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+/- 15 pct. reglen har siden 1982 haft afgerende betydning for veerdianseet-
telsen af fast ejendom ved generationsskifte. Dette gelder bade ved gave og
ved arv.

Med domstolenes opbakning har skattemyndighederne dog navnlig de se-
neste ar gnavet vaesentlige bidder af +/- 15 pct. reglen. Veardianszttelsen af
fast ejendom ved arveovergang har veret problematisk i nogle ar. Og nu er
skattemyndighederne ogsa ved at legge an til at skaerpe praksis om verdi-
ansattelsen ved overdragelse af fast ejendom i levende live.

Overdragelse af fast ejendom mellem nartstaende indgar i mange tilfelde som et va-
sentligt led i et generationsskifte. Dette gaelder, uanset om generationsskiftet omfatter en
landbrugsejendom, produktionsejendom, udlejningsejendom eller familiesommerhuset

m.v.

Prissatningen af den faste ejendom spiller herved en afgerende rolle for omfanget af de
skatter og afgifter, som udlgses ved generationsskiftet. Overdrageren skal saledes som
udgangspunkt beskattes af en eventuel fortjeneste ved salg af ejendommen samt eventu-
elt genvundne afskrivninger, med mindre ejendommen er omfattet af ”parcelhusreglen”
eller ”sommerhusreglen” om skattefrit salg. Oveni kan komme gave- eller arveafgift,
hvis erhververen, typisk et barn, ikke betaler fuld pris for ejendommen, saledes at kabe-

summen berigtiges helt eller delvist som gave eller arv.
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Bade parterne i generationsskiftet og skattemyndighederne har derfor en vasentlig inte-

resse i, hvordan en ejendom prissattes ved generationsskiftet.

Cirkuleere fra 1982
Udgangspunktet for veerdiansettelse af en fast ejendom er i alle tilfeelde, at ejendommen
skal prisseettes til handelsvardien, dvs. veaerdien i handel og vandel ved salg til en frem-

med.

For at lette de praktiske vanskeligheder ved prissetning af bl.a. faste ejendomme ved
generationsskifte fastsatte Skatteministeriet i 1982 i et cirkulere (ofte kaldet verdian-
seettelsescirkularet) den - for sa vidt enkle - regel, at en ejendom ved familieoverdragel-
ser kan prissettes til et belgb svarende til den offentlige vurdering, og da med en vis
margin, nemlig til et belgb indenfor intervallet +/- 15 pct. af den offentlige vurdering.
En prissetning efter disse principper ville saledes - bortset fra visse konkrete tilfalde -
blive accepteret af skattemyndighederne.

Cirkuleret fra 1982 og herunder navnlig +/- 15 pct.”-reglen har siden haft umadelig stor
praktisk betydning. De handfaste verdiansattelsesprincipper har skabt forudsigelighed
og dermed tryghed omkring verdiansattelsen, bade ved overdragelser i levende live og

ved arv.

En standardveerdi

+/- 15 pct.”-reglen som fastsat i veerdiansattelsescirkularet er udtryk for en standardise-
ret vaerdiansattelse. Tankegangen bag en sadan regel om en standardverdi er, at reglen
“gennemsnitligt” vil udtrykke den korrekte verdi — i princippet pd samme made som
andre standardregler for opggarelse af skattepligtige fordele eller fradragsberettigede ud-
gifter. Eksempelvis kan naevnes opggarelsen af befordringsfradrag og kerselsgodtgarelse,
hvor administrative hensyn farer til, at der anvendes standardbelgb fremfor en konkret
opgerelse af den enkelte borgers udgifter til karsel.
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Der er da heller ingen tvivl om, at +/- 15 pct.”-reglen gennem arene kun “gennemsnit-
ligt” har vaeret korrekt, og herunder ogsa er anvendt i visse tilfaelde, hvor vaerdiansettel-
sen efter +/- 15 pct.”-reglen 1a endog meget fjernt fra de reelle veerdier.

Oveni kommer den sarlige problemstilling om, hvorvidt +/- 15 pct.”-reglen kan anven-
des i tilfelde, hvor parterne har en viden om, at handelsveerdien for ejendommen afviger
veaesentligt fra veerdien efter +/- 15 pct.”-reglen. Regler om standardverdier har i farste
reekke en berettigelse, hvor skatteyderen ikke har en viden om en konkret anden veerdi.
Men har skatteyderen en sadan viden om den korrekte verdi, mister standardveerdien
betydning.

Dette synspunkt var fremme i 1990 erne, hvor vi i det daveerende Retssikkerhedsudvalg
i 1994 naede frem til, at en sadan viden udelukkede brug af +/- 15 pct.”-reglen. Praksis

udviklede sig imidlertid anderledes og i to forskellige spor.

Arveovergang
Frem til slutningen af 00"erne var der en meget fast praksis for, at arvinger ved overta-
gelse af afdedes faste ejendom kunne anvende +/- 15 pct.”-reglen ved veerdiansattelse af

ejendommen.

Herefter begyndte skattemyndighederne imidlertid i forbindelse med myndighedernes
kontrol af veerdiansettelsen at undersgge, om der forela data, som indikerede, at ejen-
dommen havde en anden og hgjere veerdi end den verdi, som fulgte af +/- 15 pct.”-
reglen. | sa fald afviste skattemyndighederne at anerkende verdien efter +/- 15 pct.’-
reglen, alt i overensstemmelse med anbefalingen fra Retssikkerhedsudvalget, jf. oven-

for.

Denne udvikling i skattemyndighedernes praksis kulminerede med en afgerelse fra Hg-
jesteret fra 2016(2 om veerdiansettelse ved overgang af fast ejendom ved arv.

D SKM2016.279H
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Hgjesteret naede i denne sag frem til, at skattemyndighederne skal acceptere en veerdi-
ansettelse foretaget efter +/- 15 pct.”-reglen, medmindre der foreligger seerlige omstean-

digheder.

Efter Hajesterets opfattelse forela der i den pagaldende sag sadanne sarlige omstan-
digheder. Skattemyndighederne skulle derfor ikke acceptere en prissatning efter +/- 15
pct.”-reglen. Hgjesteret henviste herved dels til, at kreditforeningen i forbindelse med
belaning havde vurderet de pagaldende to ejendomme til hgjere veerdier, end hvad der
fulgte af +/- 15 pct.”-reglen. Og dels til, at de to arvinger i den pagaldende sag havde
skaevdelt arven, saledes at den arving, der udtog de to ejendomme, modtog en mindre
del af arven, end hvad en ligedeling gav grundlag for

Feellesnzvneren for szrlige omstendigheder er efter denne tilkendegivelse tilfelde,
hvor der sa at sige foreligger “objektive” data, der peger i retning af en anden veerdi for
den konkrete ejendom end den veerdi, som dedsboet og arvingerne har anvendt for ejen-
dommen ved opgarelsen til brug for beregningen af skatter og afgifter.

Sarlige omstendigheder
Begrebet "sarlige omsteendigheder” har siden veeret genstand for meget stor interesse.

Skatteministeren oplyste i maj 2018, at han ville anmode skattemyndighederne om at
udarbejde et sakaldt styresignal, dvs. retningslinjer, som klargjorde reglerne, herunder

hvornar der foreligger serlige omstendigheder.

Men et sadant styresignal er endnu ikke fremkommet. Skattemyndighederne har heller
ikke i myndighedernes egen vejledning tilkendegivet, hvornar der efter myndighedernes
opfattelse foreligger serlige omstendigheder.

I mellemtiden har problemstillingen veeret rejst flere gange i domstolspraksis. Denne
praksis peger i retning af en videre afgreensning af begrebet szrlige omsteendigheder”.
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| en afgarelse fra juni 2019® tilkendegav Vestre Landsret saledes, at den omstendig-
hed, at der forud for arveovergang var afholdt betydelige udgifter til renovering og mo-
dernisering af en hotelejendom matte anses som en sadan sarlig omstendighed, at skat-
temyndighederne ikke skulle respektere dgdsboet og arvingernes vaerdiansattelse efter
+/- 15 pct.-reglen.

Senest har @stre Landsret i en sag afgjort i januar 2020C faet forelagt spgrgsmalet i
forbindelse med verdiansettelsen af en udlejningsejendom ved arveovergang. Landsret-
ten tilkendegav i denne sag, at oplysninger fra skattemyndighederne om, at der ifglge
salgsstatistikker for samme type ejendomme i samme omrade var solgt 4 ejendomme i
fri handel til gennemsnitlige salgspriser pa 165 pct. af den offentlige vurdering, matte
anses at have betydning for ejendommens handelsvardi. Det samme gjaldt oplysninger
om konsekvenserne for fastseettelsen af ejendommens veerdi ved en &ndring af afkast-
procenten pa 2 procentpoint. En procentuel @ndring, som skattemyndighederne havde
regnet sig frem pa grundlag af afkastgraden for en anden af boets ejendomme, som un-
der bobehandlingen var blevet solgt til en fremmed. Efter rettens opfattelse matte disse
forhold anses som sadanne sarlige omstandigheder, at skattemyndighederne ikke var
forpligtet til at respektere boet og arvingens vaerdiansattelse af udlejningsejendommen
efter +/- 15 pct.-reglen.

Landsrettens peger i retning af en udvidelse af begrebet serlige omstendigheder” og
dermed indskreenkede muligheder for at anvende +/- 15 pct.-reglen.

| begge de naevnte sager betgd det, at ejendommens herefter skulle prissattes af en sag-
kyndig, typisk en ejendomsmaegler.

Samtidig har @stre Landsrets fortolkning af de geeldende processuelle regler for dadsbo-
er i en konkret sag afgjort i juni 2019™ fart til, at skattemyndighederne i mange tilfelde
kan treeffe afgerelse om, hvorvidt der foreligger “serlige omstaendigheder”, uden at
skatteyderen, dvs. dgdsboet og arvingerne, har mulighed for at fa efterprgvet skattemyn-
dighedernes fortolkning ved domstolene. Det drejer sig om tilfeelde, hvor skattemyndig-

2 SKM2019.368.VLR
9 SKM2020.67.0LR
4 SKM2019.3690LR
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hederne ganske enkelt selv fastsatter ejendommens veerdi, og hvor boets og arvingernes
mulighed for at anfagte skattemyndighedernes prissatning herefter bestar i at anmode

om en sagkyndig vurdering, dvs. som ovenfor navnt typisk en meaglervurdering.

Med denne udvikling ma der sattes spargsmalstegn ved +/- 15 pct.”-reglens reelle be-
tydning for veerdianszttelsen af fast ejendom ved arveovergang pa nuverende tidspunkt.

Overdragelse i levende live
For overdragelse af fast ejendom mellem nzrtstaende i levende live, dvs. typisk over-

dragelse fra foreeldre til barn, stiller sagen sig indtil videre anderledes.

Landsskatteretten har pa dette omrade hidtil anlagt og fastholdt en praksis, hvor +/- 15
pct.-reglen har veeret i alt vaesentligt bestemmende for veerdianseettelsen.

Landsskatteretten har saledes ganske vist tilkendegivet, at skattemyndighederne skal
respektere en prissatning efter +/- 15 pct.-reglen, med mindre der foreligger serlige

omstaendigheder.

Men Landsskatterettens opfattelse af, hvornar der foreligger “seerlige omstandigheder”
afviger veesentligt fra skattemyndighedernes opfattelse af dette spargsmal.

Efter to konkrete afgarelser fra efteraret 2018®) er det saledes Landsskatterettens opfat-
telse, at prisen ved keb af en ejendom pa det fri marked fa maneder far et videresalg af
ejendommen til bagrn ikke er til hinder for at anvende +/- 15 pct.-reglen. Dette geelder
efter Landsskatterettens opfattelse, selv om verdien efter +/- 15 pct.-reglen svarer til
blot halvdelen af den konstaterede verdi pa det fri marked fa maneder tidligere.

5) SKM2018.551.LSR, kommenteret i artiklen: Nyeste praksis om verdiansattelsescirkularet,
https://v.dk/artikel/nyeste-praksis-om-vaerdiansaettelsescirkulaeret/ og SKM2018.552.LSR, kommen-
teret i artiklen: Generationsskifte af fast ejendom ved gaveoverdragelse med succession,
https://v.dk/artikel/generationsskifte-af-fast-ejendom-ved-gaveoverdragelse-med-succession/
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Skattemyndighederne har imidlertid indbragt disse to afgarelser for domstolene og har
samtidig andret beskrivelsen af myndighedernes praksis pa Skattestyrelsens hjemme-
side, SKAT.dk.

AEndrede signaler fra Skattestyrelsen

Hvor der tidligere pa Skattestyrelsen hjemmeside, SKAT.dk, vedrgrende anmodninger
om bindende svar var anfgrt, at patenkte en skatteyder at overdrage en ejendom til
nartbeslegtet til en veerdi, der 14 indenfor +/- 15 % af ejendomsverdien, var det ikke
ngdvendigt at sgge bindende svar.

| modsatning til tidligere fremgar det nu pa SKAT.dk, at skattemyndighederne kan
godkende en veerdiansattelse efter +/- 15 pct.-reglen, med mindre der foreligger serlige
omstaendigheder.

Det ligger ikke fjernt at antage, at skattemyndighederne stiler mod at anvende samme
fortolkning som beskrevet ovenfor af begrebet ”seerlige omsteendigheder” ved overgang
i levende live henholdsvis ved overgang ved arv.
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