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Sarlige omstendigheder ved veerdiansattelse af fast ejendom
i dgdsboer®
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Verdiansattelse af fast ejendom ved gaveoverdragelser til den naere familie
og ved overgang til arvinger har meget stor praktisk betydning. Men omra-
det har navnlig gennem de senere ar vaeret praeget af stor usikkerhed.

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.

Prisseetningen 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 overgang af ejendommen
samt eventuelt genvundne afskrivninger, med mindre ejendommen er omfattet af ”par-
celhusreglen” eller “sommerhusreglen” om skattefrit salg. Oveni kan komme gave- eller
arveafqift, hvis erhververen, typisk et barn, ikke betaler fuld pris for ejendommen, idet

kgbesummen berigtiges helt eller delvist som gave eller arv.

Skatteministeriet fastsatte i 1982 i et cirkulere (veerdiansettelsescirkulaeret/1982-cirku-
leeret) den sakaldte "+/- 15 pct.”-regel”. Bestemmelsen udtrykker den - for sa vidt enkle -
regel, at en ejendom ved familieoverdragelse og overgang ved arv kan prissettes til et
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belgb svarende til den seneste offentlige vurdering for ejendommen, 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 prissatning af bl.a.
faste ejendomme ved generationsskifte. En prissatning efter disse principper ville sale-
des - 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 vaerdiansattelsesprincipper har skabt forudsigelighed
og dermed tryghed omkring verdiansattelsen, bade ved overdragelser i levende live og

ved arv.

Pres pa regelsattet

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
nering til en voksende skattespekulation serligt som fglge af, at seneste ejendomsvurde-
ring vedrgrende boligejendomme ofte er fra 2011, og at markedspriserne er lgbet fra

disse gamle vurderinger.

Forslag om ny regler
| foraret 2020 varslede skattemyndighederne pa denne baggrund en reekke grundlaeg-
gende a&ndringer af de hidtil geeldende regler.

Siden da er der imidlertid ikke sket meget pa denne front, og de hidtil geeldende regler
geelder saledes i princippet fortsat, og herunder altsa ogsa +/- 15 pct.”-reglen.

Sarlige omstendigheder

Efter domstolspraksis ma +/- 15 pct.”-reglen dog vige, hvis der foreligger "szrlige om-
steendigheder”. Ved anvendelsen af +/- 15 pct.”-reglen spiller begrebet “szrlige om-
steendigheder” saledes en central rolle. Baggrunden er narmere, at Hgjesteret ved en
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afgarelse fra 2016( tilkendegav, at “’skattemyndighederne skal acceptere en veerdian-
seettelse foretaget efter 15 % -reglen, medmindre der foreligger seerlige omstendighe-
der”. | den pagaldende sag forela der efter Hgjesterets opfattelse sddanne sarlige om-

steendigheder.

Det har givet anledning til en reekke sager om, hvornar der skal anses at foreligge "seer-
lige omstendigheder” med den konsekvens, at skatteyderen ikke har krav pa en veerdi-
anseettelse efter 1982-cirkularet.

Sagerne har drejet sig dels om gaveoverdragelser og dels om arveovergang af fast ejen-
dom, men praksis har udviklet sig meget forskelligt pa de to omrader, selv om 1982-
cirkuleret ikke sondrer mellem arv og gave, og problemstillingen i princippet er den

samme i de to situationer.

Medens retsstillingen pa gaveomrader pa nuvarende tidspunkt er uklar, tegner der sig
efterhanden et lidt klarere billede for sa vidt angar arveovergang.

+/- 15 pct.”- reglen ved arveovergang

Som omtalt i disse spalter den 7. marts 2020 i artiklen Status pa +/- 15 pct.”-reglen”
var spegrgsmalet om vardiansettelse bl.a. fremme i en sag afgjort af Vestre Landsret i
juni 2019.@ Sagen drejede sig om veerdiansattelse af et hotel, som et dedsbo ved arve-
udleeg til to arvinger havde veerdiansat til den offentlige vurdering, dvs. efter +/- 15

pct.”-reglen. Den offentlige vurdering var baseret pa 2012-vurderingen for hotellet.

Der var siden denne vurdering og forud for arveudlaegget afholdt betydelige udgifter til
renovering og modernisering af hotelejendommen, ligesom der var indgaet en 15-arig,

uopsigelig forpagtningskontrakt om hotellet.

D SKM2016.279.HR
2 SKM2019.368.VLR
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Skattestyrelsen gnskede pa denne baggrund en sagkyndig vurdering af hotellet som
grundlag for veerdiansattelsen.

Vestre Landsret imgdekom Skattestyrelsens anmodning, da der efter rettens opfattelse
forela sadanne sarlige omstandigheder, at ejendommen ikke kunne veerdiansattes efter
+/- 15 pct.”-reglen. Landsretten henviste herved til oplysningerne om de afholdte bety-
delige udgifter vedrgrende ejendommen.

@stre Landsrets dom fra januar 2020

Siden fik @stre Landsret i en sag afgjort i januar 2020 forelagt spargsmalet i forbin-
delse med verdiansattelsen af en udlejningsejendom, ligeledes ved arveovergang.
Landsretten tilkendegav i denne sag, at oplysninger fra skattemyndighederne om, at der
ifelge salgsstatistikker for samme type ejendomme i samme omrade var solgt 4 ejen-
domme i fri handel til gennemsnitlige salgspriser pa 165 pct. af den offentlige vurdering,
matte anses at have betydning for ejendommens handelsverdi.

Det samme gjaldt oplysninger om konsekvenserne for fastseettelsen af ejendommens
veerdi ved en @ndring af afkastprocenten pa 2 procentpoint. En procentuel &ndring, som
skattemyndighederne havde regnet sig frem pa grundlag af afkastgraden for en anden af

boets ejendomme, som under bobehandlingen var blevet solgt til en fremmed.

Efter rettens opfattelse matte disse forhold anses som sadanne sarlige omstendigheder,
at skattemyndighederne ikke var forpligtet til at respektere boet og arvingens verdian-
seettelse af udlejningsejendommen efter +/- 15 pct.-reglen.

Begrebet “sarlige omstendigheder” har med denne afgerelse faet en ikke ubetydelig
udvidelse i forhold til Hajesterets dom fra 2016, da den offentlige vurdering for sa vidt
kunne veere korrekt, idet der i denne vurdering ikke tages hensyn til lejeindteegter endsi-

% SKM2020.67.9LR
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ge forventede fremtidige prisstigninger. Hvortil kommer, at der ikke forela konkrete
omstaendigheder, der pegede i retning af, at den offentlige vurdering ikke var korrekt.

@stre Landsrets afggrelse af 25. januar 2021
Denne spirende praksis er senest blevet yderligere udstrakt med en afgarelse fra @stre
Landsret af 25. januar 2021, som netop er blevet offentliggjort.

Sagen drejede sig om verdiansettelse af en udlejningsejendom med beboelses- og er-
hvervslejemal i det centrale Odense i forbindelse med et arveudlaeg til to arvinger.
Dadsboet havde ved arveudlaegget (arveovergangen) verdiansat ejendommen til 7,5
mio. kr., svarende til den offentlige vurdering for ejendommen minus 15 pct.

Skattestyrelsen gnskede ogsa i denne sag at indhente en sagkyndig vurdering. Som be-
grundelse henviste Skattestyrelsen for det farste til, at dgdsboets veerdiansattelse farte
frem til en afkastgrad pa 15,2 pct., hvilket efter Skattestyrelsens opfattelse skulle sam-
menholdes med, at et normalt afkast for en forretningsejendom med topbeliggenhed i

Odense la pa omkring 5 pct.

Videre henviste Skattestyrelsen til en salgsstatistik, hvorefter to andre forretningsejen-
domme i det pageldende omrade var blevet solgt til veerdier pa henholdsvis 18,75 pct.

0g 32,55 pct. over den offentlige vurdering.

Efter Skattestyrelsens opfattelse forela der derfor saddanne sarlige omstendigheder, at
dedsboet ikke kunne anvende +/- 15 pct.”-reglen ved veerdiansattelsen af ejendommen
ved arveudlagget.

Heri fik Skattestyrelsen medhold, ferst af Skifteretten og siden af @stre Landsret ved
afgerelsen af 25. januar 2021.

4 SKM2021.127.0LR
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Med denne afggarelse er begrebet ”sarlige omstendigheder” som fastlagt i @stre Lands-
rets dom fra januar 2020 yderligere fundamenteret som en udvidelse af begrebet ”sarli-
ge omsteendigheder” i forhold til Hgjesterets dom fra 2016.

Sammenfatning

Domstolene har med disse afgarelser accepteret en bredere anvendelse af begrebet ”seer-
lige omstaendigheder”, end hvad Hgjesterets dom fra 2016 umiddelbart giver grundlag
for, idet dog bemaerkes, at de forhold, som indgik i Hgjesterets sag, omvendt naeppe hel-

ler kan antages at veere udtgmmende.

Det er bl.a. veerd at bemarke, at der i de ovenomtalte landsretssager ikke foreld konkrete
oplysninger om en anden vardiansettelse af den konkrete ejendom - dette til forskel fra
sagen afgjort i 2016, hvor der foreld dels en forudgaende vurdering af den konkrete
ejendom fra et realkreditinstitut og dels et arveafkald fra en af arvingerne, hvilket indi-
kerede, at en veerdiansattelse efter +/- 15 pct.”-reglen efter arvingernes egen opfattelse
var skev.

Endvidere bemarkes, at afkastprocenten for en udlejningsejendom, som allerede navnt,
ikke indgar som et element ved en vardiansettelse efter veerdiansattelsescirkulaeret og
herunder +/- 15 pct.”-reglen. Afkastgraden er derimod navnt som ét blandt flere elemen-
ter, som ifglge Skattestyrelsens udkast til styresignal offentliggjort i maj 2020, alt i
overensstemmelse med de to domme fra @stre Landsret fra henholdsvis januar 2020 og
2021, kunne udggre et holdepunkt” for en anden veerdiansettelse end den offentlige

vurdering, og som dermed kunne fgre frem til en fravigelse af +/- 15 pct.”s reglen.
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