Vaerdiansaettelse af fast

ejendom

- cirkuleereveerdien

| denne artikel saettes der fokus pa, hvornar skatteyder kan bruge cirkulserevaerdien

ved overdragelse af fast ejendom.

} Af partner, advokat (H) Torben Bagge og partner, advokat (H), HD (R) Henrik Rahbek, begge TVC Advokatfirma

Spergsmalet om, hvorndr en given skatteyder kan statte ret pa
verdianseettelsescirkuleerets - Cirk. nr. 185 af 17/11 1982 - be-
stemmelser om veerdiansaettelse af fast ejendom, har de senere
ar tiltrukket sig en del opmaerksomhed og givet anledning til en
lang raekke sager.

Helt overordnet synes det som om, at Skattestyrelsen sgger at
begraense anvendelsesomradet for brug af veerdiansaettelsescir-
kulzerets beregningsregel for fast ejendom. Denne regel gar kort
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fortalt ud pa, at fast ejendom kan overdrages for et belgb svaren-
de til +/- 15 (20) % af den senest offentliggjorte ejendomsvaerdi,
safremt overdragelsen sker inden for den personkreds, der er
omfattet af boafgiftslovens § 22.

Ved Cirk. nr. 9792 af 27/9 2021 blev de 15 % udvidet til 20 %.
Denne andring er tradt i kraft fra den 15. oktober 2021 og har
virkning fra det tidspunkt, hvor en skatteyder modtager en ny vur-
dering, jf. ejendomsvurderingslovens 88 5, 6 eller 11.

Cirkuleereveerdien er udtryk for en
standardiseret handelsvaerdi

Det er veesentligt at vaere opmaerksom pa, at cirkuleereveerdien er
udtryk for en standardiseret handelsvaerdi. Det fglger heraf, at en
skatteyder ikke kan anvende cirkuleereveerdien i de tilfeelde, hvor
Hejesteret har fastslaet, at skatteyder ved en given vaerdiansaet-
telse ikke skal bruge handelsveerdien som vurderingsgrundlag.

| praksis er dette seerligt relevant, hvis ejiendommen er vurderet
som udlejet, og lejemalet ikke anses for en byrde for erhververen,
jf. eksempelvis SKM2005.137.HR og SKM2013.841.HR, eller hvis
ejendommen er belagt med en servitut, som ikke anses at veere
en byrde for erhververen jf. eksempelvis SKM2017.714.@LR. | dis-
se tilfeelde felger det sdledes af retspraksis, at det afgerende for
den skattemaessige veerdiansaettelse er vaerdien for erhververen.
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Dette vidner om den kompleksitet, der
er forbundet til spargsmdlet om brug af
cirkulcereveerdien for fast ejendom.




Det folger allerede heraf, at skatteyder ikke kan bruge cirkulzere-
veerdien.

Det er videre i praksis fastslaet, at hvis et selskab erhverver eller
opfarer en ejendom for at stille den til radighed for hovedaktio-
neeren, sa skal skatteyder som udgangspunkt minimum benytte
seelgers egen anskaffelsessum inklusive forbedringer, hvis hoved-
aktionzeren efterfglgende gnsker at kebe ejendommen af selska-
bet, jf. SKM2007.153.HR. Det fglger allerede heraf, at skatteyder
ikke kan bruge cirkulaerevaerdien i disse tilfeelde.

Hojesterets kendelse fra 8. marts 2016

Den 8. marts 2016 afsagde Hgjesteret en kendelse, der i dag er
offentliggjort som SKM2016.279.HR. Den gik ud pa, at ved udleeg
fra dedsbo kan anvendes veerdianseettelsescirkuleerets bestem-
melser om veerdiansattelse af fast ejendom, medmindre der
foreligger “scerlige omstaendigheder”.

Denne kendelse aktualiserer spargsmalet om, hvad der skal for-
stas ved “scerlige omsteendigheder”, og spargsmalet om, hvorvidt
der geelder det samme i tilfeelde, hvor en ejendom overdrages
ved gave.

Saerligt om gavetilfeelde

| forhold til spargsmalet om, hvad der geelder i gavetilfeelde, har
Landsskatteretten haft en meget skatteydervenlig praksis, jf. ek-
sempelvis SKM2018.551.LSR og SKM2019.281.LSR. Disse to af-
gorelser fra Landsskatteretten viste, at Landsskatteretten var af
den opfattelse, at der i gavetilfaelde reelt var fri adgang til at bruge
cirkuleereveerdien.

Begge disse afggrelser er efterfglgende sendret af henholdsvis
Vestre og @stre Landsret, der i begge sager fandt, at skatteyder-
ne ikke kunne bruge cirkuleereveerdien, da der foreld “scerlige om-
steendigheder”, jf. SKM2021.345.VLR og SKM 2022.3.@LR.

Vestre Landsrets dom offentliggjort som SKM2021.345.VLR er
indbragt for Hajesteret, sa spargsmalet om, hvad der gzelder i ga-
vetilfelde, er endnu ikke endeligt afklaret.

Det bemezerkes, at der i det tidligere omtalte Cirk. nr. 9792 af 27/9
2021 udtrykkeligt er anfert, at det ikke er muligt at anvende cir-
kuleereveerdien, hvis der foreligger "scerlige omsteendigheder”. Som
anfert er dette cirkulzere tradt i kraft fra den 15. oktober 2021 og
har virkning fra det tidspunkt, hvor en skatteyder modtager en ny
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Som det fremgadr, har Hejesteret i de sager,
som hidtil har veeret forelagt til pravelse,
fundet, at skattemyndighedernes accept af
cirkulcereveerdien har veeret for restriktiv

vurdering, jf. eiendomsvurderingslovens 88 5, 6 eller 11. Betyd-
ningen af henvisningen til “scerlige omsteendigheder” kommer til at
afhaenge af, om Hgjesteret i efterprovelsen af SKM2021.345.VL
fastslar, at dette allerede gaelder i henhold til cirkuleeret fra 1982
- 0gsa i gavetilfeelde. Hgjesteret har i SKM2016.279.HR fastslaet,
at det geelder ved udlzeg fra dedsbo.

Saerligt om begrebet “scerlige omstaendigheder”

| forhold til spargsmalet om, hvad der ligger i begrebet “scerlige
omsteendigheder”, blev dette primaert fgrst provet i sager, der
omhandlede udlzeg fra et dgdsbo. Dette skyldes, at Landsskat-
teretten som tidligere anfert var af den opfattelse, at skatteyder i
gavetilfaelde reelt ikke er begraenset af at bruge cirkulereveerdien
i tilfelde, hvor der foreligger “scerlige omsteendigheder”.

Som bekendt afggres tvister i dgdsboer i det skifteretlige instans-
system, hvor landsretterne er 2. domstolsinstans og dermed som
udgangspunkt sidste instans. Bade Vestre og @stre Landsret har
afsagt en raekke kendelser, der er udtryk for, at begrebet “scerlige
omsteendigheder” omfatter en lang raekke tilfeeldegrupper jf. ek-
sempelvis SKM2019.368.VLR, SKM2019.369.0LR, SKM2020.67.
@LR, SKM2020.185.VLR, SKM2021.127.@LR.

Landsretternes restriktive praksis i forhold til brug af cirkulae-
reveerdien i tilfeelde med udleeg fra dgdsboer blev den 26. april
2021 underkendt af Hgjesteret, der i kendelsen offentliggjort
som SKM2021.267.HR fastslog, at der skal veere tale om seerlige
konkrete forhold vedrgrende den pageeldende ejendom, far der
foreligger “scerlige omsteendigheder”. Det forhold, at det via pris-
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statistikker, afkast beregninger m.v. er muligt at godtggere, at ejen-
domsvurderingen ikke giver et retvisende billede af eiendommens
veerdi, er ikke nok til, at der forligger “scerlige omstcendigheder”.

Landsretternes praksis i forhold til brug af cirkulzereveaerdien blev
derved underkendt af Hgjesteret for anden gang pa relativ kort
tid. Dette vidner om den kompleksitet, der er forbundet til spargs-
malet om brug af cirkulzereveerdien for fast ejendom.

Skattestyrelsens udkast til styresignal
om begrebet “scerlige omsteendigheder”

Tilbage i foraret 2020 udsendte Skattestyrelsen et styresignal i ho-
ring om begrebet “scerlige omstendigheder”. Baggrunden for styre-
signalet var, at den davaerende skatteminister i svaret til SAU alm. del
spergsmal nr. 262 af 22. februar 2018 til Skatteudvalget vedrgrende
SKM2016.279.HR udtalte, at der skal udarbejdes et styresignal, hvor
Skatteforvaltningen klargar reglerne vedrgrende 15 %-reglen, her-
under hvornar der foreligger “scerlige omstcendigheder”.

Det skal fremhaeves, at dette udkast til styresignal endnu ikke har
resultereti et endeligt styresignal, hvilket skyldes, at det udsendte
udkast til styresignal pa en reekke omrader ikke er i overensstem-
melse med geeldende praksis. Uanset dette er der nedenfor en
kort omtale af indholdet i det foreliggende udkast til styresignal,
da det ma forventes udstedt i revideret form.

| forhold til spgrgsmalet om, hvorvidt der geelder det samme i gavetil-
feelde som ved udleeg fra dedsbo, anfgres i styresignalet bl.a. falgende:

”.. Det er Skattestyrelsens opfattelse, at Hgjesterets [SKM2016.279.
HR] fortolkning af boafgiftslovens § 12 ogsa geelder for gaveoverdra-
gelser, jf. boafgiftslovens § 27. ...".

Skattestyrelsen tolker praksis saledes, at Landsskatteretten er
enigidette og anfarer dernaest “... Skatteministeriet er ikke enig med
Landsskatteretten i, at der ikke foreld scerlige omsteendigheder, og
Skatteministeriet har indbragt SKM2018.551.LSR og SKM 2019.281.
LSR for domstolene...”.

Som anfert er SKM2021.345.VL indbragt for Hgjesteret, hvorfor
det ma forventes, at Hgjesteret kommer til at tage stilling til, om
der som anfert i udkastet til styresignal geelder det samme i gave-
og dedsbotilfaelde.

| forhold til spargsmalet om begrebet “scerlige omsteendigheder”
anferes i styresignalet bl.a. felgende:

”.. Om der foreligger scerlige omsteendigheder, beror pd en samlet

Er der derimod et konkret holdepunkt anferes falgende i styre-
signalet:

”... Hvis dette er tilfeeldet, skal der herefter i den konkrete vurdering

inddrages:

m  Stgrrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og den
handelsveerdi, der fremkommer efter holdepunktet/-(erne) (ff.
necermere nedenfor afsnit 4.4).

m  Den tidsmeessige sammenhceng mellem holdepunktet/-(erne) for

en ejendoms reelle veerdi og overdragelsen til en veerdi opgjort efter
+/- 15 pct.-reglen (jf. ncermere nedenfor afsnit 4.5).

Det er en samlet vurdering af alle forholdene, som kan medfare, at der

foreligger sGdanne scerlige omsteendigheder, at +/- 15 pct.-reglen ikke
kan anvendes. Dette kan sdledes afhcenge af holdepunktets styrke.
Derudover skal bdde den tidsmeessige sammenhceng og prisforskel-

len mellem det holdepunkt, som viser, at veerdianscettelsen efter +/-15
pct.-reglen ikke er udtryk for handelsveerdien, og overdragelsessum-
men mv., indgd i vurderingen. ...” (vores understregning)

| forhold til, hvad der kan veere holdepunkter, anfares i styresig-
nalet bl.a. felgende:

”..4.3. Hvad kan veere et holdepunkt[...]

4.3.1 Faktisk handel af samme ejendom
[...] En handel med ejendommen kan veere sket enten for eller efter
arveudlcegget eller gaveoverdragelsen. [...]

4.3.2. Salgsforhandlinger m.v., herunder udbud og kabstilbud [...]

4.3.3 Vurderinger af ejendommen
| forhold til dette holdepunkt skal der sondres mellem dedsbosituati-
oner og gavesituationer. [...]

|_dgdsbosituationerne vil_dgdsboets indhentelse af en sagkyndig
vurdering derfor afskeere boet fra at anvende +/- 15 pct.-reglen. Hvis

Skattestyrelsen gnsker indhentet en sagkyndig vurdering, skal der
foreligge scerlige omsteendigheder.

P& gaveomrddet er der ikke en tilsvarende bestemmelse i boafgifts-

loven om sagkyndig vurdering. | gavetilfceldene vil det dermed veere
en konkret vurdering, om der foreligger seerlige omsteendigheder pd
grundlag af en indhentet vurdering. [...]

4.3.4 Beldning af ejendommen [...]

4.3.5 Arveafkald - forskelle i veerdianscettelse i boopgerelsen og ved

konkret vurdering, hvori der indgdr en reekke forhold.

Forst skal det vurderes, om der er:
m  Konkret(e) holdepunkt(er) for, at veerdianscettelsen efter +/-15

pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsveerdi. ...
(vores understregning)

Det folger af styresignalet, at hvis der ikke er et konkret holde-
punkt, kan skatteyderen allerede af denne grund stette ret pa
+/- 15 (20) %-reglen.
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arvedeling [...]

4.3.6 Arveforskud m.v.
[...] Ligeledes Vil f.eks. en skeevdeling i et testamente til fordel for de
arvinger, der ikke har faet overdraget en ejendom efter den seneste

ejendomsvurdering +/-15 pct, indikere, at de begunstigede arvinger
ved testamentet modtager et belab, der svarer til differencen op til
handelsveerdien.

4.3.7 Veesentlige renoveringer |[...]




4.3.8 Investerings- eller erhvervsejendomme

”....For investerings- eller erhvervsejendomme (i det folgende “ejen-
domme’) kan folgende ogsd udgare holdepunkter for ejendommens
reelle handelsveerdi, hvorefter +/- 15 pct.-reglen ikke kan anvendes:

m  Veerdianscettelsen [ regnskabet

m  Afkastgraden pd ejendommen.

[...] | forleengelse heraf bemcerkes, at netop for investerings- eller er-
hvervsejendomme vil anvendelsen af +/- 15 pct.-reglen ofte kunne be-
tyde, at der realiseres et tab ved overdragelsen af eiendommen, som
kan fradrages i gvrige avancer ved salg af elendomme.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at +/- 15 pct.-reglen ikke skal kunne
bruges til at frembringe skattemcessige fradragsberettigede tab. Dette
geelder scerligt i tilfeelde, hvor tab - som uden for neering er kildearts-
begreenset - kan modregnes i andre skattepligtige ejendomsavancer
mv.

4.3.9 Den generelle prisudvikling - ikke i sig selv et holdepunkt:

"Den almindelige prisudvikling, f.eks. en stigende prisudvikling, kan
0gsd indgd i den samlede vurdering af, om der foreligger scerlige om-
steendigheder. Der er dog ikke tale om et scerskilt holdepunkt, dvs. der
er ikke tale om et holdepunkt, der i sig selv kan fare til, at der foreligger
scerlige omsteendigheder.

Dermed kan oplysninger om handelsveerdien af en naboejendom el-
ler efendomme i samme opgang eller i ncerheden solgt pG markeds-
vilkdr indgd i en samlet vurdering af, om veerdianscettelsen af en ejen-
dom efter +/- 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsveerdi.

Oplysninger om handelsveerdien af sGdanne ejendomme kan dog
ikke std alene. Det skyldes, at den konkrete ejendoms veerdi vil afhcen-
ge af mange faktorer, f.eks. beliggenhed, naturomgivelser, kvadrat-
metermeessig udnyttelse, efendommens stand og indretning osv.[...]

De nye offentlige ejendomsvurderinger

Det er ikke i sig selv en scerlig omsteendighed, at efendomsvurderin-
gerne for 2011/2012 har veeret viderefgrt, indtil de nye vurderinger
offentliggares. Dette i kombination med stigende priser vil dog betyde,
at der oftere vil kunne veere en sddan afvigelse mellem handelsveer-
dien og den offentlige ejendomsvurdering, at der vil foreligge scerlige
omsteendigheder.

Hvis der f.eks. foretages en overdragelse af en ejendom efter +/-15
pct.-reglen, far de nye vurderinger offentliggares, og der ikke i avrigt
er holdepunkter, som bevirker, at der foreligger scerlige omsteendig-
heder, vil den nye offentlige vurdering, der offentliggares kort tid efter
overdragelsen, ikke i sig selv kunne udggre et holdepunkt for, at over-
dragelser, der er foretaget tidligere, ikke er sket til den reelle handels-
veerdi af eendommen.

Provevurderinger. som er tilsendt borgere, vil ikke anses for et selv-
steendigt holdepunkt, da der alene er tale om pravevurderinger og
dermed ikke endelige ejendomsvurderinger. ..."

(vores understregning)

| forhold til den prevelse, der skal foretages, nar der foreligger et
holdepunkt, anferes bl.a. falgende i forhold til spargsmalet om

stgrrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og
handelsveerdien:

".. Prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsveerdien
skal indgd i den samlede vurdering af, om veerdianscettelsen af ejen-
dommen efter +/-15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handels-
veerdi, og om der derved foreligger scerlige omstcendigheder.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der kan veere tale om en veesent-
lig prisforskel, hvis der er tale om store belgb, uanset om den procen-
tuelle forskel mdtte veere mindre end 20 pct....”

(vores understregning)

| forhold til den tidsmaessige sammenhang anfares bl.a. falgende:
".. Betydningen af et holdepunkt for en ejendoms reelle handelsveerdi
afheenger af tiden mellem holdepunktet og overdragelsen til en veerdi
opgjort efter veerdianscettelsescirkulceret. [...]

Der kan ikke scettes en fast greense for, hvorndr et holdepunkt ikke har
den tilstreekkelige tidsmaessige sammenhaeng med en overdragelse til
at kunne have betydning for en vurdering af. om der foreligger scerlige

omsteendigheder.

Der vil sdledes skulle foretages en samlet konkret vurdering af, om der
foreligger scerlige omsteendigheder, hvor bade tiden og prisforskellen
mellem overdragelsessummen og handelsveerdien ogsa vil skulle ind-
gd. ..." (vores understregning)
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Skatterddet har fra den 1. september

2021 truffet en raekke afgarelser, der
handler om, hvorndr der foreligger "scerlige
omsteendigheder

Omtalte udkast til styresignal gav anledning til en raekke kritiske
heringssvar, hvor det blev angivet, at det i styresignalet anferte
ikke var en loyal og retvisende gengivelse af geeldende ret, da det
er for restriktivt i forhold til brug af cirkuleerevaerdien. Efter ud-
kastet til styresignal var blevet almindelig kendt, fortsatte Lands-
skatteretten med at treeffe afggrelser, der ikke var forenelige med
styresignalets indhold. Der kan i den forbindelse bl.a. henvises til
sagerne med sagsnr. 19-0071319, sagsnr. 20-0018639 og sags-
nr. 20-0051920. Landsretterne fortsatte tilsvarende med at af-
sige kendelser, der var inden for rammerne af det foreliggende
udkast til styresignal, jf. eksempelvis SKM2021.127.@LR og @stre
Landsrets kendelse af den 22. januar 2020 i sagen med sagsnr.
B-883-19.

Det bemzerkes, at styresignalet blev affattet forud for fremkom-
sten af Hegjesterets kendelse af 26. april 2021, hvor landsretternes
restriktive praksis i dgdsbossager blev underkendt af Hgjesteret,
der i kendelsen - offentliggjort som SKM2021.267.HR - fastslog,
atder skal vaere tale om szerlige konkrete forhold vedregrende den
pageeldende ejendom for, at der foreligger “scerlige omstcendig-
heder”. Det forhold, at det via prisstatistikker, afkastberegninger
m.v. er muligt at godtgere, at ejendomsvurderingen ikke giver et
retvisende billede af ejendommens vaerdi, er ikke nok til, at der
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foreligger “scerlige omstcendigheder”. Det foreliggende udkast til
styresignal ses at vaere blevet skrevet med afszet i disse afgarelser
fra landsretterne, hvorfor Hgjesterets kendelse ma medfere an-
dringer i det foreliggende udkast til styresignal, fer det udsendes
som en retsakt.

De oven for omtalte domme fra henholdsvis Vestre og @stre
Landsret - SKM2021.345.VLR og SKM2022.3.@LR - ses i hoved-
sagen at veere i overensstemmelse med indholdet i styresig-
nalet, men som anfert er Vestre Landsrets dom offentliggjort
SKM2021.345.VLR indbragt for Hajesteret. Som det fremgar, har
Hojesteret i de sager, som hidtil har veeret forelagt til prgvelse,
fundet, at skattemyndighedernes accept af cirkulaerevaerdien har
veeret for restriktiv. Matte det ske for tredje gang, vil det forment-
lig fare til, at det ogsa af den grund er ngdvendigt at revidere det
foreliggende udkast til styresignal, hvorfor det kan veere fornuftigt
atvente med at udsende det i endelig form, indtil Hgjesteret end-
nu engang har udtalt sig om anvendelsen af cirkuleerevaerdien.

Sarligt om Skatteradets nye praksis

Skatteradet har fra den 1. september 2021 truffet en reekke afgg-
relser, der handler om, hvornar der foreligger “seerlige omsteendig-
heder”. Disse afggrelser vedrgrer alle brug af cirkulzerevaerdien i
gavetilfeelde. Den farste raekke af afgerelser fra Skatteradet blev
offentliggjort som SKM2021.492.SR til SKM2021.503.SR.

| de ni sager kunne skatteyderne anvende cirkulereveerdien, idet
Skatteradet imidlertid forudsatte, at ”.. veerdien af ejendommen
ved lGnoptagelse i forbindelse med overdragelsen ikke vaesentlig over-
stiger overdragelsessummen. Radet forudscetter ligeledes, at der ikke
gives gaver eller arveforskud i veesentligt omfang til andre barn i for-
bindelse med overdragelsen. ...”. 1 SKM2021.503.SR blev accepteret
en gave til broderen pa 50.000 kr. efter, at ejendommen var solgt
til sgsteren.

| de tre sager kunne skatteyder ikke anvende +/- 15 %-reglen:

1) SKM2021.493.SR:

Handelsprisen pa 2.998.000 kr. var ca. 74 % hgjere end overdra-
gelsessummen pa 1.725.000 kr. Spargers kab pa markedsvilkar
skete for ca. 2 ar og 4 maneder siden.

2) SKM2021.498.5R:

Handelsprisen pa 1.785.000 kr. var ca. 110 % hgjere end over-
dragelsessummen pa 850.000 kr. Spargers kab pa markedsvilkar
skete for ca. 3 ar og 2 maneder siden.

3) SKM2021.502.5SR:

Handelsprisen pa 2.275.000 kr. var ca. 57 pct. hgjere end over-
dragelsessummen pa 1.450.000 kr. Spargers keb pa markedsvil-
kar skete for ca. 2 ar og 2 maneder siden.

Skatteradet fulgte Skattestyrelsens indstillinger bortset fra i af-
gorelsen offentliggjort som SKM2021.494.SR, hvor Skattestyrel-
sen havde indstillet til, at skatteyder ikke kunne anvende +/- 15
%-reglen: Handelsprisen pa 2.575.000 kr. var ca. 54 % hgjere end
overdragelsessummen pa 1.667.500 kr. Spergers kab pa mar-
kedsvilkar skete for ca. 3 ar og 2 maneder siden. Selvom der som

FAGLIGT INDSTIK - JUNI 2022

anfert "kun”var gaet ca. 3 ar og 2 maneder siden, at ejendommen
var kebt pa det fri marked, accepterede Skatteradet, at skatteyder
kunne anvende cirkuleereveerdien.

Den anden raekke af afgarelser fra Skatteradet blev offentliggjort
som SKM2021.529.SR til SKM2021.534.SR.

| SKM 2021.530-532 kunne skatteyder anvende +/- 15%-reglen.
Skatteradet forudsatte, at ”.. veerdien af eiendommen ved IGnopta-
gelse i forbindelse med overdragelsen ikke veesentlig overstiger over-
dragelsessummen. Radet forudscetter ligeledes, at der ikke gives gaver
eller arveforskud i veesentligt omfang til andre barn i forbindelse med
overdragelsen. ...”

| de tre sager kunne skatteyder ikke anvende +/- 15%-reglen:

1) SKM2021.529.5R:

Handelsprisen pa 4.495.000 kr. var ca. 91 % hgjere end overdra-
gelsessummen pa 2.357.500 kr. Spargers keb pa markedsvilkar
skete for ca. 1 ar og 10 maneder siden.

2) SKM2021.533.5R:

Der blev i sagen lagt veegt pa den tidsmeessige forskel mellem
tidspunktet for det farste realkreditldn, som blev optaget i sep-
tember 2019, og tidspunktet for overdragelsen den 15. juli 2019.
Endvidere blev der lagt vaegt pa den belgbsmaessige forskel mel-
lem overdragelsessummen og holdepunktet i form af det forst
optagne realkreditlan.

3) SKM2021.534.5R:

Meaeglervurderingen pa 5.500.000 kr. var ca. 96 % hgjere end
overdragelsessummen pa 2.805.000 kr. Ejerlejlighedens han-
delsveerdi blev af ejendomsmaegleren vurderet i marts 2020, dvs.
for ca. 1 ar og 7 maneder siden. Skatteradet lagde tillige veegt pa
spergers gnske om at kompensere et andet barn for differencen
mellem overdragelsessummen og ejerlejlighedens handelsveerdi.

Skatteradet fulgte Skattestyrelsens indstillinger bortset fra i afgg-
relserne offentliggjort som SKM2021.530.SR til SKM2021.532.SR,
hvor Skattestyrelsen havde indstillet til, at skatteyder ikke kunne
anvende +/- 15%-reglen. | disse sager fandt Skatteradet saledes
i modseetning til Skattestyrelsen, at skatteyder kunne anvende
cirkuleereveerdien.

1) SKM2021.530.5R:

Handelsprisen pa 3.450.000 kr. var ca. 138 % hgjere end den pa-
teenkte overdragelsessum pa 1.450.000 kr. Spargers kgb pa mar-
kedsvilkar skete for ca. 3 ar og 9 maneder siden.

2) SKM2021.531.5R:

Handelsprisen pa 1.800.000 kr. var ca. 125 % hgjere end den pa-
teenkte overdragelsessum pa 800.000 kr. Spargers kab pa mar-
kedsvilkar skete for ca. 3 ar og 8 maneder siden.

3) SKM2021.532.5R:

Skatteradet traf beslutning om, at der efter en samlet konkret
vurdering ikke foreld “scerlige omsteendigheder”. Radet lagde vaegt
pa, at en prisforskel pa 21 % mellem overdragelsessummen og




holdepunktet i form af realkreditbeldningen ikke kan anses som
vaesentlig, nar der ikke er andre holdepunkter.

| forhold til spargsmalet om, hvor lang tid der skal ga fra, at ejen-
dommen er kabt pa det frie marked, til den kan overdrages til cir-
kulzereveerdien, der forudsaettes at veere ikke uveesentlig lavere,
synes det som om, at Skatteradet opererer med et udgangspunkt
pasma 4 ar, jf. SKM2021.530.SR og SKM 2021.531.SR.

I SKM 2021.498.SR var handelsprisen pa 1.785.000 kr. som var ca.
110 % hajere end den patenkte overdragelsessum pa 850.000
kr. Spargers kgb pa markedsvilkar skete for ca. 3 ar og 2 maneder
siden. Her var der tale om en “scerlig omsteendighed”, sa skatteyder
ikke kunne anvende cirkuleereveerdien.

I SKM 2021.494.SR var handelsprisen pa 2.575.000 kr., somvar ca.
54 % hgjere end den pataenkte overdragelsessum pa 1.667.500
kr. Spargers kgb pa markedsvilkar skete for ca. 3 ar og 2 maneder
siden. Her var der ikke tale om en “scerlig omsteendighed”. Hvis der
saledes er gaet mindre end tommelfingerreglen pa de sma 4 ar
fra kabet pa det frie marked til overdragelsen i henhold til cirku-
lzerevaerdien, er det forsat muligt at bruge cirkulzereveerdien, hvis
der er tale om en mere begraenset afvigelse mellem det belgb,
der blev betalt ved kgbet, og cirkulserevaerdien. Der ses dog ikke
at veere offentliggjort praksis, hvor der accepteres en ejertid pa
mindre end ca. 3 ar og 2 maneder.

Som anfert har Skatteradet i alle de oven for omtalte afggrelser,
hvor cirkuleerevaerdien har kunnet anvendes, anfert falgende:

”.. Skatterddet forudscetter, at veerdien af efendommen ved ldnopta-
gelse i forbindelse med overdragelsen ikke veesentlig overstiger over-
dragelsessummen. ...”

| den indledningsvist omtalte Hgjesterets kendelse fra den 8.
marts 2016 - offentliggjort som SKM2016.279.HR - var opta-
gelsen af et 1an, der forudsatte en hgjere veerdi end cirkuleere-
vaerdien i tilknytning til, at efendommen blev overdraget, netop
et moment, der farte til konklusionen om, at der forela “scerlige
omsteendigheder” i sagen med den effekt, at cirkuleereveerdien
ikke kunne benyttes. | SKM2021.532.SR var en prisforskel pa 21 %
mellem overdragelsessummen og holdepunktet i form af realkre-
ditbelaningen ikke at anse som en “scerlig omsteendighed”, da der
ikke var andre holdepunkter

Betydningen af Cirk. nr. 9792 af 27/9 2021

Som det fremgar, blev der den 27. september 2021 udstedt et
aendringscirkulzere til veerdiansaettelsescirkuleeret fra den 17. no-
vember 1982. Baggrunden for dette var, at der i forarbejderne
til ejendomsavancebeskatningslovens § 11 - L 211 fra 2016/17
- fremgar fglgende:

”.. Det kan tilfajes, at det er hensigten at cendre veerdianscettelses-
cirkulceret, sdledes at speendet pd plus/minus 15 pct. cendres til et

speend pd plus/minus 20 pct, ndr denne lov treeder i kraft. Herved

kommer det spcend, der anvendes i veerdianscettelsescirkulceret til at
svare til det speend og den usikkerhedsmargin, som en vurdering kan
ligge indenfor uden af denne grund at veere “forkert”. ...”

(vores understregning)

Nar der ved de nye ejendomsvurderinger indlzegges en klagebe-
graensningsregel pa en vurdering pa 20 % minimumseendring af
enten ejendomsveerdi eller grundveerdi, skal borgerne altsa ogsa
have en minimumsmargin pa 20 % ved veerdianseettelse af fast
ejendom ved dedsboer og gaveafgiftsberegning.

Oversigt over de “vaesentligste andringer” i forhold til
veerdiansaettelse af fast ejendom

De vaesentligste eendringer i veerdiansattelsescirkulzeret fra 1982

som felge af Cirk. nr. 9792 af 27/9 2021 er fglgende:

1. En raekke sproglige justeringer samt opdateret henvisninger
til 88 m.v.

2. Icirkulzeres punkt 6, 2. afsnit, der langt hen ad vejen svarer til
veerdiansaettelses-cirkulaerets punkt 6, 2. afsnit, er der lavet en
ny tilfgjelse, efter at det er konstateret, at hvis vaerdianszettel-
sen “.. omregnet til kontantveerdi hgjest er 20 % hgjere eller lave-
re end den ncevnte ejendomsveerdi, skal veerdianscettelsen loegges
til grund ved beregning af bo- eller gaveafgiften, medmindre der
foreligger scerlige omsteendigheder. ...”. (vores understregning)

Betydningen af henvisningentil “scerlige omsteendigheder”kom-
mer til at afhaenge af, om domstolene matte fastsla, at dette
allerede geelder i henhold til cirkulzeret fra 1982 ogsa i gavetil-
feelde. Hojesteret har i kendelsen offentliggjort SKM2016.279.
HR fastslaet, at det geelder ved udleeg fra dgdsbo

3. Cirk.nr.9792 af 27/9 2021 er tradt i kraft fra den 15. oktober
2021 og har virkning fra det tidspunkt, en skatteyder modta-
ger en ny vurdering, jf. eiendomsvurderingslovens 88 5, 6 eller
11

Saerligt om naeringsejendomme

| afgerelserne  offentliggjort som SKM2018.375.SR og
SKM2018.378.SR fandt Skatteradet, at veerdiansaettelsescir-
kuleret alene omfattede ejendomme, som var omfattet af
ejendomsavancebeskatningsloven, og hvor der skulle ske en
kontantomregning. Det medfarte, at en beregnet veerdi efter veer-
dianseettelsescirkulzeret ikke kunne danne grundlag ved vaerdian-
saettelsen af afstdelsessummen, hvis en ejendom var erhvervet
som led i den skattepligtiges naeringsvej, hvor naeringen bestod i
kab og salg af ejendomme. Afggrelserne fra Skatteradet gav an-
ledning til en vis undren i radgiverkredse, hvor den herskende op-
fattelse var, at en skatteyder ogsa kunne bruge cirkulzerevaerdien
i forhold til neeringsejendomme, samt at dette ogsa var sket i et
ikke ubetydeligt omfang i praksis siden vaerdiansaettelsescirkulze-
ret blev udstedt for ca. 38 &r siden den 17. november 1982.

| en nyere afggrelse offentliggjort som SKM2022.157.LSR har
Landsskatteretten nu underkendt Skatterddets opfattelse der-
ved, at Landsskatteretten har fastsldet, at skatteyder ogsa kan
bruge cirkuleereveerdien pa naeringsejendomme. Dette selvsagt
under forudsaetning af, at betingelserne for at anvende veerdian-
seettelsescirkulaeret i gvrigt er opfyldte.
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