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Gennem snart 40 ar har +/- 15 pct.-reglen spillet en afgarende rolle for skat-
ter og afgifter ved generationsskifte af fast ejendom i den nare familie. Nu
er der nye — men nappe mindre komplicerede - regler pa vej.

Overdragelse af fast ejendom mellem nartstaende indgar i mange tilfeelde som et vae-
sentligt led i et generationsskifte, herunder ved overdragelse helt eller delvist som arv
eller gave. 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. Udgangspunktet er for sa vidt
ganske simpelt: Jo hgjere veerdi, jo hgjere skatter og afgifter. Overdrageren skal saledes
som udgangspunkt beskattes af en eventuel fortjeneste ved salg af ejendommen samt
eventuelt genvundne afskrivninger, med mindre ejendommen er omfattet af ”parcelhus-
reglen” eller “sommerhusreglen” om skattefrit salg. Oveni kan komme gave- eller arve-
afgift, hvis erhververen, typisk et barn, ikke betaler fuld pris for ejendommen, idet kabe-

summen berigtiges helt eller delvist som gave eller arv.

Som omtalt ved flere tidligere lejligheder i disse spalter fastsatte Skatteministeriet i 1982
i et cirkulere (verdiansattelsescirkuleret/1982-cirkulzret) den sakaldte ”+/- 15 pct.-
regel”. Bestemmelsen udtrykker den - for sa vidt enkle - regel, at en ejendom ved fami-
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lieoverdragelse og overgang ved arv kan prissattes til et belgb svarende til den offentli-
ge vurdering, og da med en vis margin, nemlig til et belgb indenfor intervallet +/- 15

pct. af den offentlige vurdering.

Formalet med reglen var at lette de praktiske vanskeligheder ved prissaetning af bl.a.
faste ejendomme. En prissatning efter disse principper ville saledes - bortset fra visse
konkrete tilfeelde - blive accepteret af skattemyndighederne.

1982-cirkulaeret og herunder navnlig +/- 15 pct.-reglen har siden haft umadelig stor
praktisk betydning. De handfaste veerdiansattelsesprincipper har skabt forudsigelighed
og dermed tryghed omkring verdiansettelsen, bade ved overdragelser i levende live og
ved arv.

Ny praksis om veaerdiansettelse
Et samspil af mange forskellige faktorer har imidlertid over tid skabt et pres pa regelsat-
tet. Tydeligt for enhver har denne udvikling skabt en uholdbar situation, som har givet

neering til en voksende skattespekulation.

Pa denne baggrund har Skatteministeriet nu varslet en i praksis grundleeggende &ndring
af regelseettet ved offentliggerelse af et forslag til endring af det geeldende cirkulere, og
dermed til en ny praksis pa omradet. Samtidig hermed har Skattestyrelsen offentliggjort
et udkast til et sakaldt styresignal (ny praksis) pa omradet. Retsgrundlaget pa omradet
vil herefter omfatte, dels Skatteministeriets endringscirkulere og dels Skattestyrelsens
styresignal om, hvordan &ndringscirkulaeret efter Skattestyrelsens opfattelse skal fortol-
kes.

Andringscirkularet og styresignalet traeder tilsyneladende ikke i kraft pa samme tid, jf.
nedenfor. | styresignalet tales om 15 pct.-reglen, mens cirkularet taler om den kommen-

de 20 pct.-regel.

| det falgende omtales nogle hovedpunkter i de varslede &ndringer
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I. 15 pct.-reglen &endres til en 20 pct.-regel

Efter Skatteministeriets udkast til endring af 1982-cirkulaeret er det tanken, at den hidti-
dige +/- 15 pct.-regel skal aflgses af en +/- 20 pct.-regel. Det skal saledes gelde, at
’Hvis boets eller parternes veerdianseattelse omregnet til kontantveerdi hgjst er 20 pct.
hgjere eller lavere end den navnte ejendomsveerdi, skal veerdiansettelsen laegges til
grund ved beregningen af bo- eller gaveafgiften, medmindre der foreligger seerlige om-
steendigheder.”

Cirkuleereudkastet om a&ndring af 1982-cirkuleeret skal efter udkastet treede i kraft den 1.
juli 2020, men skal farst have virkning for overdragelse af en fast ejendom, hvor ejeren
pa overdragelsestidspunktet har faet en vurdering af ejendommen efter ejendomsvurde-

ringsloven, dvs. den ny vurderingslov.

Den foresldede bestemmelse ligner til forveksling den galdende bestemmelse om veer-
diansattelse i 1982-cirkulaeret, men med den meget veasentlige andring, at foreligger
der serlige omstendigheder, kan sagen stille sig anderledes. | sa fald kan boet eller par-
terne ikke rejse krav om, at skattemyndighederne skal acceptere den valgte veardiansat-
telse.

Forbeholdet om “sa&rlige omstendigheder” er helt centralt, og skal endvidere ses i lyset
af den praksisendring pa gaveomradet, som samtidig institueres i Skattestyrelsens ud-
kast til styresignal pa omradet.

Il. Andret praksis pa gaveomradet - Synkronisering af gave- og afgiftsreglerne
En af ligtornene i hidtidig praksis har veeret, at praksis om vardiansattelsen af fast ejen-
dom op gennem 00"erne udviklede sig i to forskellige retninger for henholdsvis arve-

overgang og gaveoverdragelser.

Denne udvikling blev initieret ved en reform af dedsboskifte- og boafgiftslovgivningen i
1996, hvor det - i denne sammenhang - helt centrale spgrgsmal om sammenhangen
mellem de ny lovregler om verdiansattelsesproceduren for arv og det da velkendte
1982-cirkulere tilsyneladende blev overset og i hvert fald aldrig afklaret. Samtidig blev

etableret en retsstilling, hvor vardiansattelsesspargsmal ved gave og arv fremover skul-
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le afgeres i to forskellige regi. Spgrgsmal om verdiansattelse af gaver skulle saledes
fortsat afklares i det skatteadministrative klagesystem, medens spargsmal om verdian-

seettelse af arv skulle afklares ved domstolene.

Overgang ved arv

For overgang af fast ejendom ved arv dannede denne uklare retsstilling udgangspunkt
for den seeregne problemstilling, som blev forelagt for Hgjesteret i en principiel sag fra
2016, nemlig om 1982-cirkularet matte anses at ga forud for boafgiftslovens klare be-
stemmelser fra 1996 om proceduren for fastleeggelse af veerdier ved arveovergang.

Hojesteret naede efter en gennemgang af loven og 1982-cirkularet frem til, at “’skatte-
myndighederne skal acceptere en veerdiansattelse foretaget efter 15 % -reglen, med-
mindre der foreligger sarlige omstendigheder™. | den pagaldende sag forela der efter

Haojesterets opfattelse sadanne sarlige omstandigheder.

Foreligger der derimod ikke “seerlige omstendigheder”, har en skatteyder efter Hgjeste-
rets opfattelse et retskrav pa at anvende +/- 15 pct.-reglen. Eller med andre ord: +/- 15
pct.-reglen fastsat i et cirkulaere gar forud for boafgiftslovens bestemmelser om procedu-
ren for fastleeggelse af veerdier ved arveovergang.

Med hgjesteretsdommen fra 2016 blev problemstillingen sa at sige lgst "indtil videre”,
men kun eksplicit for sa vidt angar overgang af fast ejendom ved arv. P& dette omrade
har det siden veeret helt centralt, om der ma anses at foreligge “serlige omstaendighe-
der”.

Overgang ved gave

Praksis om veardiansettelse af fast ejendom ved gaveoverdragelser udviklede sig der-
imod i en anden retning. Sadanne sager skulle som navnt efter 1996 fortsat afgeres af
skattemyndighederne med klageadgang i det skatteadministrative klagesystem.
Landsskatteretten anlagde her det synspunkt, at parterne i en gaveoverdragelse som det
absolutte udgangspunkt har krav pa at anvende +/- 15 pct.-reglen; en praksis, som
utvivisomt har stette bl.a. i mange politiske tilkendegivelser herom.
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Denne praksis blev dog udfordret i perioder med stigende priser pa fast ejendom, hvor
afstanden mellem handelsverdien for en fast ejendom ved salg til en fremmed og den
offentlige vurdering for samme ejendom steg. Fe&enomenet sas i perioden op til finanskri-
sen og er blevet markant tydeligt i de senere ar, hvor den offentlige vurdering har veret
suspenderet.

Efter Hgjesterets dom fra 2016 har Landsskatteretten ganske vist — pa linje med Hgjeste-
ret — suppleret praksis med den regel, at +/- 15 pct.-reglen kun gelder, hvis der ikke
foreligger “seerlige omstendigheder. Men Landsskatterettens opfattelse af, hvornar der
foreligger “serlige omsteendigheder” synes ikke at lige helt pa linje med domstolenes og
Skattestyrelsens opfattelse af "sarlige omstendigheder”. Eksempelvis ansa Landsskat-
teretten det ikke for en “serlig omstendighed”, at en bedstefar kgbte en ejendom for
knap 62 mio. kr. og ca. 3 maneder efter overdrog denne ejendom til sine barn og barne-
bern for godt 32 mio. kr. svarende til ejendomsvurderingen minus 15 pct. Skattestyrel-

sen var her uenig med Landsskatteretten og indbragte sagen for domstolene.

| Skatteministeriets udkast til &endring af 1982-cirkulaeret foreslas nu praciseret bade for
arv og gave, at et dedsho og parterne i en gaveoverdragelse kun har krav pa at anvende
+/- 20 pct.-reglen, hvis der ikke foreligger saerlige omstendigheder. Altsa en formalise-
ret synkronisering af reglerne pa arve- og gaveafgiftsomradet pa cirkulereniveau.

Samtidig har Skattestyrelsen i udkastet til styresignalet lanceret et katalog over tilfelde,
hvor der efter Skattestyrelsens opfattelse skal anses at foreligge ”sarlige omstendighe-
der”. Denne fortolkning af begrebet sarlige omstaendigheder” ma anses som en vasent-
lig @ndring af skattemyndighedernes praksis om veerdiansettelse af fast ejendom ved
gaveoverdragelse.

Som styresignalet nu foreslas udformet, er det tilsyneladende tanken, at praksisendrin-
gen skal have aktuel virkning, og dermed vel i praksis fra det tidspunkt, hvor det “ende-
lige” styresignal offentliggeres.
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I11. ”Seerlige omstendigheder”

Ved Skattestyrelsens beskrivelse af, hvornar der skal anses at foreligge “sarlige om-
steendigheder”, opererer styrelsen med begrebet ”konkrete holdepunkter” for, at veerdi-
anseettelsen af en konkret fast ejendom efter +/- 15 pct.-reglen ikke er udtryk for ejen-

dommens reelle handelsveerdi.

Foreligger der ét eller flere sadanne konkrete holdepunkter, skal der ifglge Skattestyrel-
sen herefter tages hensyn, dels til starrelsen af prisforskellen mellem den valgte prissat-
ning efter +/- 15 pct.-reglen og handelsverdien og dels til den tidsmassige sammen-
haeng mellem “holdepunktet” og tidspunktet for arveovergangen eller gaveoverdragel-

sen.

Det vil herefter bero pa en samlet konkret vurdering af samtlige disse forhold, om der

ma anses at foreligge sarlige omstendigheder”.

Det vil neppe veare nogen overdrivelse at anfgre, at denne beslutningsproces ligger, om
ikke lysar, sa dog ganske fjernt fra den klare, enkle vardiansattelsesregel, som i tidernes

morgen blev institueret med +/- 15 pct.-reglen.

Holdepunkter for en anden vardianseattelse
De holdepunkter, som aktuelt er neevnt i Skattestyrelsens udkast til styresignal, og som
altsa vil kunne indikere, at handelsvaerdien for en ejendom afviger fra vaerdien efter +/-

15 pct.-reglen, drejer sig om fglgende situationer:

1. Tilfeelde, hvor den pagaldende ejendom er blevet omsat i en handel med tredje-
mand i near tidsmaessig sammenhang med et arveudlag eller en gaveoverdragel-

SE.

2. Tilfelde, hvor der forud for et arveudlag eller en gaveoverdragelse har pagaet
salgsforhandlinger mv. vedrgrende ejendommen, herunder i form af udbud og
kabstilbud.

3. Tilfelde, hvor dedsboet eller parterne i en gaveoverdragelse har indhentet en
sagkyndig vurdering af ejendommen. Efter Skattestyrelsens opfattelse ma der her
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sondres mellem arveudleeg og gaveoverdragelser. Ved arveudlaeg skal en sadan
vurdering laegges til grund ved verdianszttelsen som falge af serlige lovregler
for dagdshoer. For gaveoverdragelser vil det bero pa en konkret bedgmmelse, om
en sagkyndig vurdering ma anses som et searligt holdepunkt.

4. Tilfelde, hvor der er optaget lan i ejendommen for eller efter arveudlaegget eller
gaveoverdragelsen, idet den vurdering, som ligger til grund for belaningen, vil
kunne anses som et holdepunkt.

5. For dedsboer tilfeelde, hvor den reelle veerdi, som anvendes for ejendommen ved
arvedelingen, afviger fra veerdien efter +/- 15 pct.-reglen. Sadanne tilfelde vil of-
test udmente sig i et arveafkald fra den arving, som overtager ejendommen, til

fordel for en anden arving.

6. For gaveoverdragelser tilfeelde, hvor der i forbindelse med overdragelse af ejen-
dommen til en arving (typisk et barn) ydes arveforskud eller gaver til andre ar-
vinger.

7. Tilfelde, hvor der er foretaget en veaesentlig renovering/modernisering af ejen-
dommen forud for en overdragelse.

8. For investerings- og erhvervsejendomme indikationer pa ejendommens veerdi i
form af veerdiansattelsen i ejerens regnskab og beregning af afkastgrad, som fg-
rer frem til en anden veerdi end veerdien efter +/- 15 pct.-reglen.

Skattestyrelsen har endvidere i udkastet til styresignal tilkendegivet, at ”den almindelige
prisudvikling” kan indga i den samlede vurdering af, om der foreligger “sarlige om-
steendigheder”, men har samtidig praeciseret, at prisudviklingen ikke er et sarskilt hol-
depunkt.

Videre fremgar af udkastet, at den omstendighed, at den gealdende (hidtidige) ejen-
domsvurdering er en ejendomsvurdering fra 2011/2012, som er viderefgrt frem til nu,
side ikke i sig selv er en s&rlig omstendighed - men at dette forhold i kombination med
stigende priser pa den anden side vil betyde, at der oftere er en sadan prisafvigelse mel-
lem handelsveerdien og den offentlige vurdering, at der foreligger seerlige omstendighe-
der.
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Relative og absolutte afvigelser mellem den aftalte veerdi og handelsveardien

Foreligger der efter Skattestyrelsens katalog et "holdepunkt”, vil Skattestyrelsen herefter
vurdere, om der foreligger en vasentlig prisforskel mellem verdien efter +/- 15 pct.-
reglen og handelsveerdien. Det kan efter Skattestyrelsens opfattelse veere tilfeeldet, ikke
blot ved en vasentlig procentuel forskel, men ogsa hvor der foreligger en procentuel

forskel pa mindre end 20 pct., men en stor belgbsmassig forskel.

Skattestyrelsen har i den forbindelse peget pa hgjesteretssagen fra 2016, hvor en procen-
tuel afvigelse pa 4,8 pct., svarende til en belgbsmassig afvigelse pa godt 275.000 kr.,
matte anses som “sarlige omstendigheder”. Hermed har Skattestyrelsen sendt et klart
signal om en meget begraenset margin.

Tidsmaessig sammenhang mellem holdepunkt og overdragelse

| Skattestyrelsens udkast til styresignal er endelig papeget, at tidsspaendet mellem fore-
komsten af et holdepunkt, f.eks. en indhentet maglervurdering, og gaveoverdragel-
sen/arveudlagget selvsagt har betydning for vurderingen af holdepunktets relevans for
den aktuelle veerdiansattelse. Det er klart, at en 10 ar gammel maglervurdering kun har
en mindre eller ingen relevant betydning for en aktuel veerdiansettelse af et sommerhus,
og serligt ikke, hvis sommerhuset har staet under vand 3 gange siden som fglge af
stormflod. Omvendt star det ligesa klart, at en maglervurdering indhentet 14 dage i for-

vejen har veesentlig betydning.

Efter skattestyrelsens opfattelse ma der — med en velkendt, men udflydende juridisk

term — foretages “en samlet konkret vurdering”.

Der ma forventes at ga ar og adskillige tvister, far en ny praksis pa omradet har fundet et

mere varigt leje.
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IV. +/- 20 pct.-reglen ved arveovergang

Der kan endelig veere grund til at naevne, at den manglende klare stillingtagen i 1996 til
forholdet mellem pa ene side 1982-cirkuleret, og herunder +/- 15 pct.-reglen, og pa den
anden side de da vedtagne lovregler, har veeret problematisk for dgdsboer i forhold til
1982-cirkuleeret. Disse vanskeligheder ser ikke ud til at vaere blevet mindre med den

annoncerede a&ndring af cirkularet.

Serligt problematisk er spgrgsmalet om dedsboers mulighed for at fa efterpravet Skatte-
styrelsens vurdering af, om der foreligger ”serlige omstendigheder”. Som cirkuleereud-
kastet er udformet, havde det vaeret betimeligt, om det i cirkuleret eller pa anden vis
blev tydeliggjort, hvorvidt og i bekraftende fald, at det er tanken at fravige den pravel-
sesadgang, som blev knasat med Hgjesterets dom fra 2016. For tilfelde, hvor Skattesty-
relsen selv fastseatter en veerdi, er det ikke tilfredsstillende, at vurderingen af, om der
foreligger "serlige omstendigheder”, i det hele er overladt til Skattestyrelsen uden prg-
velsesadgang ved de skatteadministrative klageinstanser eller ved domstolene.

Dgadsboer, hvis vaerdiansattelse anfeegtes af skattemyndighederne, bar efter en ligheds-
grundsetning have krav pad samme adgang til at anvende 20 pct.-reglen - hvis betingel-
serne i gvrigt er opfyldt - som parterne i en gaveoverdragelse og dgdsboer, hvis veerdi-
ansattelse ikke anfegtes. Og serligt dgdsboer har et evident behov for at kunne gare
brug af en enkel veerdiansattelsesregel med henblik pa en sa hurtig og gnidningsfri af-
slutning af dedsboet som muligt.

Ikrafttreeden

Som allerede naevnt skal &ndringen af 1982-cirkularet efter cirkulereudkastet farst ha-
ve virkning for overdragelse af en fast ejendom, hvor ejeren pa overdragelsestidspunktet
har faet en vurdering efter de ny vurderingsregler.

Den praksisandring, som foreslas i udkastet til et styresignal, skal derimod tilsynela-
dende have virkning aktuelt. Og dermed maske tillige for allerede foretagne overdragel-
ser. | sa fald vil styresignalet maske treede i kraft for @ndringscirkulearet.
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