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Horing - over udkast til styresignal vedragrende 15 pct.-reglen, seerligt
hvornar der foreligger sarlige omstaendigheder

Ved mail af 3. maj 2022 har Skattestyrelsen anmodet om Advokatradets
bemaerkninger til ovennaevnte udkast. Advokatradet skal herved komme folgende
bemeaerkninger:

Det er Advokatradets opfattelse, at udviklingen inden for omradet for
veerdianseettelse af fast ejendom i situationer, hvor der overdrages fast ejendom
mellem neertstaende, der er omfattet af 1982-cirkuleeret som aendret ved cirkulaere
nr. 9792 af 27. september 2021, er retssikkerhedsmaessigt beteenkeligt. Det er isaer
beteenkeligt, nar der som her er tale om et retsomrade, hvor forstaelige regler
indsneevres og gares uklare for en meget stor gruppe af borgere i form af arvinger
0og gavemodtagere, som reglerne er rettet imod. Baggrunden for den uklare
retstilstand er kvaliteten af de offentlige ejendomsvurderinger. Det vil derfor i et
forvaltningsretligt og retssikkerhedsmaessigt perspektiv vaere langt mere relevant at
fa ejendomsvurderingerne gjort retvisende, end at fortseette med at udvikle pa,
hvad der er "seerlige omsteendigheder” i cirkulaerets forstand.

1982-cirkulaeret har i en lang arraekke vaeret praktiseret saledes, at overdragelser i
forbindelse med arv og gave til den veerdiansaettelse, der fulgte af 1982-cirkuleerets
+/- 15%-regel, blev godkendt af skattemyndighederne, medmindre der var indtruffet
faktiske eller retlige aendringer (som bygningsforandringer, udstykninger eller
&ndret zonestatus), som endnu ikke havde givet sig udslag i den offentlige
ejendomsvurdering, eller i en situation som omhandlet i SKM2016.279H, hvor
parterne inter partes havde ageret til en anden vaerdi end den, der fulgte af 1982-
cirkulzeret. Gennem de seneste ar har skattemyndighederne imidlertid i flere og
flere tilfeelde anfaegtet anvendelsesomradet for 15%-reglen ud over de i 1982-
cirkuleeret anfgrte undtagelsessituationer, hvilket har medfert betydelig usikkerhed i
relation til hvilken veerdianseettelse, der kan anvendes ved overdragelse af fast
ejendom mellem naertstaende omfattet af vaerdianseettelsescirkulaeret.

Nu er der indfgrt et nyt vurderingssystem, med det formal at fa mere retvisende
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vurderinger, kombineret med en regel om, at veerdiudsving inden for en margin pa
+/- 20 % skal accepteres bade af borgeren og af skattemyndighederne. Der er tale
om meget specifikke vurderinger, hvor der indgar rigtig mange kriterier med henblik
pa at fa sa retvisende vurderinger som muligt. Det er Advokatradets opfattelse, at
hensynet til en for borgerne forudsigelig og ensartet praksis i relation til, hvilken
veerdianseettelse skattemyndighederne vil acceptere ved overdragelser mellem
neertstaende, tilsiger, at omradet for, hvornar der foreligger saerlige
omstaendigheder som omhandlet i udkastet til styresignalet, der bade skal geelde i
relation til 15%-reglen (i de situationer, hvor der ikke er foretaget en ny
ejendomsvurdering), og i fremadrettet i forhold til 20%-reglen (nar der er foretaget
en ejendomsvurdering efter det nye regelsaet) afgreenses, sa borgerne kan agere i
tillid til, at en veerdianseettelse inden for veerdiansaettelsescirkulaerets
anvendelsesomrade som alt overvejende udgangspunkt accepteres. Det er videre
Advokatradets opfattelse, at en afgraensning i trad med det oprindelige
undtagelsesomrade i 1982-cirkuleeret til alene at vedrgre faktiske eller retlige
endringer (som bygningsforandringer, udstykninger eller aendret zonestatus) samt
inden for rammerne som udstukket af Hgjesteret i SKM2016.279H, vil hgjne
borgernes retssikkerhed i forhold til det foreliggende udkast til afgraensning af
omradet for saerlige omstaendigheder.

Inden Advokatradets bemeerkninger til de i udkastet opremsede seerlige
omstaendigheder, der kan medfare at 15%-/20%-reglen ikke kan anvendes, finder
Advokatradet anledning til falgende bemaerkninger til afgraensningen i udkastets
pkt. 1 af hvilke ejendomme, der falder ind under veerdiansaettelsescirkuleeret. Det
konstateres saledes i styresignalet, at naeringsejendomme ikke er omfattet af
veerdianseettelsescirkulaeret. Hertil henvises der til SKM2018.375SR og
SKM2018.378SR, hvor Skatteradet tiltradte, at da vaerdiansaettelsescirkulaeret kun
vedrgrer ejendomme omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven, og da
naeringsejendomme ikke er omfattet af sidstnaevnte, er naeringsejendomme ikke
omfattet af vaerdiansaettelsescirkuleeret. Styresignalet henviser ogsa til
Landsskatterettens afgerelse SKM2022.157 LSR, hvori Landsskatteretten kom
frem til det modsatte resultat, men det konstateres kort, at afggrelsen er anket.

Det er direkte misvisende, at det af styresignalet fremgar, at naeringsejendomme
ikke er omfattet af vaerdianseettelsescirkulaeret. Som naevnt, kom Landsskatteretten
til det modsatte resultat. Denne afggrelse er gaeldende, indtil den indbragte sag er
afgjort ved en hgjere instans. De to farnaevnte afggrelser fra Skatteradet, er ikke
tilstraekkelige til at fastsla, at praksis ligger fast, nar en hgjere instans er kommet til
det modsatte resultat.

| SKM2022.157LSR kom Landsskatteretten frem til, at vaerdiansaettelsescirkulaeret
finder anvendelse pa faste ejendomme i almindelighed, herunder ogsa pa
naeringsejendomme. Resultatet blev begrundet med, at der pa intet tidspunkt har
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veeret bestemmelser om, at visse former for ejendomme ikke var omfattet, og at
omregningsreglen i punkt 5 og 6 udelukkende er af teknisk karakter, ligesom punkt
10 heller ikke afgreenser anvendelsesomradet. Landsskatteretten fandt desuden
ikke, at Skatteradets bindende svar offentliggjort som SKM2018.375.SR og
SKM2018.378.SR kunne a&ndre denne vurdering.

GHg,

Advokatradet

Pa den baggrund er det Advokatradets klare opfattelse, at afsnittet om
naeringsejendomme bgr fiernes fra styresignalet, da praksis pa omradet i bedste
fald ikke er afklaret. Opretholdes afsnittet om naeringsejendomme vil styresignalet
vaere med til at indskreenke anvendelsen af veerdiansaettelsescirkulzeret, uden at
dette er underbygget i administrative forskrifter eller er i overensstemmelse med
praksis.

Videre har Advokatradet bemaerket, at der i styresignalets indledning og i afsnit 4.6
(i alt tre steder) henvises til, at cirkulaeret anvendes til veerdiansaettelse af fast
ejendom mellem "naertstaende”. Dette er korrekt i forhold gaver, men derimod vil en
arving ikke ngdvendigvis veere en naertstdende. Derfor er det Advokatradets
vurdering, at styresignalet er misvisende pa dette punkt og derfor ma preeciseres,
saledes at det tydeligt fremgar, at omtalen af naertstdende alene vedrarer gaver.
Hvis en sadan preaecisering ikke foretages, kan styresignalet medfere en fejlagtig
indskreenkning i anvendelsen af veerdianseettelsescirkulaeret, hvilket er
retssikkerhedsmaessigt beteenkeligt.

Med afseet i, at det nye ejendomsvurderingssystem som tidligere anfgrt vil medfgre
mere praecise og retvisende vurderinger, end det tidligere system, er det
Advokatradets opfattelse, at de seerlige omsteendigheder som omhandlet i udkastet
til styresignalets pkt. 4.2. skal afgreenses i trad med det oprindelige
undtagelsesomrade i 1982-cirkuleeret til alene at vedrgre faktiske eller retlige
&ndringer samt indenfor rammerne som udstukket af Hgjesteret i SKM2016.279H.
Herudover har Advokatradet falgende konkrete bemaerkninger til formuleringer i
udkast til styresignalet, der efter Advokatradets opfattelse kan give anledning til
fortolkningstvivl:

Flere steder i styresignalet henvises der til, at en ejendoms dagsveerdi i et regnskab
kan vaere en saerlig omstaendighed, der gar, at veerdiansaettelsescirkulaeret ikke
finder anvendelse. Det star anfert, at en ejendoms dagsveerdi typisk fastsaettes pa
baggrund af en vurdering fra en professionel vurderingsmand (ejendomsmaegler)
eller en afkastberegning.

Det fremgar af styresignalet, at der eventuelt kan statueres seerlige
omsteendigheder, safremt en ejendom er optaget til dagsveerdi i regnskabet. Det
fremgar ogsa, at der skal veere foretaget en sagkyndig vurdering. Et enkelt sted i
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styresignalet, er kravet om sagkyndig vurdering ikke blevet preeciseret, og vi
opfordrer derfor til, at 1. linje i afsnit 4.3.8 afsnit 10 omformuleres til "Der kan
derimod foreligge et holdepunkt, hvis ejendommen er vaerdianseet til dagsvaerdien
pa baggrund af sagkyndig vurdering i et regnskab”. Det er Advokatradets
opfattelse, at en professionel vurderingsmand skal forstas indskraenkende.

GHg,

For sa vidt angar afkastberegningen, er det Advokatradets opfattelse, at dette er et
for usikkert kriterie at anvende med en sa indgribende konsekvens, at der kan
statueres at foreligge saerlige omstaendigheder. Der henvises i den forbindelse til
hgjesteretsafggrelsen i SKM 2021.267 HR, hvor det blev konstateret, at en
beregnet afkastgrad sammenlignet med den almindelige prisudvikling reelt var et
udtryk for et synspunkt om, at den offentlige ejendomsvurdering var for lav i forhold
til den almindelige prisudvikling pa markedet for udlejningsejendomme i omradet.
Hgjesteret fandt ikke, at afkastberegningen var et brugbart redskab til at fastsaette
veerdien pa den konkrete ejendom og afslog derfor, at der var tale om saerlige
omsteendigheder. Pa baggrund af Hgjesterets afgarelse er det Advokatradets
opfattelse, at henvisningen til afkastgraden ber udga af styresignalet. Der er tale
om et for usikkert parameter, der alene vil medvirke til, at
veaerdianseettelsescirkulaeret ikke lzengere vil vaere brugbart for den skattepligtige og
temmes for indhold.

| styresignalets pkt. 4.3.7. omtales, at vaesentlige renoveringer eller
moderniseringer af en ejendom inden en overdragelse kan udgere et holdepunkt
for, at ejendomsvurderingen +/- 15 ikke er udtryk for ejendommens reelle
handelsveerdi. Det er advokatradets opfattelse, at der kan opsté vaesentlig
fortolkningstvivl om, hvornar der foreligger vaesentlige renoveringer eller
modernisering af en ejendom, og der efterlyses en praecisering af, hvornar en
modernisering er vaesentlig, og hvorledes dette forholder sig til de skatte- og
lejeretlige vedligeholdelses- og forbedringsbegreber, som ikke er ens.

Af styresignalets pkt. 4.3.8. fremgar, at 15 pct. reglen ikke skal kunne bruges til at
frembringe et skattemaessigt fradragsberettiget tab for overdrageren. Synspunktet
synes ikke velovervejet. Ejendomsinvesteringer er prisfglsomme investeringer, som
bl.a. styres af renteniveau og efterspargsel, og veerdiudviklingen er ikke i alle
perioder positiv. Dette viser finanskrisen fra 00-erne tydeligt. Man kan derfor ikke
seette lighedstegn mellem at lide et skattemaessigt tab og en forvridning af
handelsprisen pa en konkret ejendom. Advokatradet anbefaler, at afsnittet udgar
eller reduceres til tilfeelde, hvor en nyerhvervet ejendom kort tid efter erhvervelsen
overdrages som gave eller arv til en tabsgivende overdragelsespris, saledes at kun
egentlige misbrug rammes. Det bgr vaere Skattestyrelsen, som har bevisbyrden
herfor, hvis der handles inden for cirkulaerets rammer.

Veesentlig_prisforskel/store veerdier
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| styresignalets punkt 4.4 om stagrrelsen af prisforskellen mellem
overdragelsessummen og handelsveerdien fremgar det, at "Det er Skattestyrelens
opfattelse, at der kan veere tale om en veesentlig prisforskel, hvis der er tale om
store belgb, uanset om den procentuelle forskel ikke er stor.” Denne saetning bar
udga af styresignalet, idet det pa ingen made er begrundet eller beskrevet, hvad
der menes hermed.

GHe,

Advokatradet

Et kriterie i forhold til starrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og
handelsveerdien, hvor forskellen er udregnet som en procentmaessig forskel giver
en handgribelig indikation af, hvornar Skattemyndighederne vil mene, at forskellen
vil udgere seerlige omstaendigheder. Det er Advokatradets opfattelse, at det vil veere
retssikkerhedsmaessigt uforsvarligt, hvis Skattemyndighederne kan paberabe sig
seerlige omsteendigheder, blot fordi veerdierne generelt er hgje. Dette er et usagligt
kriterie, idet det ikke siger noget om, hvorvidt veerdianseettelsen er misvisende,
hvilket ma veere det afggrende. Safremt styresignalet ikke aendres pa dette punkt,
vil det reelt gare anvendelsen af vaerdiansaettelsescirkuleeret uanvendeligt, fordi der
vil veere alt for mange usikkerheder forbundet med anvendelsen.

Tidshorisont

Advokatradet finder, at hensynet til borgernes retssikkerhed tilsiger, at den periode
der kan have betydning for vurdering af, hvorvidt der foreligger seerlige
omstaendigheder, begreenses mest mulig efter de konkrete omstaendigheder og
under ingen omstaendigheder ud over en tidshorisont pa 3 ar, idet det begraenser
borgernes handlefrihed i urimelig grad, hvis man i en ikke ubetydelig tidshorisont er
afskaret fra eksempelvis et salg af eiendommen.

Med venlig hilsen

Andrew Hijuler Crichton
Generalsekreteer
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