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Hgjesteret har ved en dom af 20. juni 2024 fastsliet, at ejendom-
me erhvervet som led 1 en naeringsvirksomhed ikke kan vardian-

settes efter den tidligere +/- 15 pct.’-regel ved generationsskifte i
familieforhold.

Problemstillingen har veret omtvistet siden 2018, men er nu ende-
ligt afklaret med Hojesterets dom fra 2024.

Generationsskifte af fast ejendom indenfor den nare familie har gennem de senere &r

affedt talrige skattesager.

Serligt spergsmalet om vaerdiansattelsen af ejendommene har pakaldt sig stor interesse,
og har affedt betydelige belgeskvulp bdde pa skatteyderside og hos skattemyndigheder-

ne.

Kernen 1 tvisten har vaeret mulighederne for at anvende +/- 15 pct.’-reglen ved vardian-

settelsen af ejendommene.

+/- 15 pcet.’-reglen., der blev fedt ved et cirkulare fra 1982, betyder, at skattemyndighe-
derne har veret afskéret fra at anfaegte familiens prissatning, hvis familien havde fastsat
prisen for ejendommen til en pris pa +/- 15 pct. af den senest bekendtgjorte offentlige

vurdering for ejendommen.
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Prissaetningen er afgerende for de skatter og afgifter, som vil blive udlest ved generati-
onsskiftet af ejendommen. Sammenhangen er den enkle, at jo hgjere belab ejendommen

prissattes til, desto sterre vil et eventuelt skatte- og afgiftstilsvar alt andet lige veare.

+/- 15 pct.’-reglen
Udgangspunktet for prisfastsettelsen ved generationsskifte er ejendommens vardi 1 fri
handel.

Men veardien 1 fri handel er som bekendt vanskeligt for legmand at fastsette — nogle

gange endda vanskelig for en ejendomsmaegler.

P& denne baggrund og for at sikre forudsigelighed og tryghed for familierne 1 de talrige
familieoverdragelser, som finder sted hvert ar, udstedte Skatteministeriet i 1982 det sé-

kaldte verdiansattelsescirkulere.

I dette cirkuleere er medtaget den sakaldte +/- 15 pct.’-regel, som gav familien mulighed
for at fastsatte prisen for den overdragne ejendom til en pris i intervallet +/- 15 pct. af
den senest bekendtgjorte, offentlige vurdering for ejendommen. La den aftalte pris in-
denfor dette interval, kunne familien regne med, at skattemyndighederne ikke pa et se-
nere tidspunkt anfegtede prisen med den konsekvens, at skatter og afgifter skulle bereg-

nes pé grundlag af en hgjere pris.

Sa leenge spendet mellem pé den ene side verdien i fri handel og pé den anden side den
offentlige vurdering for en ejendom var behersket, fungerede +/- 15 pct.’-reglen som et
hensigtsmassigt redskab til verdiansattelse, bdde for familierne og for skattemyndighe-

derne.

Men da springet mellem handelsvaerdi og offentlig vurdering blev stedse mere markant i
arene op til finanskrisen og igen og i s@rdeleshed siden 2012/13, hvor de offentlige vur-
deringer stod i stampe, dbnede +/- 15 pct.’-reglen mulighed for en omfattende skattespe-
kulation. Betydelige merverdier pé fast ejendom kunne saledes overfores skatte- og

afgiftsfrit til neste generation.
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”Serlige omstendigheder”
Ved en rekke domstolsafgerelser pa omradet blev siden fastslaet, at ”serlige omstaen-

digheder” kan fore til, at familien ikke har et retskrav pd at anvende +/- 15 pct.’-reglen.

”Sarlige omstendigheder” drejer sig om viden om eller klare indikationer pé, at en kon-
kret ejendom har en vasentligt hojere verdi, end hvad den offentlige vurdering udtryk-

ker.

I sé fald blev verdien ved skatte- og afgiftsberigtigelsen ansat af skattemyndighederne
til den hejere verdi, som efter skattemyndighedernes opfattelse var handelsvardien for

ejendommen.

Retningslinjer for verdianszttelsen
Fra politisk side har man valgt at fastholde +/- 15 pct.’-reglen, som med de nye offentli-

ge vurderinger er blevet til en +/- 20 pct.’-regel.

Men reglen er undervejs i praksis blevet suppleret med et ’katalog” af saerlige omstan-
digheder i form af omstaendigheder, som udtrykker en viden om handelsvardien eller
andre holdepunkter, som giver grundlag for at antage, at verdien af en konkret ejendom

er vasentligt hojere end den offentlige vurdering.

Undervejs i denne udvikling blev i en konkret forespergsel til Skatterddet fra 2018 rejst
spergsmalet om, hvorvidt en skatteyder, der driver virksomhed (naring) ved handel med
fast ejendom pa lige fod med andre skatteydere kunne gore bruge +/- 15 pct.’-reglen, nu

+/- 20 pct.’-reglen.

Skatteregler for naeringsdrivende
Neringsdrivende skatteydere kan - til forskel fra andre skatteydere - overdrage udlej-

ningsejendomme til naste generation med skattemaessig succession.
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Det betyder, at den skat, som normalt vil blive udlest ved salg af en udlejningsejendom,
ikke udleses ved generationsskiftet, men forst pa det senere tidspunkt, hvor naste gene-
ration matte velge at selge udlejningsejendommen. Galder der samme regler ved naste

generationsskifte, kan skatten 1 princippet udskydes i det uendelige.

Overdrages ¢n eller flere ejendomme helt eller delvist som gave, skal der svares gaveaf-
gift af denne gave. Dette galder, uanset om en ejendom indgar som en del af en ne-

ringsvirksomhed eller ;.

Ogsa for neringsdrivende skatteydere kan vardiansettelsen af de overdragne ejendom-

me derfor have vesentlig betydning.

Som allerede navnt forespurgte en naringsdrivende skatteyder 1 2018 pa denne bag-

grund Skatteradet om, hvorvidt han kunne gere brug af +/- 15 pct.’-reglen.

Skatterddet oplyste dengang, at cirkulaeret fra 1982, vardiansettelsescirkuleret, kun
omfattede ejendomme omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven. Da denne lov ikke
omfatter ejendomme erhvervet som led i nering, kunne siddanne naringsejendomme

ikke anses for omfattet af veerdiansattelsescirkulaeret.()

Domstolsprevelse
Spergsmélet om, hvorvidt naringsejendomme kan vardiansattes efter +/- 15 pct.’-
reglen, nu +/- 20 pct.’-reglen, har siden varet forelagt, forst for Landsskatteretten, og

siden for domstolene.

Med Hgjesterets dom af 20. juni 2024 har problemstillingen nu fundet en endelig afkla-

ring.(?)

I SKM2018.378.SR.
2 HD af 20. juni 2024, jf. tidligere SKM2023.552. VLR, jf. tidligere SKM2022.157.LSR
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Sagen drejede sig om et foreldrepar, som havde overdraget 5/6 af parrets betydelige

ejendomsportefolje til parrets 5 senner med 1/6 til hver seon.

I forbindelse med generationsskiftet af ejendomsportefoljen havde parret anmodet om
Skattestyrelsens bekraftelse pd, at ejendommene matte anses for erhvervet som led i

naring, dvs. neringsejendomme.

Skattestyrelsen bekraftede, at ejendommene matte anses for naringsejendomme, og da
med konsekvens, at ejendommene kunne generationsskiftets til de 5 senner med skatte-
massig succession. Den skat, som hvilede pd ejendommene, blev sédledes ikke udlost,

men i stedet overtaget af naste generation.

Ved det efterfolgende generationsskifte havde familien vardiansat ejendommene efter

+/- 15 pct.’-reglen.

Denne verdiansattelse blev anfaegtet af skattemyndighederne, som forhgjede verdien af
de overdragne ejendomme med 71 pct. med henvisning til Skatterddets afgerelse fra
2018.

Familien klagede over Skattestyrelsens afgerelse til Landsskatteretten, hvor familien fik
medhold.

Skatteministeriet indbragte Landsskatterettens afgerelse for domstolene, hvor familien

pa ny fik medhold.

Skatteministeriet indbragte herefter sagen for Hejesteret, hvor et flertal pd 3 af de 5 del-
tagende dommere ndede frem til, at neringsejendomme ikke kunne anses for omfattet af

verdiansattelsescirkuleeret.

Flertallets vurdering
Flertallet af dommerne tilkendegav som begrundelse for afgerelsen, at det mé antages, at

+/- 15 pet.”-reglen 1 vardiansattelsescirkuleret har til formal at sikre forudsigelighed og
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tryghed ved overdragelse af fast ejendom inden for familien, saledes at hverken gavegi-
veren eller gavemodtageren skal baere risikoen for den usikkerhed, der er forbundet med,
at den offentlige ejendomsvurdering ikke er i overensstemmelse med ejendommens ak-
tuelle handelsvardi. Med henvisning til, at neringsejendomme er ejendomme, som skat-
teyderen som led i sin naringsvej anskaffer for med videresalg for gje at opna en fortje-
neste, fandt flertallet, at de hensyn, som +/- 15 pct.’-reglen bygger pa, ikke gelder for

naringsejendomme.

Flertallets bemaerkning skal givetvis ses i lyset af blandt andet det synspunkt fra Skatte-
ministeriet, at for sa vidt cirkulaeret matte antages at omfatte naeringsejendomme, matte
der anses at foreligge “sarlige omstendigheder” for den nzringsdrivende, der som —
netop naringsdrivende — matte antages at kende prisniveauet for sine ejendomme, dvs.

for den naeringsdrivendes varelager.

Et synspunkt, som da ogsé afspejledes i den tydeligvis vanskelige balancegang, det hav-
de varet for faderen under en partsforklaring pd den ene side at redegere for etablerin-
gen og udviklingen af en virksomhed med opkeb og salg af ejendomme i sterrelsesorde-
nen + 1 mia. kr., hvor faderen foretog grundige undersogelser af gkonomien forud for et
keb, og pa den anden side faderens udsagn om, at han ikke vidste, hvad ejendommene

var vard.

Mindretallets vurdering

Mindretallet i Hojesteret pd to dommere tilkendegav, at verdiansettelsescirkuleret og
dermed +/- 15 pct.’-reglen efter deres opfattelse gjaldt for alle ejendomme, og herunder
altsd ogsd naringsejendomme. Og videre, at der efter disse dommeres opfattelse ikke i
ovrigt foreld sddanne serlige, konkrete forhold vedrerende vardien af de overdragne
ejendomme, at der var grundlag for at anse den faktiske handelsverdi for vaesentligt

hgjere end ejendomsvurderingen.

Der forela séledes efter disse dommeres opfattelse ikke serlige omstendigheder.

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen bc@y.dk Mob. 40 277 800

Advokat (L) Cand. jur. et merc.(R) tommy@y.dk Tif. 70 150 800
www.v.dk Mob. 40 100 800


mailto:bc@v.dk

