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+/- 15 pct.-reglen ved overdragelse af ejerlejlighed ca. 3 &r og 10 efter faderens
keb af ejerlejlighed pa markedsvilkér. Ikke sarlige omstaendigheder

Skatteradet kunne bekrafte, at sperger kunne overdrage sin ejendom til sin datter til en overdragel-
sessum pa 1.450.000 kr. opgjort efter 15 pct.-reglen i cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982, uden at der
skulle betales gaveafgift.

Skatteradet fandt, at der efter en samlet konkret vurdering ikke foreld serlige omstendigheder. Ra-
det lagde 1 den forbindelse vaegt pa den tidsmassige forskel mellem keobet fra tredjemand og overdragel-
sen samt pa prisforskellen mellem kebsprisen, ved handlen med tredjemand, og overdragelsessummen
ved overdragelsen til barnet. Radet hensa til den procentuelle forskel, men ogsa selve belabets storrelse.

Skatteradet forudsatte, at vaerdien af ejendommen ved lanoptagelse i forbindelse med overdragelsen
ikke veesentlig oversteg overdragelsessummen.

Overdragelsessummen opgjort efter vaerdiansettelsescirkuleret var pa 1.450.000 kr. og sperger hav-
de kobt lejligheden den 1. december 2017 fra tredjemand for 3.450.000 kr. Handelsprisen pa 3.450.000
kr. var sdledes ca. 138 pct. hgjere end den patenkte overdragelsessum pa 1.450.000 kr. Spergers kab pa
markedsvilkar skete for ca. 3 ar og 9 méneder siden.

Skatterddsmade 28. september 2021 - SKM2021. 530. SR

Spergsmal
1. Kan Skatterddet bekraefte, at sporger, uden at der skal betales gaveafgift, kan s@lge en lejlighed til sin
datter for 1.450.000 kr.?

Svar
1. Ja, se dog begrundelse

Beskrivelse af de faktiske forhold

Ved slutseddel af 4. oktober 2017 kebte spoger lejligheden for 3.450.000 kr. til overtagelse den 1.
december 2017. Sporgers datter har lejet lejligheden og beboet den siden 1. februar 2018.

Lejligheden er vurderet til 1.450.000 kr.
Pa baggrund af Skattestyrelsens anmodning om yderligere oplysninger, har sperger oplyst felgende:

Der er ikke taget endelig stilling til, hvor stort et 1&n det forventes, at der vil blive optaget eller overtaget
1 ejendommen i1 forbindelse med overdragelsen. Det forventes dog, at det eksisterende lédn vil blive
overtaget, naturligvis inden for kebssummen.

Ejendommen er ikke blevet vurderet, dvs. der har ikke varet indhentet en sagkyndig vurdering, som fx er
blevet foretaget af en ejendomsmaegler.

Umiddelbart efter overtagelsen blev en brusekabine erstattet med en tilsvarende ny. Prisen var ca. 20.000
kr. I 2018 blev der i ejendommen udskiftet faldstammer i kekkenerne. For lejligheden beted det en
ekstraordinar betaling pa 30.000 kr.
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Der vil ikke 1 forbindelse med spergers overdragelse af ejendommen efter 15 pct.-reglen 1 vardiansettel-
sescirkuleret blive givet midler 1 form af gaver, testamenter eller andre formueoverforsler til sporgers
eventuelle gvrige bern.

Spergers opfattelse og begrundelse

Sperger mener, at spergsmdlene skal besvares med "Ja" og henviser til cirkulare nr. 185 af 17. november
1982 og SKM2007. 431. LSR, sagsnummer 2-4-1941-0302.

Sperger har haft udkastet til det bindende svar i hering og har i januar 2021 afgivet folgende bemarknin-
ger til det:

"Skattestyrelsen har forst for nylig anlagt en ny linje pd omradet. Men betingelserne for at @ndre praksis
er ikke opfyldt.

Vil en myndighed @ndre praksis, md den enten @&ndre reglerne, eller, hvis det blot er reglernes anvendel-
se, der spges @ndret, ma myndigheden rabe sd hgjt herom, at borgerne ikke er i tvivl om, hvad de kan
forvente.

Cirkulere nr. 185 af 17. november 1982 er ikke blevet @ndret. Og forseget pa at @ndre den hidtidige
og nasten fyrre ar lange praksis er foregdet meget, meget stille. Landsskatteretten opfangede saledes
hverken nogen praksisendring 1 2018 eller 2019, hvilket fremgar af sagerne SKM2018. 551. LSR og
SKM2019. 281. LSR, som begge gav borgerne medhold. Ganske vist har SKAT indbragt disse sager for
domstolene, men det er jo ikke ensbetydende med et @ndret udfald.

Advokater og revisorer anbefaler fortsat, at familichandler gennemfores snarest. Se nedenstdende ek-
sempler fra Jyllands-Posten den 12. maj 2020 og den 8. januar 2021.

Det handler (ogsd) om den forvaltningsretlige lighedsgrundsatning. Kunne vi 1 lighed med mange andre
blot have fulgt anbefalingerne fra advokater og revisorer og gennemfort handlen 1 2019 til vurderings-
summen, uden at SKAT havde fortrukket en mine? I s& fald er sporgsmaélet desuden, om SKAT ved
at have anvendt 1 ar og 8 méneder (mod gennemsnitligt 3 mdr.) pd at behandle vores ansggning om
bindende forhdndsbesked, har trukket sagen i langdrag i forventning om, at praksis ville blive a&ndret.

Iflg. pressen har en tidligere statsminister i 2020 solgt en lejlighed til sin datter for vurderingssummen,
dvs. under halv pris af, hvad hun selv gav for ejendommen i 2017. Sagen minder meget om min datters og
min sag. Kan Skat garantere, at lighedsgrundsaetningen vil blive overholdt?

Jyllands-Posten den 8. januar 2021:

Forazldrekeb af dyre lejligheder kan give en gkonomisk greteve

Der er kun to valgmuligheder, nr man overdrager foreldrekebet til sit barn.

De rekordhgje priser pa ejerlejligheder kan give foreldre ekonomiske eretever, nar de vil selge foreldre-
kabet til deres voksne barn.

Salget kan ske til plus/minus 15 pct. af den offentlige vurdering, der i gjeblikket ligger langt under den
reelle handelsverdi.

»] mange familieoverdragelser af lejligheder 1 de sterre byer er det et problem, at foraeldrene skal selge
med et meget stort tab, selv om manevren skattemassigt er optimal,« siger Christian Baekmark, der er
indehaver af Privat Revision.

AFG nr 9905 af 28/09/2021 2



Revisionsvirksomheden har specialiseret sig 1 foreldrekeb.

Udgangspunktet er en lejlighed kebt til 2,5 mio. kr. Foreldrene finansierer kebet med et afdragsfrit
realkreditlan pé 2 mio. kr.

Tre ar senere familieoverdrager de til deres datter. Den offentlige ejendomsvurdering er 1 mio. kr.
Markedsprisen er steget til 3 mio. kr.

To valg

Forzldrene kan nu valge imellem at overdrage:

— 1 prisintervallet 850.000 til 1.150.000 kr. I sé fald skal de finansiere resten af geelden op til 2 mio. kr. af
egne private midler.

— overdrage til 3 mio. kr. og betale ejendomsavanceskat. Denne skat skal betales af gevinsten - altsd af
500.000 kr. 1 dette tilfelde.

Det ville i dette tilfeelde vaere fristende at s@lge lejligheden til 2,5 mio. kr. til barnet. Dermed ville barnet
f4 en formuegevinst pa 500.000 kr., og foreldrene ville kunne indfti realkreditlanet og selv hive 500.000
kr. hjem og dermed fa dekket deres kebspris.

»Det er der rigtig mange, der sporger til,« konstaterer Christian Baekmark.

Men at dele 1 porten vil udlese en skatteregning. Der er ikke andre muligheder end at anvende plus/minus
15 pct.-reglen eller overdrage til den reelle markedspris.

»Her venter vi 1 spending pa de nye ejendomsvurderinger,« siger Christian Bakmark.

Nér de nye ejendomsvurderinger bliver indfert, treeder den nye 20 pct.-regel i1 kraft. De 20 pct. er reelt en
usikkerhedsmargin.

Jyllands-Posten den 12. maj 2020:

Skatteministeriet vil endre +/15 pct.-reglen

De seneste ar har +/- 15 pct.-reglen imidlertid vaeret under stigende pres, delvist som felge Ejendomme og
skat.

Skatteministeriet foresldr i et nyt heringsudkast at @ndre reglen om, at familiemedlemmer kan overdrage
fast ejendom til den offentlige vurdering +/- 15 pct. Samtidig vil Skattestyrelsen med et udkast til et nyt
styresignal stramme praksis efter den nugzldende regel.

De foresldede @ndringer kan sammen med nye hgjere ejendomsvurderinger gore det relevant at overveje
et generationsskifte af fast ejendom nu, f.eks. ved salg af foreldrekebslejligheder til beorn.

15 pct.-reglen

Siden 1982 har det sékaldte vaerdiansattelsescirkulere fastsat, at en aftalt vaerdiansattelse af en ejendom
ved familieoverdragelser, herunder ved gave og arv, skal leegges til grund af skattemyndighederne, hvis
vaerdiansettelsen hgjst er 15 pct. hejere eller lavere end ejendomsvardien i1 henhold til den seneste
offentlige vurdering, og der ikke efter ejendomsvurderingen er sket endringer pa ejendommen.

Uanset at cirkuleret kun er vejledende, har der i mange ar vearet praksis for, at skattemyndighederne
ikke anfegter vaerdiansattelsen ved familieoverdragelser af fast ejendom, hvis den overholder +/- 15
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pct.-reglen. Det er blandt andet begrundet 1, at det ber vere skattemyndighederne, der barer risikoen for,
at de offentlige vurderinger er retvisende.

De seneste ar har +/- 15 pct.-reglen imidlertid vaeret under stigende pres, delvist som folge af de fortsatte
problemer med ejendomsvurderingerne, som i stadig mindre grad afspejler de reelle handelsvardier.

Undtagelse fra reglen

I en dom fra 2016 fastslog Hojesteret desuden, at der i dedsboer kan geres undtagelse fra +/- 15
pct.-reglen, hvis der foreligger »serlige omstendigheder«. Det er usikkert, om der gelder en tilsvarende
undtagelse ved overdragelser i levende live, og hvad rekkevidden af en sidan undtagelse i givet fald
er. Dette sporgsmal verserer nu ved domstolene og er endnu ikke afklaret.

Sporgsmalet foreslds dog nu delvist afklaret med en @ndring af verdiansattelsescirkuleret, sddan at
cirkuleret generelt bliver uanvendeligt, nar der foreligger sarlige omstendigheder.

Med det nye udkast er det desuden foreslaet at @ndre vaerdiansattelsescirkulaeret, sddan at +/- 15 pct.-reg-
len @ndres til en +/- 20 pct.-regel. Dermed tilpasses reglen til den nye ejendomsvurderingslov, hvorefter
de nye vurderinger, som forventes udsendt fra 2. halvar af 2020, kun kan @ndres ved en klage, hvis
vurderingen afviger med mere end 20 pct. fra handelsvaerdien.

Fremover far skatteyderne samme skonsmargin, sé der ved familieoverdragelser kan tages udgangspunkt i
de nye ejendomsvurderinger +/- 20 procent.

Nyt styresignal

Samtidig med udkastet til det @ndrede cirkulere har Skattestyrelsen sendt et udkast til nyt styresignal 1
hering, hvor Skattestyrelsen fastsatter nye retningslinjer for administrationen af vaerdiansettelsescirkulz-
ret 1 den nugeldende form.

Af styresignalet fremgar, at undtagelsen for »sarlige omstendigheder« efter Skattestyrelsens opfattelse
allerede nu geelder ved bade arv og gaveoverdragelser m.v.

Ifolge styresignalet kan der foreligge sarlige omstendigheder, hvis der for eller efter overdragelsen
sker salg eller belaning af ejendommen, har vaeret salgsforhandlinger eller er indhentet en maglervur-
dering. Desuden anfores det 1 styresignalet, at den generelle prisudvikling, herunder i forhold til de
fastfrosne ejendomsvurderinger, og oplysninger om salgsprisen pa andre sammenlignelige ejendomme
kan indgé i en samlet vurdering af, om der foreligger serlige omstendigheder.

UsikKker retstilstand

Med styresignalet er Skattestyrelsen dermed snublende taet pd helt at afskaffe +/- 15 pct.-reglen til fordel
for en »samlet konkret vurdering« og dermed at aflese de klare regler 1 cirkuleret med en langt mere
usikker retstilstand, som dog kan blive mere klar, nar domstolene har talt.

De foresldede @ndringer 1 regelgrundlaget og den fremtidige praksis kan sammen med nye hgjere ejen-
domsvurderinger gore det relevant at overveje et generationsskifte af fast ejendom nu. Familieoverdragel-
ser ber dog nu som for ske med en vis forsigtighed og med relevante skatteforbehold."

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1
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Det onskes bekreftet, at sporger, uden at der skal betales gaveafgift, kan s@lge en lejlighed til sin datter
for 1.450.000 kr.

Begrundelse

Ved overdragelse af fast ejendom ved gave eller arv skal ejendommens verdi ansattes til handelsvardien
pa det tidspunkt, der er afgerende for vaerdiansattelsen, jf. boafgiftslovens §§ 12 og 27. Det folger siledes
af boafgiftslovens § 27, at en gaves verdi fastsettes til dens handelsverdi pa tidspunktet for gavens
modtagelse, ved overdragelse 1 levende live.

Retningslinjer for vaerdiansattelsen findes 1 cirkulere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansattelse
af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberetning.

Folgende fremgar af cirkularets pkt. 2, 1. afsnit:
A. Aktiver

2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, anscettes normalt til deres veerdi i handel og
vandel pd det tidspunkt, der er afgorende for afgiftsberegningen. Ved veerdien i handel og vandel forstas
det belob, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg i det abne marked.

Cirkulaerets pkt. 4, 1. og 2. afsnit har felgende ordlyd:

4. Er ejendommen solgt til arvinger eller disses ncere parerende, eller udlegges ejendommen til en
arving, skal den anscettes til veerdien i handel og vandel. Det fremgar af §§ 17-19 i arve- og gaveafgiftslo-
ven, der henviser til kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4.

Skatte- og afgiftsmyndighederne skal pdse, at veerdien i boopgorelsen eller gaveanmeldelsen svarer til
veerdien i handel og vandel pd det tidspunkt, der er afgorende for veerdianscettelsen.

Af cirkularets pkt. 6, 2. afsnit fremgar felgende:

Hvis boets eller parternes veerdianscettelse omregnet til kontantveerdi hojst er 15 pct. hojere eller lavere
end den neevnte kontantejendomsveerdi, skal veerdianscettelsen leegges til grund ved beregningen af arve-
eller gaveafgiften.

Af cirkularets pkt. 48 fremgar folgende:

48. Anvisningerne i dette cirkulcere er vejledende ved efterpravelsen af veerdianscettelser i den enkelte
boopgorelse eller anmeldelse.

[..]

Hojesteret tog 1 SKM2016. 279. HR stilling til, om skattemyndighederne skulle acceptere en vaerdiansat-
telse foretaget efter 15 pct.-reglen i vaerdiansettelsescirkulerets punkt 6, 2. afsnit.

Sagen vedrerte et arveudleg af to faste ejendomme. Den ene arving fik udlagt to ejendomme, som 1
boopgerelsen var verdiansat efter 15 pct.-reglen, og arvingen gav samtidig arveafkald til fordel for boets
anden arving. Det fremgik ligeledes af sagen, at arvingen, som fik udlagt ejendommene, havde optaget
realkreditlan 1 ejendommene.

I premisserne udtalte Hojesteret bl.a., at pkt. 6 skal ses i sammenha@ng med cirkulerets pkt. 48, hvoraf
folger, at anvisningerne i cirkularet alene er vejledende ved efterprovelsen af vardiansettelser 1 den
enkelte boopgerelse eller gaveanmeldelse.
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Med henvisning til en raekke kilder, bl.a. verdiansattelsescirkularets pkt. 6 og 48, og forarbejderne til
boafgiftslovens § 12, fortolkede Hojesteret boafgiftslovens § 12 sdledes, at skattemyndighederne skal
acceptere en vaerdiansattelse foretaget efter 15 pct.-reglen, medmindre der foreligger serlige omstaendig-
heder.

Hojesteret fandt, at der i sagen konkret foreld sarlige omstendigheder. For det forste var realkreditldnene
1 ejendommene i1 boperioden optaget til hgjere vardier end overtagelsesvaerdierne i boopgerelsen. For
det andet var overtagelsesvaerdierne mindre end de verdier, som arvingerne internt havde anvendt ved
bodelingen. Derved skulle skattemyndighederne ikke acceptere en vardiansettelse foretaget efter 15
pct.-reglen.

Derved skal skattemyndighederne, jf. SKM2016. 279. HR, ikke acceptere en vardiansattelse foretaget
efter 15 pct.-reglen, hvis der foreligger serlige omstendigheder.

Hojesteret har ved kendelse af 26. april 2021 (SKM2021. 267. HR) - med henvisning til
SKM2016. 279. HR - endnu en gang udtalt, at skattemyndighederne skal acceptere en verdiansettelse

foretaget efter 15 pct.-reglen i vardiansettelsescirkuleret, medmindre der foreligger serlige omstaendig-
heder.

I denne sag var vardians@ttelsen af en udlejningsejendom 1 et dedsbo efter Skattestyrelsens opfattelse
ikke udtryk for ejendommens handelsverdi, og Skattestyrelsen havde pad den baggrund anmodet skif-
teretten om sagkyndig vurdering. Hgjesteret udtalte bl.a., at vardiansattelsescirkuleret bygger pd en
forudsatning om, at det offentlige er naermest til at baere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering
er for lav, og at dette ogsd galder, hvor de offentlige ejendomsvurderinger gennem en laengere periode
ikke er blevet ajourfert. Hojesteret fandt, at en prisstatistik, som Skattestyrelsen havde henvist til, og en
af Skattestyrelsen beregnet afkastprocent vedrerende ejendommen reelt var udtryk for et synspunkt om, at
den offentlige ejendomsvurdering var for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pa markedet for
udlejningsejendomme i omradet.

Hojesteret fandt pa den baggrund, at der var ikke oplyst sarlige, konkrete forhold vedrerende ejendom-
men, som kunne begrunde udmelding af sagkyndig vurdering. Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig
vurdering blev derfor ikke taget til folge.

Af ovennavnte hgjesteretskendelse kan udledes, at der skal vere s@rlige konkrete forhold vedrerende
netop den ejendom, som skal bedemmes, for at Skattestyrelsen kan tilsides@tte en verdiansattelse
foretaget efter 15 pct.-reglen. Hojesteretskendelsen bidrager séledes til fortolkningen af sarlige omstan-
digheder.

Vestre Landsret har den 23. juni 2021 afsagt dom i en sag om anvendelse af 15 pct.-reglen pd gaveomra-
det, se SKM2021. 345. VLR. Landsretten fandt, at 15 pct.-reglen skal fortolkes pa samme méde, uanset
om der er tale om et dedsbo eller en gaveafgiftsberegning. Landsretten fandt desuden, at de sagsogte ikke
havde godtgjort en bindende administrativ praksis, som gav ret til, at 15 pct.-reglen kunne anvendes.

Landsretten fandt i den konkrete sag, at der var tale om sarlige omstaendigheder. Det skyldes, at bernene,
inden ejendommen blev overdraget til dem for 1.615.000 kr., var bekendt med kommunens enske om at
kebe ejendommen for 5 mio. kr., havde indgéet i salgsforhandlinger med kommunen, og havde accepteret
at selge den til kommunen for dette beleb.

Efter Skattestyrelsens opfattelse fastslir dommen, i1 overensstemmelse med SKM2016. 279. HR og
SKM2021. 267. HR, at hovedreglen er, at en verdiansattelse kan ske efter 15 pct.-reglen, medmindre der
er serlige og konkrete omstendigheder vedrerende den pagaldende ejendom.
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I SKM2020. 185. VLR, som omhandlede et dedsbo, havde Skattestyrelsen anmodet om sagkyndig vurde-
ring af en ejerlejlighed, der var udlagt til en arving for 654.500 kr. efter 15 pct.-reglen. Med henvisning
til skifterettens grunde tiltradte landsretten, at der foreld sarlige omstendigheder. Skifteretten begrundede
kendelsen med henvisning til, at der kort efter udlaegget var optaget et kreditforeningslan, som med en
beléning pa 80 pct. ville svare til en vaerdi af ejerlejligheden pa 1.365.000 kr., at kvadratmeterprisen ved
udlegget afveg 150-185 % 1 forhold til kvadratmeterprisen pa 7 sammenlignelige ejendomme, og at der
matte pdhvile myndighederne et sarligt ansvar for at péase, at den anden arvings interesser ikke forbigas,
nar denne er umyndig.

15 pct.-reglen kan séledes ikke anvendes ved overdragelse af fast ejendom, safremt der foreligger saerlige
omstandigheder.

Om der foreligger sarlige omstendigheder, er en samlet konkret vurdering, hvori der efter Skattestyrel-
sens opfattelse indgar en raekke forhold.

Efter Skattestyrelsens vurdering skal det forst vurderes, om der er et/flere konkrete:
— Holdepunkt/-er for at vaerdiansattelsen efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsvaerdi.

Hvis dette er tilfzeldet, skal der herefter 1 den konkrete vurdering inddrages:

— Starrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og den handelsvaerdi, der fremkommer efter
holdepunktet/-erne.

— Den tidsmassige sammenhang mellem holdepunktet/-erne for en ejendoms reelle verdi og overdra-
gelsen til en verdi opgjort efter vaerdiansettelsescirkuleeret.

Eksempler pa holdepunkter kan fx vare en handel af den konkrete ejendom mellem uathangige parter,
belaning af ejendommen, arveforskud til de bern som ikke overtager ejendommen eller vasentlige
renoveringer mv.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at det sikreste grundlag for at fastsld ejendommens handelsverdi er en
faktisk handel af ejendommen foretaget mellem uathangige parter pé eller 1 nerheden af det tidspunkt,
hvor ejendommens verdi skal fastsettes. Jo tettere 1 tid handlen er sket pa gaveoverdragelsen, jo mere
sikkert er holdepunktet.

Det forhold, at en faktisk overdragelse mellem uafh@ngige parter er udtryk for ejendommens handelsver-
di, kommer til udtryk flere steder i vaerdiansettelsescirkularet: Der henvises til cirkulaerets punkt 2 og 3,
hvor det hedder: " vardi i handel og vandel" og " salget er sket i det &bne marked".

Der vil saledes skulle foretages en samlet konkret vurdering af, om der foreligger sarlige omstaendighe-
der, hvor bdde tiden og prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsverdien ogsa vil skulle
indga.

I nerverende sag onsker faren at overdrage ejendommen til datteren og anvende 15 pct.-reglen i vaerdian-

settelsescirkularet ved verdianseattelsen af ejendommen.

Faren overtog ejerlejligheden pa 70 kvm den 1. december 2017 fra tredjemand for 3.450.000 kr., svarende
til en kvadratmeterpris pé ca. 49.286 kr. Idet kabet er foretaget mellem uathengige parter, ma kebet anses
for at vaere sket til handelsprisen.

Den offentlige ejendomsvurdering udger 1.450.000 kr. Faren patenker nu at szlge lejligheden til
1.450.000 kr. til datteren efter 15 pct.-reglen i vardiansettelsescirkuleret, svarende til en kvadratmeter-
pris pa 20.714 kr.

AFG nr 9905 af 28/09/2021 7



Der foreligger ikke oplysninger om, at ejendommen har veret undergivet @ndringer 1 perioden mellem
farens keob fra tredjemand og den pétenkte overdragelse til datteren, der kan begrunde en markant
vaerdiforringelse af ejendommen. Derimod har sperger oplyst, at der er foretaget mindre forbedringer pa
ejendommen.

Det folger af farens oplysninger, at der ikke er taget endelig stilling til, hvor stort et lan det forventes, at
der vil blive optaget eller overtaget i ejendommen i forbindelse med overdragelsen. Det forventes dog, at
det eksisterende lan vil blive overtaget inden for kebssummen. Det folger af ejendommens tingbogsattest,
at realkreditldnet udger ca. 2,7 mio. kr.

I SKM2016. 279. HR indgik realkreditbeldningen af ejendommene som et holdepunkt for, at ejendoms-
vurderingen +/- 15 pct. ikke var udtryk for ejendommenes reelle handelsvaerdi. Af sagen fremgik, at
den maksimale belaningsprocent i realkredit pd erhvervsejendomme udgjorde 60 pct. og 80 pct. for
beboelsesejendomme, og at ejendommene i1 forbindelse med optagelse af realkreditlanene var blevet
vurderet til mindstevardier, som var sterre end de respektive overtagelsesvardier fastsat efter 15 pct.-reg-
len. Vurderingen, som 14 til grund for lanet, udgjorde derfor i sagen et holdepunkt for, at vaerdiansettelsen
efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsvardi. Se ogsa SKM2020. 185. VLR.

Skattestyrelsen bemerker i den forbindelse, at hvis datterens optagelse eller overtagelse af realkreditla-
net bliver baseret pd en hgjere vardi end overdragelsessummen pd 1.450.000 kr., kan beldningen af
ejendommen udgere et holdepunkt for, at overdragelsessummen ikke er udtryk for ejendommens reelle
handelsvaerdi. Det folger af farens oplysninger, at der ikke er taget endelig stilling til, hvor stort et 1&n det
forventes, at der vil blive optaget eller overtaget i ejendommen i forbindelse med overdragelsen. Det for-
ventes dog, at det eksisterende 14n vil blive overtaget inden for kebssummen. Det folger af ejendommens
tingbogsattest, at realkreditlanet udger ca. 2,7 mio. kr.

Efter Skattestyrelsens opfattelse udger kebet fra tredjemand den 1. december 2017 et holdepunkt for,
at veerdiansattelsen efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsvardi. Se Vestre Landsrets
afgerelse fra 23. juni 2021 (SKM2021. 345. VLR), hvor der blev statueret serlige omstendigheder bl.a.
pa baggrund af barnenes overdragelse til kommunen 11 dage efter de havde faet overdraget ejendommen
fra deres mor efter 15 pct.-reglen.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der er en vasentlig forskel pad den enskede overdragelsessum, op-
gjort efter 15 pct.-reglen, og handelsprisen for ejerlejligheden. Handelsprisen pa 3.450.000 kr. er sdledes
ca. 138 pct. hgjere end den patenkte overdragelsessum pd 1.450.000 kr. Styrelsen bemaerker herefter,
at der er vesentlige forskelle pd kvadratmeterpriserne pa hhv. 49.286 kr. ved salg til handelsprisen og
20.714 kr. ved salg til vaerdien opgjort efter 15 pct.-reglen.

Styrelsen vurderer, at der er tidsmaessig sammenhang mellem holdepunktet for ejerlejlighedens handels-
veerdi pa 3.450.000 kr. og overdragelsessummen pa 1.450.000 kr. opgjort efter vaerdiansattelsescirkulee-
ret. Der er herved henset til, at ejerlejligheden blev handlet den 1. december 2017, dvs. for ca. 3 ar og 9
maneder siden.

Det er sdledes Skattestyrelsens opfattelse, at der foreligger serlige omstaendigheder, hvorved ejendom-
men ikke kan overdrages for 1.450.000 kr. opgjort efter 15 pct.-reglen, uden at der skal betales gaveafgift.

P& baggrund af spergers bemarkninger til Skattestyrelsens forelebige indstilling, har Skattestyrelsen
folgende bemaerkninger:
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I SKM2016. 279. HR fortolkede Hgjesteret reglerne i boafgiftsloven, vardiansattelsescirkulaeret og
ovrige retskilder sdledes, at skattemyndighederne pa dedsboomradet skal acceptere en verdiansattelse
foretaget efter 15 pct.-reglen, medmindre der foreligger sarlige omstaendigheder.

Landsretten bekrefter i SKM2021. 345. VLR, at Hgjesterets fortolkning af 15 pct.-reglen ogsa gelder for
gaveoverdragelser, idet lovens ordlyd og vardiansattelsescirkularet er enslydende for dedsboer og ved
gaveoverdragelser.

Landsretten tager i SKM2021. 345. VLR ogsé stilling til, om der er et retskrav grundet en administrativ
praksis til at anvende 15 pct- reglen ved gaveoverdragelse. Ifolge landsretten eksisterer der ikke et
retskrav, som giver ret til altid at anvende 15 pct.-reglen pa gaveomradet

Skattemyndighederne skal siledes ogsa pa gaveomradet acceptere en verdiansattelse foretaget efter 15
pct.-reglen, medmindre der foreligger serlige omstendigheder.

Spergers horingssvar @ndrer ikke ved Skattestyrelsens indstilling.
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 1 besvares med "Nej".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet finder, at der efter en samlet konkret vurdering ikke foreligger serlige omstaendigheder. Radet
har i den forbindelse lagt vaegt pd den tidsmaessige forskel mellem kabet fra tredjemand og overdragelsen
samt pd prisforskellen mellem kebsprisen, ved handlen med tredjemand, og overdragelsessummen ved
overdragelsen til barnet. Radet har henset til den procentuelle forskel, men ogsé selve belabets storrelse.

Skatteradet forudsatter, at vaerdien af ejendommen ved lanoptagelse i forbindelse med overdragelsen ikke
vasentlig overstiger overdragelsessummen.

Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1
Lovgrundlag

Boafgiftsloven

§ 27, stk. 1. En gaves veerdi fastscettes til dens handelsveerdi pa tidspunktet for modtagelsen. Veerdian-
scettelsen er bindende for gavegiver og gavemodtager.

Praksis

SKM2021. 267. HR

En udlejningsejendoms veerdi var ved arveudleeg fastsat til den offentlige ejendomsvurdering minus 15
pct. Veerdianscettelsen var efter Skattestyrelsens opfattelse ikke udtryk for ejendommens reelle handels-
veerdi, og styrelsen havde derfor anmodet om, at der blev foretaget en sagkyndig vurdering af ejendom-
mens handelsveerdi pa udlegstidspunktet.
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Hojesteret udtalte - med henvisning til Hojesterets kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) - at
skattemyndighederne skal acceptere en veerdianscettelse foretaget efter 15 pct.-reglen i veerdianscettelses-
cirkulceret, medmindre der foreligger scerlige omstendigheder. Hpjesteret udtalte endvidere bl.a., at
veerdianscettelsescirkulceret bygger pd en forudscetning om, at det offentlige er ncermest til at beere
risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lav. Dette geelder efter Hojesterets opfattelse ogsd,
hvor de offentlige ejendomsvurderinger gennem en lcengere periode ikke er blevet ajourfort.

Hojesteret fandt, at bade den prisstatistik, som Skattestyrelsen havde henvist til, og den af styrelsen
beregnede afkastprocent vedrorende den udlagte ejendom reelt var udtryk for et synspunkt om, at den
offentlige ejendomsvurdering var for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pd markedet for udlej-
ningsejendomme i omrddet. Der var ikke oplyst scerlige, konkrete forhold vedrorende ejendommen, som
kunne begrunde udmelding af sagkyndig vurdering. Hojesteret afviste derfor Skattestyrelsens anmodning
om sagkyndig vurdering.

SKM2016. 279. HR

SKAT, S, havde i dodsboet efter A anmodet skifteretten om, at der blev foretaget en sagkyndig vurdering
af boets to faste ejendomme, idet der efter S’ opfattelse var en begrundet formodning om, at handels-
veerdien af ejendommene oversteg de veerdier, der var anfort i boopgorelsen. Ejendommene var udlagt
til arvingen B, der havde givet afkald pd en arv pa 2,1 mio. kr. til fordel for boets anden arving
C. Sporgsmalet var, om veerdianscettelsescirkulcerets punkt 6, 2. afsnit, medforte, at SKAT var afskaret fra
at anmode om en sagkyndig vurdering af ejendommenes veerdi, fordi boet havde veerdiansat ejendommene
sdledes, at deres veerdi afveg mindre end 15 pct. fra den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Hojesteret udtalte, at cirkulceret indebcerer, at S skal acceptere en veerdianscettelse foretaget efter 15
pct.-reglen, medmindre der foreligger scerlige omsteendigheder. Det var ikke godtgjort, at det var en fast
administrativ praksis, at en veerdianscettelse efter 15 pct.-reglen altid skulle leegges til grund af S. Da
realkreditinstitutter kort efter B’s overtagelse havde vurderet de to ejendomme til henholdsvis ca. 2,4 mio.
kr. og 6 mio. kr, mens B efter boopgorelsen havde overtaget ejendommene for 2 mio. kr. og 5,75 mio.
kr, og da B samtidig havde givet arveafkald pa 2,1 mio. kr., foreld der sddanne scerlige omsteendigheder,
at S’ anmodning om vurdering af ejendommene skulle imodekommes. Hojesteret stadfcestede herved
landsrettens kendelse.

SKM2021. 345. VLR

En landbrugsejendom var blevet overdraget til ejerens fem born med 1/5 del til hver, til en kebesum pd i
alt 1.615.mio. kr., svarede til -15 pct. af den offentlige ejendomsvurdering. Bornene videresolgte ejendom-
men til kommunen 11 dage efter overdragelsen for 5 mio. kr. Bornene var forinden overdragelsen bekendt
med, at kommunen onskede at overtage ejendommen, og at der var afsat 5 mio. kr. til det. Skattestyrelsen
traf afgorelser om, at ejendommens handelsveerdi udgjorde 5 mio. kr.

Landsretten fandt, at 15 pct.-reglen i veerdianscettelsescirkulceret skal fortolkes pa samme mdde, uanset
om der er tale om et dodsbo eller en gaveafgiftsberegning. Landsretten fandt desuden, at de sagsogte ikke
havde godtgjort en bindende administrativ praksis, som gav ret til, at 15 pct.-reglen kunne anvendes. Pa
den baggrund fandt landsretten, at skattemyndighederne ikke er forpligtede til at acceptere veerdianscet-
telsen pa 1.615.000 kr., hvis der foreligger scerlige omsteendigheder.

Landsretten fandt, at der i en situation som den foreliggende, hvor bornene, inden ejendommen blev
overdraget til dem for 1.615.000 kr., var bekendt med kommunens onske om at kebe ejendommen for
5 mio. kr, havde indgdet i salgsforhandlinger med kommunen, og havde accepteret at scelge den til
kommunen for dette belob, foreld scerlige omsteendigheder. Landsretten fandt pa den baggrund endvidere,
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at den reelle handelsveerdi udgjorde 5 mio. kr, og at den skatte- og afgiftsmeessige veerdi, som skulle
leegges til grund ved beregningen af gaveafgift og ejendomsavancebeskatning, var fem mio. kr. som
pastaet af Skatteministeriet.

SKM2020. 185. VLR

Skattestyrelsen havde med hjemmel i dodsboskiftelovens § 93, stk. 1, jf. boafgifislovens § 12, stk. 2 anmo-
det skifteretten om sagkyndig vurdering af boets ejerlejlighed. Ejerlejligheden var veerdiansat til 85 pct.
af den kontante ejendomsvurdering. Som begrundelse for anmodningen om sagkyndig vurdering havde
Skattestyrelsen henset til at der i teet tidsmeessig sammenhceng var solgt 7 ejerlejligheder i ejendomskom-
plekset, hvor den gennemsnitlige kvadratmeterpris ld 150-185 pct. hajere end den veerdi boet havde
ansat ejerligheden til i boopgorelsen. Skattestyrelsen havde endvidere henset til, at udleegsmodtager efter
udleegget, men inden skceringsdagen, havde optaget kreditforeningsldan hvor lanets hovedstol udgjorde
knapt 170 pct. mere end den veerdi boet havde ansat ejerligheden til. Endelig fandt Skattestyrelsen det
uden betydning for anmodningen om sagkyndig vurdering, at en umyndig medarvings veerge, havde god-
kendt arveudlegsveerdien af ejerlejligheden. Der foreld derfor scerlige omstendigheder, som begrundede
en anmodning om sagkyndig vurdering og anmodningen kunne ikke anses som dbenbart overflodig. Boet
gjorde heroverfor geeldende, at der ikke foreld sadanne scerlige omstendigheder, at der var grundlag for
at fravige boets veerdianscettelse. Den omstendighed, at andre ejendomme i samme kompleks var solgt for
veesentligt hojere belob, udgjorde ikke en scerlig omsteendighed. Overdragelsessummen var godkendt af
den anden arvings veerge, og den anvendte overdragelsessum var lagt til grund under bodelingen.

Skifteretten bemcerkede, at veerdianscettelsescirkulceret ifolge retspraksis kan fraviges, hvis der foreligger
scerlige omsteendigheder. Skifteretten imodekom Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering,
idet skifteretten hensa til, at arvingen havde optaget kreditforeningslan samt kvadratmeterprisen afveg
150-185 pct. i forhold til 7 sammenlignelige ejerligheder. Skifteretten hensd herudover scerligt til, at den
anden arving i boet var umyndig, og derfor pahvilede der myndighederne et scerligt ansvar for at padse, at
den umyndiges interesser ikke blev forbigaet.

Landsretten tiltradte, af de grunde som nceevnt af skifteretten, at Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig
vurdering var taget til folge.

Cirkulcere nr. 185 af 17. november 1982, om veerdianscettelse af aktiver og passiver i dodsboer mm. og
ved gaveafgiftsberegning

”

A. Aktiver

2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, anscettes normalt til derves veerdi i handel og
vandel pd det tidspunkt, der er afgorende for afgiftsberegningen. Ved veerdien i handel og vandel forstas
det belob, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg i det abne marked.

4. Er ejendommen solgt til arvinger eller disses ncere parerende, eller udlegges ejendommen til en
arving, skal den anscettes til veerdien i handel og vandel. Det fremgar af §§ 17-19 i arve- og gaveafgiftslo-
ven, der henviser til kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4.

Skatte- og afgiftsmyndighederne skal pdse, at veerdien i boopgorelsen eller gaveanmeldelsen svarer til
veerdien i handel og vandel pd det tidspunkt, der er afgorende for veerdianscettelsen.
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6. Den efter punkt 5 opgjorte kontantveerdi sammenlignes med kontantejendomsveerdien ved den senest
forud for arveudlegget eller gaveoverdragelsen for boet eller parterne bekendtgjorte almindelige vurde-
ring, drsomvurdering, vurdering efter vurderingslovens § 4 eller § 4 A eller arsregulering i henhold
til vurderingslovens § 2 A.

Hvis boets eller parternes veerdianscettelse omregnet til kontantveerdi hojst er 15 pct. hajere eller lavere
end den ncevnte kontantejendomsveerdi, skal veerdianscettelsen leegges til grund ved beregningen af arve-
eller gaveafgiften.

B. Passiver

48. Anvisningerne i dette cirkulcere er vejledende ved efterpravelsen af veerdianscettelser i den enkelte
boopgorelse eller anmeldelse. ...

n
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