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C
(advokat Jakob Krogsoe)

Landsdommerne Peter Buhl, John Lundum og Lars Viereck (kst.) har deltaget i
sagens afgorelse.

Sagen er anlagt ved Retten i Aarhus den 1. august 2022. Ved kendelse af 22.
november 2022 er sagen henvist til behandling ved landsretten efter retspleje-
lovens § 226, stk. 1.

Sagen drejer sig om veerdiansattelsen af flere udlejningsejendomme ved gave-
afgiftsberegningen i forbindelse med, at A overdrog sine



anparter i to kommanditselskaber til dotrene B og C.

Sagen angar naermere, om skattemyndighederne er forpligtede til
at acceptere, at gaveafgiften blev beregnet pa grundlag af ejendommenes offent-
lige vurdering fratrukket 15 %.

Pastande
Sagsegeren, Skatteministeriet Departementet, har nedlagt felgende pastande:

Principalt:

De sagsogte B og C skal hver betale yderli-
gere gaveafgift med 3.449.871 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38,
stk. 1, for perioden fra den 23. marts 2020, og indtil gaveafgiften betales.

Sagsogte A skal som solidarisk heeftende med B

og C betale gaveafgift med 6.899.742 kr. med tilleeg af
rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden fra den 23. marts 2020, og
indtil gaveafgiften betales.

Subsidieert:

B og C skal hver betale yderligere gaveafgift
med 2.813.955 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perio-
den fra den 23. marts 2020, og indtil gaveafgiften betales.

A skal som solidarisk heftende med B
og C betale gaveafgift med 5.627.910 kr. med tilleeg af rente
efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden fra den 23. marts 2020, og indtil
gaveafgiften betales.

A, B og C har pastaet
frifindelse.
Sagsfremstilling
Ved gavebrev underskrevet den 20. marts 2020 overdrog A

med virkning fra den 1. januar 2020 sine kommanditanparter i selskaberne
Kommanditselskab / CVR-nr. A, og Kommanditselskab B,
CVR-nr. B, til detrene B og C.

Af gavebrevets punkt 1.2 fremgar, at A ejede 9,5/21-dele af
kommanditanparternei Kommanditselskab A svarende til nominelt
8.548.965,21 kr., hvilket udgjorde 45,23 % af den samlede grundkapital pa no-
minelt 18.900.000 kr., samt ejede 2,5/13-dele af anparterne i
Kommanditselskab B, svarende til nominelt 855.769,23 kr., hvilket
udgjorde 19,23 % af den samlede grundkapital pa nominelt 4.450.000 kr.



Af gavebrevets punkt 3.1 fremgar, at A overdrog samtlige
de af ham tilherende kommanditanparter til detrene med halvdelen til hver.

Af gavebrevets punkt 5.1 fremgar, at A i forbindelse med
overdragelsen af kommanditanparterne ydede hver af detrene en gave pa
100.000 kr., mens restveerdien ved overdragelsen skulle berigtiges ved detrenes
kontante betaling til ham. Af punkt 6.2 fremgar, at A for
begge dotrene betalte gaveafgiften pa 15 % svarende til 15.000 kr. for hver.

Den 8. juli 2020 underskrev A og hans detre en allonge til
gavebrevet. Af allongens punkt 3.3 fremgar, at A's ejeran-
del af kommanditanparterne i Kommanditselskab £ rettelig var 9/21 sva-
rende til nominelt 8.100.000 kr., hvilket udgjorde 42,86 % af den samlede
grundkapital. Af allongen til gavebrevet punkt 4 og bilag 1 fremgar, at pa bag-
grund af A's ejerandele i kommanditselskaberne havde re-
visor opgjort kommanditanparternes endelige handelsvaerdi pr. 31. december
2020 til samlet 7.468.748 kr., svarende til 5.885.860 kr. for anparterne i
Kommanditselskab g 1.582.888 kr. for anparternei Kommanditselskab B.

Kommanditselskabet Kommanditselskab £ havde i 2017 tilbagekobt kom-
manditanparter fra et dedsbo efter en kommanditist. I den forbindelse blev sel-
skabets udlejningsejendomme i marts 2017 vurderet af en erhvervsejendoms-
maegler, som vurderede den samlede veerdi af ejendommene til 140.500.000 -
143.500.000 kr. Anparterne blev ijuli 2017 handlet mellem selskabet og dedsbo-
et pa grundlag af den regnskabsmaessige dagsveerdi pr. 31. december 2016 pa
138 mio. kr.

Pa tidspunktet for overdragelsen af kommanditanparterne den 1. januar 2020
udgjorde den offentlige ejendomsvurdering for ejendommene i Kommanditselskab
i alt 98.500.000 kr. For ejendommenei ~ Kommanditselskab B
udgjorde den offentlige ejendomsvurdering i alt 23.980.000 kr.

I drsrapporten for 2019 var ejendommene i Kommanditselskab # indregnet
til en regnskabsmeessig dagsveerdi pr. 31. december 2019 pa 140.000.000 k.,
mens ejendommene i Kommanditselskab B i arsrappor-
ten for 2019 var indregnet til en regnskabsmaessig dagsveerdi pr. 31. december
2019 pa 29.750.000 k.

I forbindelse med A's overdragelse af kommanditanparter-
ne til detrene blev begge kommanditselskabers ejendomme veerdiansat til den
offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15 %, svarende til 83.725.000 kr. for
ejendommene i Kommanditselskab £ og 20.383.000 kr. for efendommene i



Kommanditselskab B. Af bilag 1 til allongen med veer-
dianseettelser fremgar savel de faste ejendommes regnskabsmaessige veerdi som
ovennavnte veerdiansaettelse, ligesom det fremgar, at ejendommene var veerdi-
ansat henholdsvis 56.275.000 kr. og 9.367.000 kr. lavere end deres regnskabs-
meessige veerdi.

Da A overdrog kommanditanparterne til detrene, havde
han i flere ar veeret bestyrelsesformand i begge kommanditselskaber. Som be-
styrelsesformand godkendte han selskabernes arsrapporter, hvilket forud for
overdragelsen senest var sket den 17. februar 2020, hvor han godkendte arsrap-
porten for 2019 for Kommanditselskab A og den 13. marts 2020, hvor han
underskrev ledelsespategningen pa arsrapporten for 2019 for
Kommanditselskab B.

I arene forud for overdragelsen havde begge kommanditselskaber i arsrappor-

terne indregnet vaerdien af selskabernes ejendomme til dagsveerdi. I komman-

ditselskabernes arsrapporter fremgik, at investeringsejendomme ved anskaffel-
se skulle males til kostpris. Efter forste indregning skulle investeringsejendom-
mene males til dagsveerdi. Desuden fremgik det af arsrapporterne, at dagsveer-
dien skulle opgeres for hver enkelt ejendom ved hjeelp af en afkastbaseret mo-

del.

Det fremgar af revisorpategningen af begge kommanditselskabers arsrapporter,
at selskabernes revisor havde godkendt arsrapporterne, herunder de malte
dagsveerdier for selskabernes ejendomme.

Af revisionsprotokollatet til arsrapporten for 2019 for selskabet Kommanditselskab ,
fremgar i afsnittet investeringsejendomme, at revisor havde foretaget

en sammenligning med afkastkrav for tilsvarende ejendomme opgjort i Colliers

Markedsrapport, og at man ikke havde bemaerkninger til veerdiansaettelsen.

Af revisionsprotokollatet til arsrapporten for 2019 for selskabet
Kommanditselskab B  fremgar i afsnittet veerdiansettelse til dagsveer-
di, at

”5. Selskabets investeringsejendom veerdianseettes i regnskabet til en
skonnet dagsveerdi. Opgorelse af dagsvaerdien er forbundet med en hoj
grad af sken, og vi har derfor vurderet veerdianseettelsen til dagsveerdi
som et forhold, der kreever serlige revisionsmaessige overvejelser.

6. Ledelsen har opgjort dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model baseret
pa de budgetterede lejeindteegter og driftsomkostninger for de kommende
regnskabsar og har anvendt et afkastkrav pa 8,50 %. Ejendommens veerdi
er opgjort til DKK 29.750.000 kr.



7. Vi har gennemgaet afkastberegningen og har i den forbindelse sam-
menholdt det budgetterede aftkastkrav med det realiserede for regn-
skabsaret 2019. Vi har desuden sammenholdt det anvendte afkastkrav
med markedsstatistikker og vores generelle kendskab til ejendomsmarke-
det.

8. Gennemgangen af beregningen har ikke givet anledning til bemeerknin-

7”7

ger.

Skattestyrelsen anmodede den 6. august 2020 Vurderingsstyrelsen om en udta-
lelse om handelsveerdierne af kommanditselskabernes ejendomme. Den 25. au-
gust 2020 udtalte Vurderingsstyrelsen, at handelsveerdien for ejendommene i
Kommanditselskab £ pr. 1. januar 2020 udgjorde 167.000.000 kr., samt at
handelsverdien for ejendommene i Kommanditselskab B
pr. 1. januar 2020 udgjorde 53.000.000 kr.

Ved afgorelser af 18. november 2020 besluttede Skattestyrelsen at forhoje afgif-
ten af den gave, som A havde givet til sine detre, med
6.489.326 kr. Forhgjelsen var begrundet i, at Skattestyrelsen fastsatte veerdien af
ejendommene i overensstemmelse med Vurderingsstyrelsens udtalelse og der-

for forhejede veerdien af A's kommanditanparter i
Kommanditselskab ti143.559.718 kr.ogi ~ Kommanditselskab B
til 9.849.289 kr.

Som begrundelse anferte Skattestyrelsen bl.a.:

"Det folger af SKM2016.279.HR, at der ikke kan ske overdragelse til en
veerdi efter 15 pct.-reglen, hvis der foreligger seerlige omsteendigheder, og
det ville derfor veere uforeneligt med Hojesterets fortolkning af boafgifts-
loven, hvis der kunne ske overdragelse til en sddan veerdi, nar der — som i
den foreliggende sag — foreligger sddanne szrlige omstaendigheder.

Skattestyrelsen har noteret, at partsrepraesentanterne ikke har anfegtet
den konkrete veerdianseettelse af ejendommene i den neerveaerende sag,
men alene Skattestyrelsens muligheder for at anvende handelsveerdien
ved beregning af gaveafgift.

Skattestyrelsen fastholder den samlede vurdering om, at der i neervaeren-
de sag foreligger seerlige omsteendigheder, idet der er konkrete holde-
punkter for, at veerdianseettelsen efter +/- 15 pct. reglen ikke er udtryk for
den reelle handelsveerdi af ejendommene, da ejendommene er optaget til
dagsveerdien i regnskabet.

Afslutningsvis skal vi bemeerke, at eendring af veerdianseettelse i neervee-
rende sag er i overensstemmelse med ministersvaret af 13. november 2020,
da eendringen er begrundet i ‘seerlig omsteendighed’, navnlig i det, at



ejendommene veerdianseettes til dagsveerdi i regnskaberne, mens disse
veerdier eendres til den offentlige vurdering ved beregning af gaveafgift.

Vi vurderer derfor, at den regnskabsmaessige dagsveerdi af ejendommene,
der afviger veesentligt af den offentlige vurdering, udger ’seerlige om-
steendigheder’.

Zndringen begrundes séledes ikke i, at veerdistigninger ikke er afspejlet i
de offentlige vurderinger.

Vi mener, at det er bekrzeftet i ministersvaret, at ‘seerlige omsteendigheder’
ogsa geelder pa gaveafgiftsomradet.

Skattestyrelsen treeffer derfor afgerelse i overensstemmelse med forslaget.

Begrundelse

Det fremgar af boafgiftslovens § 27, stk. 1, at en gaves veerdi skal fastsaet-

tes til dens handelsveerdi pa tidspunktet for modtagelsen. Handelsveerdi-
en er den veerdi, som en ejendom kunne indbringe ved et salg i fri handel.

Retningslinjerne for veerdianseettelse af aktiver mellem personer, der er
omfattet af boafgiftslovens regler findes i cirkulaere nr. 185 af 17. novem-
ber 1982 om veerdianseettelse af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og
ved gaveafgiftsberegning (veerdianseettelsescirkuleeret).

Det fremgar af veerdianseettelsescirkuleerets pkt. 2, at

”"De aktiver, der omfattes af skatte- 0g afgiftsberegningen, anseettes normalt til de-
res veerdi i handel og vandel pd det tidspunkt, der er afgorende for afgiftsbereg-
ningen. Ved veerdien i handel og vandel forstis det belob, som aktivet vil kunne
indbringe ved et salg i det dbne marked”

Udgangspunktet i veerdianseettelsescirkuleeret er herefter, at det belab,
som gaven kunne indbringe ved et salg pa markedsvilkar mellem uaf-
heengige parter, svarer til gavens veerdi.

Af veerdianseettelsescirkuleerets pkt. 6, stk. 2 fremgar at

“Huis boets eller parternes vaerdiansattelse omregnet til kontantveerdi hojst er 15
pct. hojere eller lavere end den naevnte kontantejendomsveerdi, skal veerdiansaet-
telsen laeegges til grund ved beregningen af arve- eller gaveafgiften.”

Cirkuleerets anvisninger er vejledende ved efterprovelsen af veerdiansaet-
telser i den enkelte boopgerelse eller anmeldelse i henhold til veerdiansaet-
telsescirkuleerets punkt 48.

Hojesteret har udtalt sig generelt om betydningen af veerdianseettelsescir-
kuleerets pkt. 48 i dommen offentliggjort som SKM2018.41 HR. Her fandt
Haojesteret, at cirkuleerets pkt. 48, som ma anses for at gaelde generelt for
cirkuleeret og ikke kun for punktet om passiver, betyder:

e At anvisninger i cirkuleeret er vejledende ved veerdianseettelser.



e At skatteyder ikke kan stotte ret pa en veerdianseettelse, der frem-
kommer ved anvendelse af hjeelperegler, hvis denne veerdiansaet-
telse forer til en veerdi, der er markant lavere end handelsvardien.

Beregninger fremgar af bilag 1.

Kommanditselskab B _
Vi har konstateret, at egenkapitaleni Kommanditselskab B udger
17.795.152 kr. i henhold til arsrapport for 2019.

Ejendommens veerdi udger 29.750.000 kr. i henhold til note 4 i arsrappor-
ten, og er indregnet til dagsveaerdi. Men denne veerdi nedskrives ved be-
regning af gaven veerdi til 20.383.000 kr. Det betyder, at vaerdien af den
overdragne andel af Kommanditselskab B nedjusteres med 31,5%

Kommanditselskab

Vi har konstateret, at egenkapitaleni Kommanditselskab £ udger
88.988.488 kr. i henhold til arsrapport for 2019.

Ejendommens veerdi udger 140.000.000 kr. i henhold til note 1 i drsrappor-
ten, og er indregnet til dagsveerdi. Men denne veerdi nedskrives ved be-
regning af gaven veerdi til 83.725.000 kr. Det betyder, at veerdien af den
overdragne andel af Kommanditselskab B nedjusteres med ca.
40,2%

Da overdragelserne af ejendommene sker til en veerdi, der er langt under

den regnskabsmeessige veerdi, finder vi, at der foreligger saerlige omsteen-
digheder, jf. SKM2016.279.HR.

Skattestyrelsen bemaerker at ejendommene er indregnet til dagsveerdi i
arsregnskaberne, som i sig selv er en seerlig omsteendighed.

Hjeelpereglen i pkt. 6.2. i veerdianseettelsescirkuleeret (15-pct. reglen) kan
derfor ikke anvendes ved fastseettelse af ejendommenes handelsveerdi, jf.
SKM2016.279.HR sammenholdt med SKM2018.41.HR.

I den principielle sag om veerdianseettelse i henhold til veerdianseettelses-
cirkuleerets regler offentliggjort som SKM2016.279.HR, tilkendegav Ho-
jesteret, at skattemyndighederne skal acceptere en veerdianseettelse foreta-
get efter veerdianseettelsescirkuleeret, medmindre der foreligger seerlige
omsteendigheder. Skattemyndighederne kan saledes foretage korrektion af
veerdianseettelser, der ligger indenfor +/- 15 pct. i nogle situationer. Dom-
men angik sporgsmalet, om SKAT er afskaret fra at begeere sagkyndig
vurdering af 2 ejlendomme ved udlodning fra et dedsbo, jf. boafgiftslovens
§ 12, hvis ejendommene er veerdiansat i henhold til pkt. 6.2 i veerdiansaet-
telsescirkuleeret.

Siden offentliggorelse af SKM2016.279HR har bade Skatterddet i bindende
svar SKM2018.378.5R og Landsskatteretten i afgorelse offentliggjort som
SKM2018.551.LSR tilkendegivet, at “seerlige omsteendigheder” ogsa geel-
der ved gaveoverdragelse.



Vi henviser til vedlagte udtalelse fra Vurderingsstyrelsen samt beregnin-
ger over veerdien af andelene, som ogsa var sendt sammen med forslaget.”

Afgorelsen blev paklaget til Landsskatteretten. I udtalelse af 10. marts 2021 til
Landsskatteretten anforte Skattestyrelsen:

“Indledningsvis skal der bemaerkes, at det fremgar af den paklagede af-
gorelse, at hver gavemodtager har betalt kontant 4.973.415 kr. til gave-
giver, og der er saledes fratrukket 2 x 4.973.415 kr. i gaveafgiftsgrundla-
get ved beregning af gaveafgift.

Dette er ikke korrekt, da A har tilbagefort
1.368.053,5 kr. til hver gavemodtager den 9. juli 2020. Denne eendring af
kontantbetaling kom beklageligvis ikke med i Skattestyrelsens forslag
og afgarelse.

Det skulle saledes alene fratraekkes 3.605.362 kr. x 2 i gaveafgiftsgrund-
laget ved beregning af gaveafgift, der udger gavemodtagernes kontant-
betaling i forbindelse med overdragelse.

Gaveafgiftsberegningen skal dermed se sadan ud:

Gavebeleb 26.704.503 26.704.503
Kontant berigtigelse (doku- -3.605.362 -3.605.362
mentation er ikke modtaget)

Afgiftsgrundlag 23.099.141 23.099.141
Gaveafgift, 15 % 3.464.871 3.464.871
Allerede indbetalt -15.000 -15.000
Forhgijelse af gaveafgiften 3.449.871 3.449.871

Afgiftsforhgjelsen udger derfor 2 x 3.449.871 kr., og ikke 2 x 3.244.663 kr.

Den 4. maj 2022 sendrede Landsskatteretten Skattestyrelsens afgorelser vedre-
rende A, B og C. Som

begrundelse anforte Landsskatteretten:

“En gave er skattepligtig for modtageren, medmindre den er omfattet af
boafgiftslovens § 22. Det folger af statsskattelovens § 4, litra ¢, og § 5, litra
b.

Ved overdragelse af formuegoder, herunder fast ejendom, mellem forael-
dre og bern, vil parterne veere omfattet af boafgiftslovens § 22, saledes, at
reglerne om veerdianseettelse i boafgiftslovens § 27 finder anvendelse. Ef-
ter denne bestemmelse skal aktivernes veerdi fastseettes til handelsveerdien
pa tidspunktet for modtagelsen.

Ved familieoverdragelser kan fast ejendom, der handles mellem foreaeldre
og born, veerdianseettes efter bestemmelserne i veerdianseettelsescirkulee-
ret, cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982.



Af cirkuleerets pkt. 2 fremgar det, at det er veerdien i handel og vandel, det
vil sige i fri handel mellem uathaengige parter pa det abne marked, der
skal danne grundlag for veerdianseettelsen af det overdragne aktiv.

Af cirkuleerets pkt. 6 fremgar det, at parterne ved overdragelse af fast
ejendom kan handle indenfor +/- 15 % af den seneste offentliggjorte kon-
tante ejendomsvurdering. Hvis parternes veerdianseettelse omregnet til
kontantveerdi hgjst er 15 % hgjere eller lavere end den naevnte kontante-
jendomsveerdi, skal veerdianseettelsen leegges til grund ved beregningen af
gaveafgiften.

Af cirkuleerets pkt. 8 fremgar, at:

”Ved efterprovelsen ma der tages hensyn til faktiske og retlige eendringer,
der matte veere indtruffet ved ejendommen, sasom bygningsforandringer,
udstykninger eller eendret zonestatus, som endnu ikke har givet sig udslag
i kontantejendomsveerdien.”

Det folger af forarbejderne til boafgiftslovens § 27, at principperne i veer-
dianseettelsescirkuleeret og den praksis, der er etableret pa omradet, fortsat
vil veere geeldende efter vedtagelsen af lovforslaget, jf. lovforslag L 254,
som er fremsat den 4. maj 1995.

I SKM2016.279.HR fastslog Hojesteret, at skattemyndighederne skal accep-
tere en veerdianseettelse foretaget efter 15 %-reglen i veerdianseettelsescir-
kuleeret, medmindre der foreligger seerlige omsteendigheder.

I SKM2021.267.HR fandt Hojesteret, vedrerende veerdianseettelse af en ud-
lejningsejendom i et dodsbo, at de af Skattestyrelsen fremlagte oplysnin-
ger om priser pa solgte udlejningsejendomme i samme geografiske omra-
de samt beregnet afkastprocent for ejendommen ikke udgjorde sddanne
serlige omsteendigheder, der kunne begrunde fravigelsen af udgangs-
punktet om anvendelse af 15 %-reglen. Hojesteret fandt, at der ikke var
oplyst seerlige konkrete forhold vedrerende ejendommen, som kunne be-
grunde udmelding af sagkyndig vurdering.

I SKM2021.345.VLR fandt Vestre Landsret, at 15 %-reglen i veerdianseettel-
sescirkuleerets pkt. 6, 2. afsnit, skal fortolkes pa samme made, uanset om
der er tale om et dedsbo eller en gaveafgiftsberegning. Landsretten fandt,
at der i sagen foreld seerlige omsteendigheder, idet gavemodtagerne, inden
ejendommen blev overdraget til dem for 1.615.000 kr., var bekendt med
kommunens enske om at kebe ejendommen for 5.000.000 kr., havde ind-
gaet i salgsforhandlinger med kommunen, og havde accepteret at seelge

den til kommunen for dette belgb. Den reelle handelsveaerdi udgjorde der-
for 5.000.000 kr.

Ved gavebrev af 20. marts 2020 overdrog klageren kommanditistanparter i

Kommanditselskab B og Kommanditselskab / ti] sine to detre.
Overdragelsen skete med virkning fra den 1. januar 2020. Den 8. juli 2020
blev der udarbejdet en allonge til gavebrevet.
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Ved veerdianseettelsen af kommanditistanparterne blev selskabernes ejen-
domme veerdiansat til de offentlige ejendomsveerdier fratrukket 15 %, sva-
rende til henholdsvis 20.383.000 kr. og 83.725.000 kr.

I arsrapporterne for 2019 for selskaberne blev ejendommene i
Kommanditselskab indregnet til 29.750.000 kr. (dagsveerdi), mens ejen-

dommene i Kommanditselskab plev indregnet til 140.000.000 kr. (dags-
veerdi).

Landsskatteretten finder, at skattemyndighederne skal acceptere en veer-
dianseettelse pa +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering, medmindre
der foreligger seerlige konkrete omstaendigheder.

Det forhold, at ejendommene er indregnet til dagsveerdi i arsrapporterne,
er efter Landsskatterettens opfattelse ikke en sddan seerlig omstendighed,
der kan begrunde en fravigelse af udgangspunktet om anvendelse af 15 %-
reglen. Der er herved henset til, at de anferte oplysninger ikke i tilstraekke-
lig grad findes at godtgere en hgjere handelsveerdi end det af parterne af-
talte.

Landsskatteretten eendrer saledes Skattestyrelsens afgorelse og nedsaetter
den af Skattestyrelsen opgjorte vaerdi af de overdragne kommanditistan-
parter til 7.468.748 kr.”

Anbringender

Skatteministeriet Departementet har vedrorende den principale pastand gjort
geeldende, at der foreligger seerlige omsteendigheder, som medforer, at skatte-
myndighederne ikke skal acceptere, at veerdien af kommanditselskabernes
ejendomme i forbindelse med A's familieoverdragelse af
kommanditanparterne blev fastsat til den offentlige ejendomsvurdering fra-
trukket 15 %.

De to kommanditselskabers veesentligste aktiviteter bestod af udlejning af ejen-
domme, som er centralt beliggendei BY A og veerdiansettelsen af disse
ejendomme er dermed afgerende for anparternes handelsvaerdi.

Kommanditselskabernes ejendomme var i arsrapporterne vurderet og veerdisat
til deres dagsveerdi. Det er et lovkrav efter de regnskabsretlige regler, at en sa-
dan dagsveerdi lobende skal udtrykke ejendommenes markedspris pa hver sta-
tusdag. Kommanditselskaberne har ved anvendelse af dette veerdianseettelses-
princip med regulering til dagsveerdi gennem en leengere arraekke ved afleeg-
gelse af arsrapporter lobende reguleret ejendommene til deres aktuelle han-
delsveerdi, som la langt over den offentlige vurdering. Dette har gennem arene
givet anledning til forbedrede arsresultater og udbytteudlodninger.

Investeringsejendommenes dagsveerdi blev fastsat arligt pa grundlag af re-
visors vurdering ved anvendelse af almindeligt anerkendte og accepterede
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principper for veerdianseaettelse af erhvervsejendomme, og revisor afgav en
blank revisionspategning.

Nar revisors veerdianseettelse som her viste, at handelsveerdien var vaesentligt
hgjere end den offentlige vurdering, indebar dette i sig selv, at der forela seerli-
ge omstendigheder, idet en sddan sagkyndig vurdering viste parterne, at den
offentlige ejendomsvurdering var for lav.

I begge kommanditselskaber havde bestyrelsen umiddelbart forud for

A's gavebrev godkendt arsrapporterne for 2019, hvori ejendom-
mene blev reguleret til deres aktuelle dagsveerdi. A havde
betydelige ejerandele i begge kommanditselskaber og var ogsa
bestyrelsesformand i begge selskaber.

Da der pa tidspunktet for familieoverdragelsen forela konkrete forhold, som
viste, at ejendommenes markedsveerdi var vaesentligt hgjere end den offentlige
ejendomsvurdering, er der ikke grund til, at det offentlige skal beere risikoen
for, at den offentlige vurdering er for lav. Endvidere var ejendommens
handelsveerdi ikke beregnet af myndighederne, men derimod af
kommanditselskaberne selv og godkendt af revisor, ligesom veerdien ogsa blev
godkendt af kommanditisterne pa generalforsamlingen.

Det bestrides at skatteyderen skal have disponeret i henhold til oplysninger om
en hojere ejendomsveerdi end den offentlige, for at der kan foreligge seerlige
omstendigheder. I gvrigt gores det gaeldende, at der er disponeret, idet den
hgjere veerdi har pavirket selskabernes resultatopgerelser og udbytteudlodning.

Vedrorende den subsidieere pastand har Skatteministeriet Departementet gjort
geeldende, at der i forhold til Kommanditselskab £ foreligger to yderligere
forhold, som hver for sig indebeerer, at der foreligger seerlige omsteendigheder,
som medferer, at skattemyndighederne ikke skal acceptere, at veerdien af dette
kommanditselskabs ejendomme blev fastsat til den offentlige ejendomsvurde-
ring fratrukket 15 % i forbindelse med A's familieoverdra-
gelse af kommanditanparterne.

For det forste blev der i marts 2017 indhentet ejendomsmeeglervurderinger af
dette kommanditselskabs udlejningsejendomme, som viste, at efendommene i
alt havde en veerdi pa ca. 140.500.000 - 143.500.000 kr.

For det andet blev anparter i dette kommanditselskab i juli 2017 handlet pa
grundlag af veerdier, som 1a vaesentligt over den offentlige vurdering, nemlig
pa grundlag af den regnskabsmaessige dagsveerdi pr. 31. december 2016 pa 138
mio. kr.
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Begge disse omsteendigheder viser, at den offentlige ejendomsvurdering var
vaesentlig lavere end ejendommenes markedspris.

A, B og C har vedre-
rende Skatteministeriet Departementets principale pastand gjort geeldende, at
der ikke foreligger seerlige omstendigheder, som kan fore til, at ejendommenes
veerdi ikke skal fastseettes pa baggrund af den offentlige ejendomsvurdering.

Det er skatteministeriet, der har bevisbyrden for, at der foreligger seerlige om-
steendigheder, hvilken ministeriet ikke har loftet. Det forhold, at ejendommene i
kommanditselskabernes arsrapporter var veerdiansat til dagsvaerdi, som vee-
sentligt oversteg den offentlige ejendomsvurdering, udger ikke en sddan seerlig
omsteendighed, at skattemyndighederne kan tilsideseette den aftalte veerdian-
seettelse.

Verdianseettelsen til dagsveerdi var ledelsens eget skon, som ikke var baseret
pa eksterne vurderinger, men derimod pa grundlag af forventede fremtidige
pengestremme og afkastgrad. Dette har Hojesteret afvist kunne tilleegges be-
tydning som seerlige omsteendigheder, jf. U.2021.2382H.

Der forela pa tidspunktet for overdragelsen af kommanditanparterne ingen
kendt handelsveerdi af kommanditselskabernes udlejningsejendomme. Dags-
veerdien er opgjort pa grundlag af en afkastbaseret model og udtrykker et skon
over den pris, som vil kunne opnas ved at saelge aktivet. Dette sken har betyde-
lige usikkerheder, og dagsvaerdien var ikke baseret pa en konkret sagkyndig
vurdering af ejendommenes handelsvardi foretaget af en maegler eller valuar.

Endvidere kan det udledes af praksis, at skatteyderen skal have disponeret pa
baggrund af oplysninger om ejendommes hgjere veerdi, hvilket ikke er tilfeeldet
i denne sag.

Vedrorende Skatteministeriet Departementets subsidicere pastand har

A, B og C gjort geeldende, at
heller ikke kebet i 2017 af anparteri Kommanditselskab A fra et dedsbo
udger en seerlig omstendighed. Selvom der i den forbindelse blev indhentet
eksterne maeglervurderinger, er det afgerende, at tilbagekeobet fandt sted mere
end 2 ar og 8 maneder for familieoverdragelsen af anparterne. Dermed er der
ikke den kraevede tidsmaessige sammenhaeng.

Safremt der foreligger seerlige omsteendighederne, séledes at skattemyndighe-
derne ikke skal acceptere en veerdiansettelse efter 15 %-reglen, er der ikke be-

meerkninger til den belebsmaessige opgerelse af Skatteministeriets pastande.

Landsrettens begrundelse og resultat
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A overdrog sine anparter i kommanditselskaberne til
detrene B 0g C med halvdelen til hver. I
begge kommanditselskaber udgjorde udlejningsejendomme de vaesentligste
aktiver, og ved overdragelsen blev anparternes veerdi beregnet pa baggrund af
disse ejendommes offentlige vurdering fratrukket 15 %.

I kommanditselskabernes arsrapporter var selskabernes ejendomme indregnet
til dagsveerdi. P& overdragelsestidspunktet udgjorde den regnskabsmaessige
veerdi af ejendommene henholdsvis 140.000.000 kr. og 29.750.000 kr., mens de
offentlige ejendomsvurderinger udgjorde henholdsvis 98.500.000 kr. og
23.980.000 kr.

Sagen angar i forste reekke, om optagelsen af ejendommene i drsrapporterne til
veerdier, som oversteg de offentlige vurderinger, udger sddanne seerlige om-
steendigheder, at skattemyndighederne ikke er forpligtede til at acceptere en
veerdianseettelse af ejendommene til den offentlige ejendomsvurdering fratruk-
ket 15 %.

Ved kendelse af 26. april 2021 (UfR 2021.2382) har Hojesteret fastslaet, at det
offentlige er naermest til at baere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurde-
ring er for lav, samt at det ikke i sig selv udger seerlige omsteendigheder, at en
udlejningsejendom som folge af generelle prisstigninger ma antages at veere
steget i veerdi i forhold til den seneste offentlige vurdering. Hojesteret fastslog
samtidig, at den prisstatistik vedrerende solgte udlejningsejendomme i omradet
og den beregnede afkastprocent, som skattemyndighederne havde fremlagt,
reelt var udtryk for et synspunkt om, at den offentlige ejendomsvurdering var
for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pa markedet for udlejningse-
jendomme. Da der ikke var oplyst seerlige, konkrete forhold vedrerende ejen-
dommen, tog Hejesteret ikke skattemyndighedernes anmodning om sagkyndig
vurdering til folge.

I denne sag har ledelsen i kommanditselskaberne som anfert anvendt en regn-
skabspraksis, hvor veerdien af selskabernes ejendomme lgbende er blevet regu-
leret til dagsveerdi i arsrapporterne. Det fremgar af arsregnskabslovens § 37, stk.
1, at dagsveerdien males til den salgsveerdi, der kan konstateres pa et aktivt
marked, og det folger af forarbejderne til bestemmelsen, at opgerelsen af dags-
veerdi er en proces, der tilsigter at finde den reelle salgsveerdi. Landsretten leeg-
ger til grund, at selskabernes ledelse, i samarbejde med revisorerne, har bereg-
net ejendommenes dagsveerdi efter almindeligt anerkendte og seedvanlige prin-
cipper for veerdianseettelse af erhvervsejendomme pa baggrund af konkrete op-
lysninger om ejendommenes forhold. Endvidere laegges det til grund, at reviso-
rerne har godkendt arsrapporterne, herunder ogsa de konkrete anseettelser af
dagsveerdierne.
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Pa den baggrund, og da dagsveerdierne oversteg de offentlige vurderinger med
ca. 40 %, finder landsretten, at det har staet A, der var be-
styrelsesformand i kommanditselskaberne, klart, at den offentlige ejendoms-
vurdering var for lav. Der foreligger derfor seerlige omsteendigheder, som med-
torer, at skattemyndighederne ikke er forpligtet til at acceptere en veerdiansaet-
telse af ejendommene til den offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15 % i
forbindelse med overdragelsen af anparterne.

Herefter tager landsretten Skatteministeriet Departementets principale pastand,
der ikke er bestridt belobsmeessigt, til folge.

Da der er tale om en sag, som er henvist til landsretten efter retsplejelovens §
226, stk. 1, og som er anlagt af en offentlig myndighed, der ikke havde faet
medhold i Landsskatteretten, finder landsretten, at ingen af parterne skal betale
sagsomkostninger til nogen anden part, jf. retsplejelovens § 312, stk. 3.

THI KENDES FOR RET:

B og C skal hver betale yderligere gaveafgift
med 3.449.871 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, fra den
23. marts 2020.

A skal som solidarisk heeftende med B
og C betale gaveafgift med 6.899.742 kr. med tilleeg af rente
efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, fra den 23. marts 2020.

Ingen af parterne skal betale sagsomkostninger til nogen anden part.





