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Med en ny dom fra 29. november 2021 er én af disse sidste brikker for-
mentligt faldet på plads i sagaen om +/- 15 pct.-reglen.  
 
Værdiansættelse af fast ejendom ved arv- eller gaveovergang til den nære familie har 

meget stor praktisk betydning. Der er tale om en tilbagevendende problemstilling, som 

mange danskere møder på et tidspunkt i livet, og som ofte vedrører en betydelig del af 

den enkelte families formue.  

 

Skatter og afgifter i forbindelse med et generationsskifte beregnes på grundlag af ejen-

dommens værdi på overdragelsestidspunktet. Med +/- 15 pct. reglen i det såkaldte vær-

diansættelsescirkulære har det som udgangspunkt været muligt at fastsætte overdragel-

sessummen for ejendommen til et beløb svarende til den offentlige vurdering med et 

tillæg eller fradrag på 15 pct.  

 

For mange familier har det været attraktivt at anvende +/- 15 pct.´-reglen ved generati-

onsskiftet, da denne værdi – og dermed beskatningsgrundlaget – var mindre end værdien 

i fri handel. Det gælder ikke mindst i de senere år, hvor den offentlige vurdering har 

stået stille, medens værdien i fri handel generelt har været stigende og i nogle tilfælde 

har taget et kvantespring opad.  

 

 

Værdiansættelsescirkulæret fra 1982 

Skatteministeriet søsatte værdiansættelsescirkulæret, og herunder +/- 15 pct.´-reglen, i 

1982 med det formål at forenkle værdiansættelsen, dels for parterne i en gaveoverdra-
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gelse og for dødsboer ved arveovergang, og dels for skattemyndighederne ved den efter-

følgende skatteligning. Med cirkulæret blev tilvejebragt en enkel fremgangsmåde for 

værdiansættelse af de mange ejendomme, som hvert år skifter hænder indenfor den 

nærmeste familie. Tanken var, at parterne skulle kunne regne med, at skattemyndighe-

derne anerkendte denne værdiansættelse ved opgørelsen af skatter og afgifter udløst ved 

overdragelsen. Værdiansættelsescirkulæret vandt da også hurtigt meget stor udbredelse.   

 

Praksis viste imidlertid, at +/- 15 pct.´-reglen i nogle tilfælde kunne føre til så gunstige 

værdiansættelser for skatteyderne, at det efter skattemyndighedernes opfattelse over-

skred det rimeliges grænser. Særligt i de seneste 10 år, hvor afstanden mellem på den 

ene side seneste ejendomsvurdering fra 2011 hhv. 2012 og på anden side værdien i fri 

handel har været stigende, har værdiansættelsescirkulæret været under pres, jf. her sær-

ligt artiklen ”Er værdiansættelsescirkulæret under pres?” 

 

 

To spor 

Den administrative praksis har været uensartet. Særligt på de to hovedområder, gave-

overdragelse og arveovergang, udviklede praksis sig i to forskellige spor. 

 

Udviklingen i praksis begyndte i tiden op til finanskrisen, hvor prisudviklingen på ejen-

domsmarkedet løb forud for den offentlige vurdering. Gabet mellem på den ene side den 

offentlige vurdering og på anden side værdierne i fri handel førte til spekulation i værdi-

ansættelsen ved overgang inden for den nære familie.  

 

For gaveoverdragelser fastholdte Landsskatteretten som klageinstans værdiansættelses-

cirkulæret og dermed +/- 15 pct.´-reglen. Landsskatterettens linje havde på daværende 

tidspunkt udtalt politisk opbakning. Senere regeringer varslede ændringer af cirkulæret, 

men på intet tidspunkt blev disse politiske tilkendegivelser ført ud i livet. En retsstilling, 

som i sagens natur befæstede Landsskatterettens vurdering af disse forhold.  

 

For arveudlæg tog udviklingen en anden drejning, bl.a. hjulpet på vej af andre proces-

regler.  
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Arveovergang  

For overdragelser af fast ejendom fra dødsboer til arvinger begyndte skattemyndighe-

derne med støtte i udtalelser fra det tidligere Retssikkerhedsudvalg i årene efter finans-

krisen at undersøge, om der under behandlingen af dødsboer var foretaget uformelle 

sagkyndige vurderinger til brug for boet og arvingernes beslutning om at overdrage bo-

ets ejendomme til arvinger. I bekræftende fald afviste skattemyndighederne, at ejen-

dommene kunne værdiansættes efter +/- 15 pct.´-reglen.  

 

Ved en principiel afgørelse fra Højesteret fra 2016 fundamenterede Højesteret denne 

udvikling. Den pågældende sag vedrørte overgang af to ejendomme fra et dødsbo til en 

arving. Under sagen blev lagt til grund, at arvingerne havde delt arven mellem sig på 

baggrund af ejendommenes handelsværdi, der var væsentligt højere end seneste ejen-

domsvurdering. Men ved arveudlægget blev de to ejendomme værdiansat til den lavere, 

offentlige vurdering med en lavere avanceskat og boafgift (arveafgift) til følge. Efter 

Højesterets opfattelse skulle skattemyndighederne ikke acceptere denne lavere værdian-

sættelse af de to ejendomme ved arvingernes egen opgørelse, da det var en ”særlig om-

stændighed”, at der var sket arvedeling på grundlag af ejendommens handelsværdier og 

ikke den lavere offentlige vurdering.  

 

Siden da har begrebet ”særlige omstændigheder” været et nøglebegreb for værdiansæt-

telsen ved arveovergang, og er nu også blevet det for værdiansættelsen ved gaveover-

dragelser, jf. nedenfor. Afgrænsningen af begrebet særlige omstændigheder har da også 

allerede nu givet anledning til flere retssager. Hovedspørgsmålet har været, om +/-15 

pct.´-reglen kan anvendes, eller om ”særlige omstændigheder” udelukker brug af cirku-

læret.  

 
 

Gaveoverdragelser – Landsskatterettens praksis  

For gaveoverdragelser indenfor den nære familie valgte Landsskatteretten at fundamen-

tere værdiansættelsescirkulæret og herunder +/- 15 pct.´-reglen i en sådan grad, at selv 

skatteyderens kendskab til de korrekte handelsværdier, herunder kendskab til umiddel-

bart forudgående eller efterfølgende handelspriser for den konkrete ejendom, ikke var til 

hinder for at anvende værdiansættelsescirkulæret.  
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Særligt kan fremhæves flere afgørelser fra 2007(1), hvor Landsskatteretten accepterede, 

at en fader kunne anvende +/- 15 pct.´-reglen ved overdragelse af en lejlighed til et barn, 

selv om faderen kort tid forinden havde erhvervet lejligheden fra tredjemand henholds-

vis fra sit eget selskab til væsentlig højere priser.   

 

En afgørelse fra Landsskatteretten fra 2018(2) vakte endnu større opsigt. I denne sag 

havde en bedstefader købt en ejendom for 61,7 mio. kr. den 16. september 2015, og vi-

dereoverdraget ejendommen til sine børn og børnebørn 3 måneder senere til 32,3 mio. 

kr., svarende til seneste ejendomsvurdering minus 15 pct. 

 

Ikke alene blev der ved denne transaktion sparet gaveafgift som følge af den lave værdi-

ansættelse. Men der blev også skabt et kunstigt fradrag i form af et tab på den faste 

ejendom (32,3 mio. kr. minus 61,7 mio. kr.), som kunne fradrages i bedstefaderens skat-

tepligtige avancer ved salg af andre ejendomme tilhørende ham. 

 

Landsskatteretten accepterede værdiansættelsen på de 32,3 mio. kr. med henvisning til, 

at familien efter værdiansættelsescirkulæret havde et retskrav at anvende den senest 

kendte ejendomsvurdering +/-15 pct. ved overdragelsen.  

 

Med henvisning til højesteretssagen fra 2016 tilkendegav Landsskatteretten endvidere, 

at der efter Landsskatterettens opfattelse ikke forelå ”særlige omstændigheder” i denne 

sag.  

 

Nogle måneder senere traf Landsskatteretten en tilsvarende afgørelse i en lignende sag 

d. 23. juni 2021. (3)  I denne sag  havde en moder solgt en fast ejendom til sine fem døtre 

for 1,6 mio. kr. Døtrene havde allerede da kendskab til, at kommunen ønskede at over-

tage ejendommen for 5 mio. kr., og døtrene videresolgte ejendommen 11 dage senere til 

kommunen for de nævnte 5 mio. kr. Også i denne sag fik familien medhold ved Lands-

skatteretten i, at familien ved overdragelsen fra moderen til døtrene kunne værdiansætte 

ejendommen til 1,6 mio. kr., alt i overensstemmelse med +/- 15 pct.´-reglen. 
 

1)  SKM2007.431.LSR. En anden afgørelse fra Landsskatteretten er ikke offentliggjort. 
2)  SKM2018.551.LSR 
3)  SKM2021.345.VL 
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Særlige omstændigheder ved gaveoverdragelse 

Skatteministeriet indbragte begge de nævnte afgørelser for domstolene.  

 

Sagen om moderen og de fem døtre blev afgjort først, således ved ovennævnte Vestre 

Landsrets dom af 23. juni 2021.  

 

Ved dommen fremkom landsretten indledningsvist med den principielle tilkendegivelse, 

at værdiansættelsescirkulæret skal fortolkes på samme måde, uanset om der er tale om 

en gaveoverdragelse eller et arveudlæg. 

 

Dernæst tilkendegav landsretten, at der efter rettens opfattelse forelå ”særlige omstæn-

digheder” i sagen. Skatteministeriet fik derfor medhold i, at ejendommen ved overdra-

gelsen fra moderen til døtrene ikke kunne værdiansættes efter +/- 15 pct.´-reglen til 1,6 

mio. kr., men derimod skulle værdiansættes til 5 mio. kr., svarende til prisen ved videre-

salget til kommunen.  

 

 

En ny dom om særlige omstændigheder 

Østre Landsret har nu taget stilling til sagen fra 2018, hvor en bedstefar havde købt en 

ejendom for 61,7 mio. kr. i september 2015, og videreoverdraget ejendommen til sine 

børn og børnebørn 3 måneder senere for 32,3 mio. kr. (4) 

 

Med henvisning til og i lighed med Vestre Landsrets forudgående dom fra 23. juni 2021 

tilkendegav Østre Landsret for det første, at værdiansættelsescirkulæret skal fortolkes på 

samme måde, uanset om der er tale om en gaveoverdragelse eller et arveudlæg. 

 

Med henvisning til Højesterets dom fra 2016 tilkendegav landsretten dernæst, at skatte-

myndighederne skal acceptere en værdiansættelse efter +/- 15 pct.´-reglen med mindre 

der foreligger ”særlige omstændigheder”. Videre anførte landsretten, at Højesteret i en 

afgørelse af 26. april 2021(5) havde fastslået, at der i den forbindelse skal være tale om 

særlige, konkrete forhold vedrørende den pågældende faste ejendom.  
 

4)  Sag BS-219842019-OLR (12. afdeling) (endnu ikke offentliggjort 
5)  SKM2021.267.HR 
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Sådanne særlige omstændigheder forelå efter landsrettens opfattelse i den pågældende 

sag, hvor ejendommen var købt i fri handel for 61,7 mio. kr. og 3 måneder senere blev 

overdraget til børn og børnebørn for 32,3 mio. kr.  

 

Herefter skulle ejendommen ved overdragelsen til børn og børnebørn værdiansættes til 

de 61,7 mio. kr. med den konsekvens, at familien i gaveafgift skulle betale – ikke de 

faktisk betalte 3.580 kr. – men 4.419.500 kr.  

 

Dommen indebærer endvidere, at bedstefaderen ikke havde krav på et kunstigt fradrag i 

form af et tab på den faste ejendom på knap 30 mio. kr., som bedstefaderen ellers kunne 

fradrage i avancer på andre ejendomme.   

 

Med de to landsretsdomme er fortolkningen af værdiansættelsescirkulæret for så vidt 

angår gaveoverdragelser blevet synkroniseret med Højesterets fortolkning af cirkulæret i 

henseende til arveudlæg (arveovergang).  

 

Denne synkronisering er blevet tillagt virkning tilbage i tid, og har således virkning for 

de sager, som skattemyndighederne har rejst om disse spørgsmål, jf. således også den 

ovenfor omtalte sag, hvor gaveoverdragelsen fandt sted i december 2015.  

 

 

Seneste praksis 

Skatterådet har senest i september og oktober 2021 truffet 18 afgørelser, der må antages 

herefter at være retningsgivende for, hvornår der foreligger ”særlige omstændigheder”, 

jf.  SKM2021.492.SR – SKM2021.503.SR og SKM2021.529.SR – SKM2021.534.SR. 
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