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15 pct.-reglen - boafgift - seerlige omstaendigheder
lgangvaerende hgring

| styresignalet beskrives en aendring af praksis som falge af Hgjesterets kendelse,
SKM2021.267.HR.

Hojesteret fraf med sin kendelse afgarelse om, at en beregnet afkastprocent pd en fast ejendom,
samt den almindelige prisudvikling pd markedet for udlejningsejendomme ikke kan anses som
sarlige omstaendigheder, der kan begrunde en udmelding af sagkyndig vurdering og dermed
tilsidesaettelse af 15 pct.- regleni cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 i cirkulaere om veaerdi-
ansaettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning
(veerdiansaettelsescirkulaeret).

Skattestyrelsen har i SKM2021.442.SKTST meddelt, at Skattestyrelsen vil udsende et styresignal
om kendelsens betydning for dansk praksis. Styrelsen meddelte samtidig, at foraeldelsesfristen i
forhold til krav pa tilbagebetaling af gaveafgift suspenderes fra og med Hgjesterets kendelse
den 26. april 2021. Dette styresignal fastsaetter, at den i SKM2021.442.SKTST meddelte suspen-
sion ophgrer 3 méaneder efter offentliggarelsen af dette styresignal.

Boafgiftsloven

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C.E.9.2.

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit CA.6.2.1.
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Styresignalet vedrgrer en sendring af praksis om anvendelsen af 15 pct.-reglenii cirkulaere nr. 185 af
17. november 1982 om vaerdiansaettelse af aktiver og passiver i deadsboer m.m. og ved gaveafqifts-
beretning (herefter vaerdiansaettelsescirkulaeret) af fast eiendom mellem nzertstéende. Styresignalet
har szerligt betydning ved anvendelsen af 15 pct.-reglen i vaerdiansaettelsescirkulaeret ved overdra-
gelse af udlejnings- og investeringsejendomme mellem naertstéende.

Baggrunden for aeendringen af praksis er Hgjesterets kendelse ved SKM2021.267.HR, hvor Hgjesteret
tog stilling til anvendelsen af 15 pct.-reglen i veerdiansaettelsescirkulaeret ved overdragelse af fast
ejendom. Hojesterets fortolkning i sagen gaelder ikke alene p& dedsboomradet, men ogsdé pd gave-
omrdadet, jf. SKM2021.345.VLR og SKM2022.3.0LR

| styresignalet fastsaettes frister for genoptagelse, reaktionsfrist og krav til den dokumentation, der
skal ledsage en anmodning om genoptagelse.

2. Det retlige grundlag

Boafqgiftsloven

Afqift af dedsboer m.v.

§ 12, stk. 1, 1. punktum:

"Aktiver og passiver i dedsboer skal i boopgarelsen ansaettes til deres handelsvaerdi, pd den i boop-
garelsen fastsatte opgarelsesdag. "

§ 12, stk. 2, 1. og 4. punktum:

"Hvis en vaerdiansaettelse ikke er baseret pd en sagkyndig vurdering og told- og skatteforvaltningen
finder, at veerdiansaettelsen ikke svarer til handelsvaerdien pa de i stk. 1 neevnte tidspunkter, kan den
&ndre vaerdiansaettelsen eller anmode skifteretten om at udmelde en eller flere sagkyndige til at fore-
tage en vurdering efter § 93 i lov om skifte af dedsboer. [...] Hvis told- og skatteforvaltningen aendrer
veerdiansaettelsen uden sagkyndig vurdering, kan boet inden 4 uger efter at have modtaget meddel-
else om a&ndringen anmode skifteretten om at udmelde en eller flere sagkyndige til at foretage en
vurdering efter § 93 i lov om skifte af dedsboer. "

3.2. Dagdsboskifteloven
§ 93, stk. 1:

"Skifteretten kan efter anmodning bestemme, at handelsvaerdien af boets aktiver eller passiver skal
fastseettes ved sagkyndig vurdering. "

Bestemmelsen stammer fra lovforslag L 120 af den 8. december 1995 til lov nr. 383 af 22. maj 1996.
| de specielle bemeaerkninger til § 93, stk. 1, fremgdr bl.a. felgende:

Til kapitel 26 Sagkyndig vurdering
[..]

Ved lovforslaget tilsigtes det at opbygge et nyt feelles vurderingssystem fil sikring af, at et aktiv an-
seettes til den samme veerdi i de forskellige relationer, idet de grundleseggende regler for et sGdant
vurderingssystem foreslds medtaget ved lovforslagets kapitel 26. Det er herved forudsat, at de skat-
temaessige vurderingsregler udformes i forlaengelse af og i samspil med grundreglerne i forslagets
kapitel 26.

[..]

Efter forslaget skal vaerdiansaettelserne ved en sagkyndig vurdering, som det er tilfaeldet efter de
skatteretlige vurderingsregler, give udtryk for handelsvaerdien ved salg til tredjemand.

Til § 93
[...]

Kan der ikke under behandlingen af et bo opnds enighed om, hvorvidt en sagkyndig vurdering skal
finde sted, eller hvem der skal virke som vurderingsmaend, kan spgrgsmdlet forelaeagges skifteretten,
der herefter traeffer afgerelse derom, jf. stk. 1. Anmodningen kan fremsaettes af enhver, der har retlig
interesse i aktivets vaerdiansaettelse og kan fremsaettes sé@vel i forbindelse med boets berigtigelse
som under selve bobehandlingen.

Behandles boet ved bobestyrer, vil beslutningen om, hvorvidt sagkyndig vurdering skal foretages, ef-
ter omstaendighederne skulle traeffes efter reglerne i forslagets § 53.
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Skifteretten kan afvise en anmodning om sagkyndig vurdering, s@fremt den er dbenbart overfladiq,
f.eks. en anmodning om vurdering af b@rsnoterede vaerdipapirer, hvis kursvaerdi skal fastsaettes pd
grundlag af officielle kursnoteringer.

Cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982, om veerdianseettelse af aktiver og passiver i dedsboer mm.
og ved gaveafqgiftsberegning

(...)
A. Aktiver

2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, ansaettes normalt til deres vaerdi i handel
og vandel pd& det tidspunkt, der er afggrende for afgiftsberegningen. Ved vaerdien i handel og vandel
forstés det belgb, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg i det &bne marked.

(...)

4. Er ejendommen solgt til arvinger eller disses naere pargrende, eller udlaegges ejendommen fil en
arving, skal den ansazettes til veerdien i handel og vandel. Det fremgar af §§ 17-19 i arve- og gaveaf-
giftsloven, der henviser fil kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4.

Skafte- og afgiftsmyndighederne skal pdse, at veerdien i boopgarelsen eller gaveanmeldelsen svarer
til vaerdien i handel og vandel pé& det tidspunkt, der er afggrende for vaerdiansaettelsen.

(...)

6. Den efter punkt 5 opgjorte kontantvaerdi sammenlignes med kontantejendomsvaerdien ved den se-
nest forud for arveudlagget eller gaveoverdragelsen for boet eller parterne bekendtgjorte alminde-
lige vurdering, drsomvurdering, vurdering efter vurderingslovens § 4 eller § 4 A eller &rsrequlering i
henhold til vurderingslovens § 2 A.

Hvis boets eller parternes vaerdiansaettelse omregnet til kontantvaerdi hajst er 15 pct. hgjere eller la-
vere end den naevnte kontantejendomsveerdi, skal veerdianseettelsen laegges til grund ved beregnin-
gen af arve- eller gaveafgiften.

(...)

B. Passiver
(...)

48. Anvisningerne i dette cirkulaere er vejledende ved efterpravelsen af vaerdiansaettelser i den en-
kelte boopgerelse eller anmeldelse. (...)

(...)
3. Gaeldende praksis

Ved overdragelse af fast ejendom ved gave eller arv skal eiendommen vaerdiansaettes til handelsvaer-
dien pd& det tidspunkt, der er afggrende for veerdiansaettelsen, f. boafgiftslovens § 12.

Retningslinjer for vaerdiansaettelsen findes i cirkulzere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansaet-
telse af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberetning.

Efter Skattestyrelsens opfattelse kan det pd baggrund af geeldende retspraksis fastslas, at hovedreg-
len er, at en vaerdiansaettelse kan ske efter 15 pct.-reglen, medmindre der er saerlige og konkrete om-
staeendigheder vedrgrende den pdgaeldende ejendom. 15 pct.-reglen kan séledes ikke anvendes ved
overdragelse af fast ejendom, s@fremt der foreligger saerlige omstandigheder. Der henvises til
Skattestyrelsens udkast til styresignal vedrgrende 15 pct.-reglen.

Det har i forhold til investerings- eller erhvervsejendomme vaeret Skattestyrelsens opfattelse, at en af
Skattestyrelsen beregnet afkastgrad pé& den pé&gaeldende faste ejendom kunne udgare et holdepunkt
for eiendommens reelle handelsvaerdi, hvorefter 15 pct.-reglen ikke kunne anvendes.

4. Hojesterets kendelse i SKM2021.267.HR

SKM2021.267.HR vedrarer et dadsbo, hvor 50 pct. af den ene ud af to udlejningsejendomme blev ar-
veudlagt til afdedes s@ster, der var enearving. Sgsteren ejede i forvejen den resterende del af den ud-

lagte ejendom, der ved udlaegget blev vaerdiansat efter 15 pct.-reglen.

Veerdiansaettelsen var efter Skattestyrelsens opfattelse ikke udtryk for eiendommens reelle handels-
vaerdi. Styrelsen anmodede derfor skifteretten om, at der skulle foretages en sagkyndig vurdering af
ejendommens handelsveerdi pd udlaegstidspunktet, efter boafqgiftslovens § 12, stk. 2, jf. dedsboskifte-
lovens § 93, stk. 1.
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Dette skete med henvisning til, at sammenlignelige udlejningsejendomme i samme geografiske om-
raide var solgt til priser vaesentligt over den offentlige ejendomsvurdering, samt at beregninger foreta-
get af Skattestyrelsen vedrgrende afkastprocenten p& ejendommen viste, at afkastprocenten, ndr der
bliver taget udgangspunkt i udlaegsvaerdien, var hgjere end gennemsnittet for omrédet.

Bdade skifteretten og @stre Landsret fandt, at der pé& det foreliggende grundlag foreld sGdanne saer-
lige omstaendigheder, at skattemyndighedernes anmodning om sagkyndig vurdering burde tages fil
folge.

Med henvisning til SKM2016.279.HR udtalte Hgjesteret imidlertid felgende i praemisserne om, hvad
der generelt skal forstds ved sarlige omstaendigheder:

"Hopjesteret har ved kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) fastsldet, at skattemyndighederne
skal acceptere en vaerdiansaettelse foretaget efter 15 %’s-reglen i veerdianseettelsescirkulzeret, med-
mindre der foreligger saerlige omstaendigheder. Kun hvis der foreligger saerlige omstaendigheder, vil
skattemyndighederne kunne f& udmeldt en sagkyndig til at vurdere handelsvzerdien af en udlagt
ejendom."

[..]

"Det forhold, at ejendomsvurderingen er blevet viderefgrt usendret siden 2011/2012, kan i overens-
stemmelse med skattemyndighedernes tilkendegivelser ikke i sig selv udggre en saerlig omstaendig-
hed, der kan begrunde fravigelse af udgangspunktet om anvendelse af 15 %’s-reglen."

[..]

"B&de den fremlagte prisstatistik og den beregnede afkastprocent er reelt udtryk for et synspunkt om,
at den offentlige ejendomsvurdering er for lav i forhold til den almindelige prisudvikling p& markedet
for udlejningsejendomme i omrdadet - hvilket det offentlige som naevnt mda baere risikoen for - og der
er ikke oplyst saerlige, konkrete forhold vedrgrende denne ejendom, som kan begrunde udmelding af
sagkyndig vurdering." [Skattestyrelsens fremhaevelse]

Derved blev Skattestyrelsens anmodning om udmelding af sagkyndig vurdering ikke taget til fglge.

| sagen havde ejendommen altid vaeret optaget til den offentlige ejendomsvurdering i drsregnska-
berne. Der var séledes ikke oplyst saerlige konkrete oplysninger om en anden vaerdiansaettelse af den
konkrete ejendom end den veerdiansaettelse, der fulgte af den offentlige ejendomsvurdering.

5. Ny praksis

Efter Skattestyrelsens opfattelse fastsldr SKM2021.267.HR, at en af Skattestyrelsen beregnet afkast-
grad pd en fast ejendom samt den almindelige prisudvikling p& markedet for udlejningsejendomme
ikke kan anses som szerlige omstandigheder, der kan begrunde udmelding af sagkyndig vurdering
og derved tilsidesaette, at 15 pct.-reglen i vaerdiansaettelsescirkulzeret kan anvendes.

Det folger sdledes af kendelsen, at det offentlige mé baere risikoen for, at den offentlige ejendomsvur-
dering er for lav i forhold til den almindelige prisvikling. For at en vaerdiansaettelse efter 15 pct.-reglen
kan filsidescettes , skal der foreligge saerlige konkrete oplysninger om den konkrete ejendom.

Skattestyrelsen havde i sagen stattet sig pd oplysninger om salg af andre ejendomme i omrddet, som
var handlet til vaesentligt over den offentlige vurdering.

Hojesteret fandt, at bdde den prisstatistik, som Skattestyrelsen havde henvist til, og den af styrelsen
beregnede afkastprocent vedrgrende den udlagte ejendom reelt var udtryk for et synspunkt om, at
den offentlige ejendomsvurdering var for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pd markedet
for udlejningsejendomme i omrdadet.

Der kan efter Skattestyrelsens opfattelse foreligge saerlige konkrete oplysninger om en investerings-
eller erhvervsejendom, hvis ejendommen er veerdiansat til dagsvaerdien i et regnskab. Hvis der fore-
ligger sddanne oplysninger, kan denne vaerdiansaettelse séledes udgare et holdepunkt for, af ejen-
domsvurderingen /- 15 pct. ikke er udtryk for ejendommens reelle handelsvaerdi, og vil efter
Skattestyrelsens opfattelse ikke vaere sammenlignelignelig med situationen i SKM2021.267.HR.

| de tilfelde hvor ejendommens dagsveerdi i drsregnskabet er fastsat pd baggrund af en professionel
vurderingsmands vurdering, vil situationen vaere at sammenligne med de tilfeelde, hvor parterne fx
har indhentet en sagkyndig vurdering fra en ejendomsmaegler. | sddanne tilfzelde er der tidligere
praksis for, at 15 pct. reglen ikke kan anvendes, jf. SKM2021.534.SR, TFA2000.177.0LD og
TFA2013.390.VLD.

Dagsveerdien i et arsregnskabet kan fx ogsd vaere fastsat pd baggrund af en afkastberegning, og
denne beregning kan sdledes ogsd udggre et holdepunkt for, at ejendomsvurderingen /- 15 pct. ikke
er udtryk for eiendommens handelsvaerdi.
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Hvis ejendommen er vaerdiansat under dens reelle handelsvaerdi, vil den beregnede afkastgrad vaere
hajere end den afkastgrad, en tilsvarende investering normalt vil give pd markedet for investerings-
eller erhvervsejendomme.

6. Genoptagelse
6.1. Genoptagelse af veerdiansaettelser af aktiver og passiver i afsluttede dedsboer

For s& vidt angér genoptagelse af allerede afgjorte vaerdiansaettelser af aktiver og passiver i afslut-
tede dedsboer, er eventuel genoptagelse ikke omfattet af skattemyndighedernes kompetence, |f.
dedsboskiftelovens § 80. Kompetencen til genoptagelse filfalder i disse tilfaelde skifteretterne.
Henvendelser om muligheden for at genoptage allerede afgjorte vaerdiansaettelser af aktiver og pas-
siver i afsluttede dedsboer skal derfor rettes til den relevante skifteret.

6.2. Genoptagelse af beregning af gaveafgift

Tidsbegraensningen for anmodninger om genoptagelse i tilsvarende sager er bestemt af de gael-
dende frist- og foraeldelsesregler. Der henvises til Den juridiske vejledning afsnit A.A.7.1.6 om
Lempelse af praksis.

For s& vidt angdr genoptagelse af sager om beregning af gaveafgift, fremgér det af skatteforvalt-
ningslovens § 26, stk. 9 og § 27, stk. 5, at tilbagebetaling af gaveafqift ikke er omfattet af skattefor-
valtningslovens fristregler. Fristen for at anmode om tilbagebetaling af afgiften requleres derimod af
foraeldelseslovens regler, jf. lovbekendtggrelse nr. 1238 af 9. november 2015, med senere a&ndringer.

Krav om tilbagebetaling af gaveafgift er sGledes omfattet af foraeldelsesfristen p& 3 ar, |f. foraeldel-
seslovens § 3, stk. 1. Hvad enten tilbagebetalingen skyldes en urigtig formening om skyld (condictio
indebiti) eller andre forhold, der begrunder ret til tilbagebetaling, kan kravet principielt rejses straks,
ndr betalingen har fundet sted. Forzeldelsesfristen begynder derfor at Igbe fra det tidspunkt, hvor der
er sket indbetaling og/eller modregning af kravet. Se f.eks. U 1982 580 H, U 1992 619 H, U 1992 695
Hog U 2002 1464 H.

| forhold til eventuelle krav om tilbagebetaling af gaveafqift er det Skattestyrelsens opfattelse, at den
3-drige foraeldelsesfrist skal regnes tilbage fra tfidspunktet for Hgjesteretskendelse af 26. april 2021,
det vil sige fra den 25. april 2018.

For s& vidt angdr tilbagebetalingskrav, som allerede méatte veere fremsat overfor Skattestyrelsen, som
ikke var foraeldet p& fremsaettelsestidspunktet og hvor der endnu ikke er truffet afgerelse, er retsvirk-
ningen af anmodningen om tilbagebetaling, at foraeldelsen afbrydes forelabigt i overensstemmelse
med foraeldelseslovens § 21, stk. 2. Forelgbig afbrydelse af foraeldelse forudsaetter saledes ikke an-
l2eggelse af retssag. Retsvirkningen af forelgbig afbrydelse er, at foraeldelse tidligst indtraeder et ar
efter, at Skattestyrelsen har meddelt sin stillingtagen til kravet om tilbagebetaling.

For s& vidt angdr Skattestyrelsens genoptagelse af egen drift kan styrelsen alene identificere de sa-
ger, hvor styrelsen selv har &ndret vaerdiansaettelsen pd baggrund af saerlige omsteendigheder i form
af afkastgraden eller den regnskabsmaessige opggrelse. Disse vil af egen drift blive genoptaget af
styrelsen. Styrelsen kan imidlertid ikke identificere de sager, hvor skatteyder har disponeret i den tro,
at denne var afskaret fra at anvende 15 pct-reglen med henvisning fil, at afkastgraden eller den regn-
skabsmaessige opgarelse ville udgaere en sarlig omstaendighed ved veerdiansaettelsen af den pagael-
dende faste ejendom.

7. Foraeldelse

Skattestyrelsen har i SKM2021.442.SKTST meddelt, at Skattestyrelsen accepterer, at foraeldelsesfri-
sten i forhold til krav pé tilbagebetaling af gaveafgift suspenderes fra og med Hajesterets kendelse
den 26. april 2021. Suspensionen indebaerer ikke, at Skattestyrelsen er afskdret fra at pdberdbe sig
foraeldelse, som allerede matte vaere indtradt far suspensionsperioden.

For sd& vidt angér anmodning om tilbagebetaling, som allerede matte vaere fremsat overfor
Skattestyrelsen, og som ikke var foraeldet pd fremsaettelsestidspunktet, vil den 3-drige foraeldelses-
frist under alle omstandigheder veaere stillet i bero fra tidspunktet for kravets fremsaettelse og indfil
det tidspunkt, hvor Skattestyrelsen traeffer endelig afggrelse i sagen, jf. foraeldelseslovens § 21.

Det fremgik endvidere af SKM2021.442.SKTST, at det vil fremgd af styresignalet om genoptagelse
mv. hvorndr suspensionen ophegrer. Skattestyrelsen skal herved meddele, at den tidligere meddelte
suspension i SKM2021.442.SKTST ophgrer 3 méaneder efter offentliggarelsen af nservaerende
styresignal.
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Safremt der inden 3 méneder efter offentliggarelsen af naervaerende styresignal rejses krav om tilba-
gebetaling, vil kravet ikke vaere foraeldet. retsvirkningen er, at foraeldelsesfristen afbrydes forelgbigt i
overensstemmelse med forzeldelseslovens § 21, stk. 2. Retsvirkningen af forelgbig afbrydelse er, at
foraeldelse tidligst indtreeder et ar efter, at Skatteforvaltningen har meddelt sin stillingtagen fil kravet
om tilbagebetaling.

Safremt der 3 mdaneder senere end offentliggagrelsen af nserveerende styresignal rejses krav om tilba-
gebetaling, gaelder de saedvanlige forzaeldelsesregler.

8. Anmodning om genoptagelse

Anmodning om genoptagelse skal indgives til Skattestyrelsen via SKAT.dk
Anmodningen skal indeholde oplysninger om navn, adresse og CPR.nr eller CVR-nr.
9. Gyldighed

Styresignalet er gyldigt fra tidspunktet for offentliggaerelsen af styresignalet.

Den andrede praksis, som er beskrevet i styresignalet, vil blive indarbejdet i Den juridiske vejledning
2023-1, afsnit. C.E.9.2. og C.A.6.2.1.

Efter offentligggrelsen af Den juridiske vejledning 2023-1 er styresignalet ophaevet.
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