgjort boet, hvis man havde haft kendskab til de veerdier, som skattemyndighederne
efterfglgende vil acceptere.

Som eksempel kan henvises til SKM2019.369.0LR. | boet indgik en reekke ejendomme herunder
nogle landbrugsejendomme, der kunne udleegges med succession og nogle bl.a. den i sagen om-
handlede ejendom, der ikke kunne udlaegges med succession (boligudlejningsejendom).

Skattemyndighederne — uden at foretage en konkret vurdering pa baggrund af en besigtigelse af
ejendommen m.m. — eendrede veerdien til samme belgb pa ca. 4,35 mio. kr. som afdgde havde
kebt ejendommen for.4 ar tidligere. 85 pct. reglen medfgrte en veerdi pa 1.487.500 kr.

Ved et udleeg til 1.487.500 kr. fik boet et tab efter ejendomsavancebeskatningen pé ca. 2,8 mio. kr.
Dette tab havde boet modregnet i en ejendomsavance ved udleeg af en landbrugsejendom. Den
samlede skat i boet var herefter ca. nul. Da skattemyndighederne aendrede vaerdien af udlejnings-
ejendommen, bevirkede dette en foragelse af boets indkomst med ca. 2,8 mio. kr. Nettoresultatet
blev herefter, at boets formue blev forgget med 2,8 mio. kr. — med fradrag af den forggede boskat,
dvs. netto en forggelse af boets formue med ca. 1,4 mio. kr. Samlet skat m.m. pa 1,4 mio. kr. + bo-
afgift af 1,4 mio. kr. pa 210.000 kr. dvs. i alt ca. 1.610.000 kr.
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Skat-

Hvis boet havde haft kendskab til denne veerdi, ville man i stedet have udlagt en af landbrugsejen-
dommene helt eller delvist med succession. Dermed ville boskatten atter blive nul. Den samlede
veerdi forggelse i boet ville blive 2,8 mio. kr. med fradrag af den passivpost pa 30 pct. (eller et veer-
dinedslag), der kan beregnes af den avance, der nu ville blive udlagt med succession. Samlet for-
ggelse af boets afgiftspligtige formue pa 1.960.000 kr. og en forggelse af boafgiften pa 294.000 kr.

Man har konkret anmodet om skattemaessig omgarelse, sa landbrugsejendommen delvist udlaeg-
ges med succession (aftale mellem boet og arvingen), men nu ca. 1 %2 ar senere, har skattemyn-
dighederne end ikke reageret pa dette, ligesom de ej heller selv har foreslaet en skattemaessig om-
gorelse. Skattemyndighederne skal ifelge juridisk vejledning faktisk foreslé skattemeessig omge-
relse, nar en sendring hos skattemyndighederne helt eller delvist kan imgdegéas ved en omggrelse.

Dette lille eksempel viser, at det selvfalgelig er afgerende for at opna en hensigtsmeessig tilrette-
leeggelse af behandlingen af boet, at man har sikkert kendskab til de veerdier, som myndighederne
vil godkende.

Hvis man derfor ikke kan stole pa 80 pct. reglen vil man jo i stigende omfang indhente sagkyndige
vurderinger. Det nasste vil formentlig s& kunne medfere, at skattemyndighederne alligevel ikke tror
pa vurderinger, der ensidigt er indhentet af boet.

Det matte ogsa vaere usikkert om der faktisk var saerlige omsteendigheder — en afggrelse som
Skattemyndighederne i dag reelt ensidigt kan afgare.

Hvad vil der f.eks. ske, hvis boet har indhentet en vurdering — og hvor man derfor ikke kan bruge
80 pct. reglen - men denne vurdering ikke ses at stemme overens med de andre seerlige holde-
punkter f.eks. belaningen, tidligere kabspriser m.m.

I nogle tilfeelde vil man f.eks. indhente flere vurderinger og hvilken skal i sa fald bruges?

Som reglerne er i dag, kan man ej heller anmode om bindende svar omkring veerdierne i et
dgdsbo.

| dedsboer vedr. landbrugsejendomme kan man dog jf. ejendomsvurderingslovens § 11 fra og med
1. januar 2021 anmode om en § 11 salgsvurdering.

Hvis der skal vaere en mening med denne salgsvurdering, méa den kunne anvendes ved 80 pct.
reglen. Anmodningen om en salgsvurdering kan derfor ikke anses for en seerlig omstaendighed.
Der skal i sa fald andre staerke holdepunkter for, at denne salgsvurdering — selvom vurderingssty-
relsen netop har foretaget den — ikke kan anses for retvisende.

3.8. Veerdianseettelsen i regnskabet
Det anfares i styresignalet, at man kan tage hensyn til en vaerdiansasttelse i arsregnskabet m.m.

[ mange arsregnskaber bruger man den historiske anskaffelsessum, ejendomsvurderingerne eller
en af skatteyder/revisor skgnnet veerdi. Ofte anvendes seneste ejendomsvurdering.

Det ma dog veere usikkert, hvordan man faktisk vil medregne landbrugsejendomme fremover i ars-
regnskaberne, nar der fra og med 2021 ikke leengere fastszettes en ejendomsveerdi.

Man kan fremover ej heller fa en salgsvurdering efter § 11, idet man kun kan f& en sadan vurde-
ring, hvis man aktuelt vil seelge ejendommen ved en gaveoverdragelse eller ved arv.

I nogle regnskaber har man faet foretaget en maeglervurdering ved opggrelsen af formuen i ars-

regnskaberne. Dette geelder iseer, hvor dette f.eks. i forbindelsen med starre investeringer er ngd-
vendigt for at opgere en retvisende status over for pengeinstitutter m.m. Denne vurdering indgar
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ofte i pengeinstituttets solvens beregning for den pageeldende skatteyder og dermed indirekte for
fastseettelsen af bidragsprocenter, rente m.m. pa skatteyders lan i pengeinstitut og realkreditinsti-
tut.

Det vil derfor veere meget forskellige informationer, man vil kunne fa ved at gennemse arsregnska-
berne, og derfor bar de ikke kunne bruges som et seerligt holdepunkt. | givet fald ville man jo ikke
op imod et kommende generationsskifte bruge for store veerdier vedr. ejendommen i arsregnska-
berne.

3.9. Ejendommens belaning jf. SKM2016.279.HR.

I SKM2016.279.HR havde kaber belant ejendommen med realkreditlan pa 1.920.000 kr. og da be-
l[aningsgraensen var pa 80 pct. for denne type ejendom, havde skattemyndighederne beregnet, at
realkreditinstituttet méatte have vurderet ejendommen til mindst 2.400.000 kr. og da ejendommen
var udlagt for 1.920.000 kr., var dette en sasrlige omstaendighed.

Tilsvarende beregning for den anden ejendom, der indgik i boopggrelsen.

Det bar bemeerkes, at dommen ikke tager stilling til disse veerdimeessige forhold, men at dette hol-
depunkt sammen med arveafkaldet og indtjeningen og — formentlig primaert arveafkaldet - bevir-
kede, at der samlet set var saerlige omsteendigheder. Derefter blev det godkendt af Hajesteret, at
der skulle udnaevnes seerlige sagkyndige il at foretage en vurdering, dvs. en skifteretsvurdering.

Udleegsveerdien vil i sa fald blive resultatet af den sagkyndig vurdering af ejendommen.

Man burde derfor offentligggre, hvad resultatet faktisk blev ved den efterfglgende sagkyndige vur-
dering. Farst nar man har denne oplysning, kan man faktisk vurdere, om det var berettiget at
kreeve en sagkyndig vurdering herunder ikke mindst, om vurderingsmyndighedernes pastand om,
at man via belaningen kunne regne sig tilbage til en forventet mindste pris vedr. ejendommen, kan
anvendes.

Man kan derfor ikke bruge denne kendelse til at fastleegge marginer imellem prisforskellen meliem
overdragelsessummen og handelsveerdien jf. afsnit 4.4.

80 pct. reglen vil i gvrigt ofte bevirke en vaesentlig gennemsnitlig forskel imellem den reelle han-
delsveerdi og 80 pct. af seneste vurdering. Dette ma respekteres af skattemyndighederne. | modsat
fald ma man jo anmode politikerne om generelt at ophasve 80 pct. reglen.

3.10. Vedr. den tidsmaessige sammenheeng jf. afsnit 4.5.
Som naevnt ovenfor mener jeg ikke, at der kan tages hensyn til seerlige omstaendigheder, der er
foregaet inden seneste alm. vurdering, en arsomvurdering eller en § 11 salgsvurdering.

Man kan evt. tage hensyn til efterfaglgende handler, men dette geelder ikke efter, at en boopggrelse
er godkendt eller en gaveanmeldelse er godkendt. Der er derfor meget begraensede muligheder for
at tage hensyn til disse efterfglgende omsteendigheder.
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