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Generationsskifte af fast ejendom —

realkreditbelining kan udelukke brug af +/- 15 pet.’-reglen®

Af advokat (L) Bodil Christiansen, Advotax Advokatfirma
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www. V.dk

Hgjesteret har ved en dom af 30. november 2023 tilkendegivet, at en real-
kreditbeldning i sig selv kan begrunde fravigelse af +/- 15 pct.’-reglen ved
generationsskifte af fast ejendom, hvis belaningen viser, at den offentlige
ejendomsvurdering er for lav.

Skatter og afgifter i forbindelse med et generationsskifte af en fast ejendom beregnes pé
grundlag af ejendommens verdi pd overdragelsestidspunktet. Fastsattelsen af verdien
pa dette tidspunkt er derfor afgerende for det samlede skatte- og afgiftstilsvar udlest ved

generationsskiftet.

Verdiansaettelsescirkulaeret
Det principielle udgangspunkt for vaerdiansattelsen pd overdragelsestidspunktet er
ejendommens handelsvardi, dvs. det belob, som ejendommen vil kunne indbringe ved

et salg i fri handel.

Med et cirkulere fra 19821 (veerdiansattelsescirkularet), og herunder i forste rakke
+/- 15 pct.’-reglen, har det som udgangspunkt veret muligt at fastsette overdragelses-
summen for en fast ejendom ved generationsskifte i levende live (gaveoverdragelse)
eller ved arv til et belgb svarende til den seneste bekendtgjorte offentlige vurdering med

et tilleeg eller fradrag pa 15 pct.

D Cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982
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Verdiansattelsescirkulaeret gelder fortsat, men fremadrettet med visse @ndringer, da
cirkulaerets bestemmelser om netop vardiansattelse af fast ejendom er endret ved et

cirkulere fra september 2021.

Andringen indebarer bl.a. en videreferelse af grundprincippet 1 +/-15 pct.”-reglen, men
saledes at der er tale om en +/- 20 pct.’-regel. Andringen er tradt i kraft, men har forst
virkning for overdragelser, hvor der pa tidspunktet for overdragelsen af ejendommen er

meddelt ejeren en vurdering af ejendommen efter de nye vurderingsregler.

Vardiansattelsescirkulzeret ma vige for ”szerlige omstaendigheder”
Indenfor cirkulerets anvendelsesomrade har borgeren som udgangspunkt et retskrav pa
at anvende cirkulerets retningslinjer om vaerdiansattelsen af fast ejendom, dvs. i ferste

rekke +/-15 pct.”-reglen.

Afgrensningen af cirkulerets anvendelsesomrade har derfor pdkaldt sig betydelig inte-
resse, herunder 1 forste rekke afgraensningen af, hvilke forhold, som kan fere til, at par-

terne er afskaret fra at anvende +/-15 pct. -reglen.

Det galder 1 s@rdeleshed 1 forhold til det skenspregede begreb ”szerlige omstaendig-
heder”, som ved en afgerelse fra Hojesterets fra 2016(?) blev genoplivet som en beteg-
nelse for omstendigheder (forhold), som kan indebere, at parterne er afskaret fra at

anvende +/- 15 pct. -reglen..

”Serlige omstendigheder” drejer sig om omstendigheder vedrerende den konkrete

ejendom, der indikerer, at seneste ejendomsvurdering ikke er retvisende.

I hojesteretsdommen fra 2016 om overgang af to ejendomme fra et dedsbo til en arving
forela der efter Hojesterets opfattelse ’sarlige omstaendigheder”. Dels derved, at arvin-

gen kort tid efter overtagelsen havde belint ejendommene i realkredit med udgangs-
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punkt i en kreditforeningsvurdering af ejendommens vardi, som oversteg verdien efter
+/- 15 pct.’-reglen. Og dels at arvingen i forbindelse hermed havde givet et arveafkald

pa 2,1 mio. kr. til fordel for medarvingen.

Skatteradets 18 afgerelser om, hvornar der foreligger ’sarlige omsteendigheder”

Med henblik pé at fa fastlagt praksis for, hvornir der nermere foreligger sarlige om-
stendigheder”, fik Skatterddet i september 2021 forelagt 18 konkrete, reprasentative
sager om anvendelse af +/- 15 pct.’-reglen ved overdragelse af en fast ejendom indenfor

den naere familie, typisk fra foraeldre til bern.

Med de 18 afgorelser tilkendegav Skatteradet blandt andet, at hvor en beldning af en
ejendom ved overdragelse til barnene var baseret pd en vaesentlig hejere sagkyndig vur-
dering end vardien efter +/- 15 pct.’-reglen, kunne dette vere en “sarlig omstendig-
hed”, som udelukkede en prissatning efter +/- 15 pct.’-reglen. Det samme gjaldt efter
Skatteradets opfattelse tilfeelde, hvor andre bern / arvinger 1 familien modtog gaver eller
arv, nar sddanne dispositioner pegede i retning af, at nogle bern / arvinger skal kompen-
seres, fordi et andet barn / arving har fiet overdraget en ejendom til en gunstig pris efter

+/- 15 pct.’-reglen

Udkast til styresignal

Pé baggrund af hidtidig domstolspraksis og den praksis, som Skatteradet fastlagde med
de 18 afgerelser, offentliggjorde Skattestyrelsen den 3. maj 2022 et udkast til et styre-
signal (cirkulere) vedrerende spergsmalet om, hvornér der foreligger ’serlige omstan-
digheder”. Udkastet til styresignal er nermere omtalt i disse spalter den 17. maj 2022 i
artiklen Udkast til styresignal fra 3. maj 2022 til ny praksis om +/- 15 pct.’-reglen —

9% 9

’serlige omstendigheder”.

De holdepunkter, der ifelge udkastet kan fore frem til, at der foreligger “s@rlige om-
steendigheder”, er sarligt kort ejertid og stor prisforskel. Ifolge styresignalet “knaekker”
kurven omkring 3 érs ejertid, siledes at forsta, at efter 3 érs ejertid accepteres vesentligt

storre prisforskelle end ved en ejertid pad mindre end 3 ar.
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Andre serlige omstendigheder er efter udkastet bl.a. tilfelde, hvor belaningen af den
overdragne ejendom indikerer, at ejendommens vardi er hgjere end verdien efter +/- 15

pct.’-reglen.

En konkret sag om belédning i realkredit

Ved en sag afgjort ved Hejesterets dom af 30. november 2023 fik Hgjesteret forelagt
spergsmédlet om, hvorvidt en beldning, som indikerer en hgjere vaerdi end vardien efter
+/- 15 pct.’-reglen, i sig selv ma anses som en saerlig omstendighed, som forer til, at
parterne i en familieoverdragelse eller et arveudleg er afskaret fra at anvende +/- 15

pct.’-reglen.

Den pageldende sag drejede sig neermere om overdragelse af i alt 6 ejendomme fra en
fader til to bern 1 juni 2019. For alle 6 ejendomme svarede kebesummen til den offentli-
ge vurdering. I forbindelse med handlen patog faderen sig kaution vedrerende realkre-

ditgeelden og driftskreditter overfor kreditforeningerne.

For en rekke af ejendommene oversteg den indestdende realkreditgeld den aftalte ko-
besum. Den samlede kebesum for de 6 ejendomme androg 32,7 mio. kr. De to bern

overtog ved kebet en samlet prioritetsgaeld pd 42,9 mio. kr.

Faderen udstedte sidenhen, i oktober 2019, et galdsbrev pd 14,6 mio. kr. vedrerende

bl.a. ”den del prioritetslan i ejendommene overstiger kobesummen”.

I forbindelse med Skattestyrelsens efterfolgende gennemgang af sagen udtalte Vurde-
ringsstyrelsen, at ejendommene havde en samlet handelsverdi pd 49,6 mio. kr., svaren-

de til knap 17 mio. kr. mere end den aftalte kebesum.

P& denne baggrund naede Skattestyrelsen frem til, at der foreld “’serlige omstendighe-
der” med den konsekvens, at familien ikke kunne gore brug af +/- 15 pct.’-reglen. Skat-
testyrelsen ansatte herefter den samlede veardi af de overdragne ejendomme til 49,6 mio.

kr., som herefter dannede grundlag for beskatningen af familien.
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Bornene klagede over Skattestyrelsens afgerelse og fik ved Landsskatteretten medhold
1, at ejendommene kunne vardiansettes til den offentlige vurdering ved overdragelsen

fra faderen til bernene.

Indbringelse for domstolene
Skatteministeriet valgte at indbringe Landsskatterettens afgerelse for domstolene, men

kun for sa vidt angik de 4 af de 6 ejendomme.

Hver af de 4 ejendomme, hvis vaerdiansattelse sdledes nu blev forelagt for domstolene
til pakendelse, var blevet beldnt hgjst 25 mdr. forud for overdragelsen til de to bern i

juni 2019.

Om baggrunden for udskillelsen af 2 af de 6 ejendomme, hvis verdiansattelse ikke blev
anfagtet, oplyste Skatteministeriet, at disse to ejendomme var blevet belant mere end 6

ar forud for overdragelsen til de to bern.

Hagjesterets dom af 30. november 2023
Vestre Landsret sdvel som Hgjesteret fandt, at der foreld “serlige omstendigheder” i

sagen.

Hojesteret tilkendegav ved vurderingen af sagen bl.a., at
“en realkreditbelaning i sig selv kan begrunde fravigelse af 15 %-reglen, hvis beld-
ningen viser, at den offentlige ejendomsvurdering er for lav. Om dette er tilfeeldet,
md bero pd en samlet konkret vurdering i det enkelte tilfeelde af bl.a. forskellen mel-
lem realkreditvurderingen og den offentlige ejendomsvurdering og den tidsmcessige
sammenhceng mellem belaningen og overdragelsen af ejendommen. Det er ikke afgo-

rende, om beldningen er sket for eller efter den offentlige vurdering.”

Videre anforte Hojesteret, at:

[ tilfeelde, hvor der ved overdragelsen af ejendommen er sket overtagelse af real-
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kreditgeeld, der veesentligt overstiger den offentlige vurdering, vil dette normalt tale

’

for, at den offentlige vurdering er for lav, og dermed for at fravige 15 %-reglen.’

Om den konkrete sag tilkendegav Heojesteret herefter, at:

"Ejendommen X-vej 18 blev vurderet med henblik pd realkreditbelaning omkring en
mdned forud for overdragelsen, mens de ovrige tre ejendomme blev vurderet ca. 15-
25 mdneder forud for overdragelsen. For alle ejendommenes vedkommende var der
tale om vurderinger, der veesentligt oversteg den offentlige ejendomsvurdering. Som
neevnt overtog [de to born] i forbindelse med kobet en prioritetsgeeld i ejendommene,
der var veesentligt storre end den veerdi, der fremgik af de offentlige ejendomsvurde-
ringer.

I hvert fald pa denne baggrund tiltreeder Hojesteret, at der for alle fire ejendomme

’

foreligger scerlige omstendigheder, der begrunder en fravigelse af 15 %-reglen.’

Det vil neppe vere nogen overdrivelse at konkludere, at familien havde strammet buen
ualmindelig meget. Det har formentlig heller ikke fremmest sagen, at det ene barn 1 ret-
ten forklarede, at:
... Hendes far, to revisorer og en advokat deltog i prisfastscettelsen. Der var enig-
hed om, at prisen skulle fastscettes i overensstemmelse med den offentlige ejendoms-
vurdering, og det var hun indforstdaet med. Hun vidste ikke, hvordan ejendommene

var belant.”

Konsekvenser

Med udfaldet af den foreliggende sag er for det forste knaesat, at en belaning af en ejen-
dom, som indikerer en hejere verdi end verdien efter +/- 15 pct.’-reglen, i sig selv kan
anses som en szrlig omstaendighed, som forer til, at parterne 1 en familieoverdragelse
eller et arveudleg af ejendommen er afskéret fra at anvende +/- 15 pct.’-reglen, jf. den

citerede 2. preemis fra Hojesteret.

Skatteministeriets tilkendegivelse om, at de to sidste ejendomme ikke blev omfattet af
sagen, da belaningen 1& mere end 6 ar forud for generationsskiftet, mé anses som udtryk

for det synspunkt, at en beldning - eller andet holdepunkt for en verdiansettelse langt
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tilbage 1 tid - mister betydning i forhold til muligheden for at anvende +/- 15 pct.’-

reglen.

Der er tale om samme tankegang som Skatteradets grundleeggende synspunkt, hvorefter
der ved en ejertid pd mere end 3 &r i videre omfang accepteres fravigelser mellem en

konstateret handelsverdi og vardien efter +/- 15 pct.’-reglen.

Med den foreliggende retsstilling er anvendelsesomradet for +/- 15 pct.’-reglen pa ny

blevet indskranket set i forhold til det oprindeligt, 1 1982, tiltankte anvendelsesomréde.

Det har givetvis neppe veret hensigten, men er den logiske konsekvens af retsstillin-
gen, at familier med et reduceret behov for ekstern finansiering i videre omfang end en

gennemsnitsfamilie kan gere brug af +/- 15 pct.’-reglen.
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