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Skafttestyrelsen har i dag offentliggjort et udkast til styresignal vedrgrende 15 pct.-reglen, saerligt
hvorndr der foreligger sarlige omstaendigheder, p& haringsportalen.

Styresignalet vedrarer den sékaldte 15 pct.-regel i pkt. 6 i cirkulaere nr. 185 af 17. november
1982, "vaerdianseettelsescirkulzeret", som er en hjselperegel til vaerdiansaettelse af ejendomme i
dedsboer og ved gaveafgiftsberegning. Styresignalet vedrarer ligeledes 20 pct.-reglen fsva. of-
fentlige ejendomsvurderinger med vurderingstermin 1. januar 2020, som er meddelt ejendom-
mens ejer.

Styresignalet har tidligere vaeret i hgring i perioden 5. maj 2020 til 2. juni 2020, og styresignalet
er blevet opdateret med den seneste praksis p&d omradet.

| styresignalet beskriver Skattestyrelsen, hvorndar der foreligger s@kaldt szerlige omstaendighe-
der, dvs. hvorndr skattemyndighederne som fglge af seerlige omstaendigheder ikke er bundet af
en veerdianseettelse foretaget efter 15 pct.-reglen.

Boafgiftsloven

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C.E.9

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C.A.6.2

Den juridiske vejledning 2022-1, afsnit C.H.2.1.8

Heringsliste SKAT.docx

Ved overdragelse af fast ejendom i dedsboer og ved gaveafgiftsberegning, finder cirkulaere nr. 185 af
17. november 1982, (herefter "veerdiansaettelsescirkulaeret"), anvendelse.

Vaerdiansaettelsescirkulaerets punkt 6 indeholder den sdkaldte 15 pct.-regel, som er en hjxlperegel fil
veerdiansattelse af eiendomme i dedsboer og ved gaveafqgiftsberegning. Reglen aendres fremover til
en 20 pct.-regel, og reglen har virkning for overdragelser, hvor der pd tidspunktet for overdragelsen af
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en ejendom er meddelt ejeren en ny offentlig ejendomsvurdering med vurderingstermin 1. januar
2020.

Efter punkt 6 kan en fast ejendom vaerdiansaettes til den senest bekendtgjorte almindelige vurdering,
arsomvurdering, vurdering efter vurderingslovens § 4 eller § 4 A eller @rsregulering i henhold til vur-
deringslovens § 2 A, +/- 15 pct.

Det fremgér af SKM2016.279.HR, at skattemyndighederne ikke er bundet af en vaerdianseettelse fore-
taget efter 15 pct.-reglen, hvis der foreligger sékaldt saerlige omstaendigheder, hvilket Hajesteret be-
kraeftede igen i SKM2021.267.HR. | SKM2021.345.VLR og SKM2022.3.@LR bekraeftede landsretterne,
at Hejesterets fortolkning af 15 pct.-reglen i SKM2016.279.HR ogsd galder for gaveoverdragelser.

Henset til den seerlige status som vaerdiansaettelsescirkulaeret har ved vaerdiansaettelse af fast ejen-
dom ved overdragelse mellem neaertstGende familiemedlemmer i dedsboer og ved gaveafgiftsbereg-
ning, er udgangspunktet sdledes fortsat, at 15 pct.-reglen kan anvendes, men at der vil veere filfaelde,
hvor de faktiske omstandigheder bevirker, at reglen ikke kan anvendes pga. seerlige omstaendighe-
der. Som naertstGende anses den skattepligtiges segtefeelle, foraeldre og bedsteforaeldre samt bgrn
og begrnebgrn og disses agtefeeller eller dadsboer efter de naevnte personer. Stedbarns- og adoptiv-
forhold sidestilles med agte sleegtskabsforhold.

Styresignalet indeholder Skattestyrelsens fortolkning af domme mv. om, hvornér der foreligger saer-
lige omsteendigheder.

For at statuere sarlige omstaendigheder skal der foreligge konkrete forhold vedrgrende den overdra-
gede ejendom, og disse forhold skal vaere sarlige. Det saerlige retter sig imod veerdien af ejendom-
men. Den almindelige prisudvikling er sé@ledes ikke grundlag for at statuere sarlige omstaendigheder,
da det er det offentlige, som er neermest til at baere risikoen for, at ejendomsvurderingerne ikke er
rigtige.

P& baggrund af den eksisterende praksis er det Skattestyrelsens opfattelse, at falgende tre elementer
skal indgd i vurderingen af, om der foreligger saerlige omstandigheder:

« Eteller flere holdepunkter for, at vaerdiansaettelsen efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsvaerdi,

e den tidsmaessige sammenhang til overdragelsen, og

* hvor stor prisforskel der er mellem overdragelsessummen og den handelsveaerdi, der fremkommer efter holdepunktet/-erne.

Der skal foretages en samlet konkret vurdering, hvori alle tre elementer skal indga.

Styresignalet indeholder i pkt. 4.3 en oplistning af eksempler p& holdepunkter, hvor ejendomsvurde-
ringen ikke er udtryk for eiendommens handelsvaerdi. Oplistningen er ikke udtemmende.

Hvis der foreligger saerlige omstaendigheder, kan en overdragelse foretaget efter 15 pct.-reglen inde-
baere en gavebeskatning af prisforskellen mellem vaerdien efter 15 pct.-reglen og handelsvaerdien.
Skattestyrelsen kan endvidere aendre boets vaerdiansaettelse i et dadsbo eller begaere sagkyndig vur-
dering ved Skifteretten, hvis der foreligger seerlige omstaendigheder.

Fravigelsen af 15 pct.-reglen er en helt seerlig situation, idet Skatteforvaltningen gnsker at fravige
dens egen vurdering. Som Hgjesteret anfagrer i SKM2021.267.HR ma& det offentlige baere risikoen for,
at den offentlige ejendomsvurdering er for lav. Den kan derfor efter vaerdiansaettelsescirkulzeret kun
fraviges, ndr der foreligger sarlige, konkrete forhold vedrgrende den konkrete ejendom. Der er sdle-
des tale om en helt anden situation end, nar Skatftestyrelsen @nsker at fravige skatteyderens egen
vaerdiansaettelse af et aktiv. Sidstnaevnte situation bergres derfor ikke af dette styresignal.

Retningslinjerne for veerdiansaettelse ved overdragelse af fast ejendom ved overdragelse mellem in-
teresseforbundne parter, hvor overdragelsen ikke er omfattet af vaerdiansaettelsescirkulzeret, 2endres
ikke som fglge af styresignalet. Ved bedgmmelsen af, om en ejendomshandel mellem interessefor-
bundne parter er sket i overensstemmelse med armslaengdeprincippet, kan der efter administrativ
praksis som udgangspunkt lsegges vaegt pd den senest offentliggjorte ejendomsvurdering, men skat-
temyndighederne er ikke bundet af denne vurdering, hvis den ikke giver et retvisende udtryk for ejen-
dommens handelsvaerdi ved salget. Dette felger af SKM2013.841.HR og Den juridiske vejledning af-
snit C.B.3.5.4.3 Fast ejendom. Se fx ogséd SKM2019.74 HR.

Naeringsejendomme er ikke omfattet af veerdiansaettelsescirkulaeret. Se SKM2018.375.SR og
SKM2018.378.SR. Styresignalet omfatter derfor ikke naeringsejendomme. Landsskatteretten har truf-
fet afgarelse i en konkret sag om gaveanmeldelser (SKM2022.157.LSR), og er ndet til et andet resul-
tat. Skatteministeriet har indbragt denne sag for domstolene.

SKM2016.279.HR, SKM2021.267.HR, SKM2021.345.VLR 0og SKM2022.3.0LR omhandler kun vaerdian-
saettelsescirkulaerets punkt 6, andet afsnit og punkt 48.
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Derfor vil styresignalet ikke bergre cirkulzerets gvrige punkter, herunder punkt 8 og 9. Praksis angd-
ende punktf 8 og 9 vil saledes fortsat gaelde.

Det vil sige, at 15 pct.-reglen ikke kan finde anvendelse ved faktiske og retlige andringer, der métte
vaere indtruffet ved ejendommen sdsom bygningsforandringer, udstykninger eller a&ndret zonestatus,
som endnu ikke har givet sig udslag i kontantejendomsvaerdien (pkt. 8), samt i de filfaelde, hvor der er
tale om ejerlejligheder, der er vurderet som udlejet, men som ved overdragelsen enten er fri eller bli-
ver fri for lejemal (pkt. 9).
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2. Baggrund

Ved overdragelse af fast ejendom ved gave eller arv skal ejendommens vaerdi ansaettes til handels-
vaerdien pd det tidspunkt, der er afggrende for vaerdiansaettelsen, jf. boafgiftslovens §§ 12 og 27.

Retningslinjer for vaerdiansaettelsen findes i cirkulzere nr. 185 af 17. november 1982 om vaerdiansaet-
telse af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning.

Cirkulzeret fastslar i punkt 2, at aktiver normalt skal ansaettes til deres handelsvaerdi, og at dette for-
stds som det belgb, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg i fri handel.

Af cirkuleerets pkt. 6, 2. afsnit fremgdr, at hvis boets eller parternes veerdiansaettelse omregnet til kon-
tantvaerdi hgjst er 15 pct. hgjere eller lavere end den naevnte kontantejendomsvaerdi, skal veerdian-
seettelsen laegges til grund ved beregningen af arve- eller gaveafgiften.

Af @ndringscirkulzeret til vaerdiansaettelsescirkulaeret (CIR14A£ nr. 9792 af 27/09/2021) fremgdr det
af § 6, at hvis boets eller parternes vaerdiansaettelse omregnet til kontantvaerdi hajst er 20 pct. hgjere
eller lavere end den naevnte ejendomsveerdi, skal veerdiansaettelsen lzegges til grund ved beregnin-
gen af bo- eller gaveafqgiften, medmindre der foreligger sarlige omstaendigheder.

Af cirkulzerets pkt. 48 fremgdr, at anvisningerne i cirkulaeret er vejledende ved efterprgvelsen af vaer-
diansaettelser i den enkelte boopgarelse eller anmeldelse.

P& dedsboomrdadet fastslog Hajesteret i SKM2016.279.HR, at skattemyndighederne skal acceptere en
vaerdiansaettelse foretaget efter 15 pct.-reglen, medmindre der foreligger seerlige omstaendigheder. |

den konkrete sag foreld& der saerlige omstendigheder pd baggrund af et arveafkald og optagelse af
realkreditlan.

Den davaerende skatteminister tilkendegav i sit svar til Folketingets Skatteudvalg, ved SAU alm. del
spgrgsmal nr. 262 (FT 2018/19), at han ville anmode Skattestyrelsen om at udarbejde et styresignal,
hvor Skatteforvaltningen skulle beskrive reglerne vedrgrende 15 pct.-reglen i vaerdiansaettelsescirku-
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lzeret, herunder hvorndr der foreligger saerlige omstaendigheder.
3. Regelgrundlaget

3.1. Boafgiftsloven

Afgift 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-
gagrelsen 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 handelsveerdien pd de i stk. 1 naevnte tidspunkter, kan den
&endre vaerdiansaettelsen eller anmode skifteretten om at udmelde en eller flere sagkyndige ftil 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. "

Afgift af gaver

§ 27 stk. 1:

"En gaves veerdi fastsaettes til dens handelsveerdi pd tidspunktet for modtagelsen.”
§ 27 stk. 2, 1. punktum:

" Finder told- og skatteforvaltningen, at en vaerdiansaettelse ikke svarer til handelsvaerdien pd tids-
punktet for gavens modtagelse, kan den andre vaerdianseettelsen inden 6 mdneder efter anmeldel-
sens modtagelse. "

Bestemmelserne stammer fra lovforslag L 254 af den 4. maj 1995 til lov nr. 426 af 14. juni 1995. | be-
maerkningerne fil §§ 26-28 fremgdr det, at reglerne om beregning af gaveafgift er de samme som
ved beregning af boafqgiften og tillaeagsboafgiften, og at der derfor henvises til bemaerkningerne til §
12:

"Veerdianseettelsesreglerne i § 27 ved beregning af gaveafgift er de samme som ved beregning af bo-
afgiften og tilleegsboafgiften. Der henvises derfor til bemaerkningerne til § 12."

| de specielle bemarkninger til § 12 anfgres indledningsvist, at efter arve- og gaveafgiftsiovens § 17
skal et aktivs eller et passivs vaerdi fastsaettes til handelsvaerdien. Efter forslagets § 12, stk. 1, skal
disse regler fortsat veere geeldende. Derefter henviser bemaerkningerne ftil principperne i veerdiansaet-
telsescirkulaeret, som fortsat ogsa vil veere gaeldende:

"Efter arve- og gaveafgiftslovens § 17 skal et aktivs eller passivs veerdi fastsaettes til handelsvaerdien
pa skaeringsdagen eller pa det tidspunkt, hvor det udlsegges til en arving. Det foreslds i stk. 1, at disse
regler fortsat skal veere geeldende.

[.]

Principperne i Skattedepartementets cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om vaerdiansaettelsen
af aktiver og passiver i dodsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning og den praksis, der er etableret
pa omrddet, vil fortsat vaere geeldende efter vedtagelsen af lovforslaget.”

3.2. Dgdsboskifteloven

§ 93, stk. 1:

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

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

"Skifteretten kan afvise en anmodning om sagkyndig vurdering, sdfremt den er dbenbart overfladig,
f.eks. en anmodning om vurdering af barsnoterede veerdipapirer, hvis kursvaerdi skal fastseettes pad
grundlag af officielle kursnoteringer.”

3.3. Lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v.

§5:
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"Inden for en Idnegraense pd 80 pct. af eiendommens vaerdi kan der ydes Idn til falgende
ejendomskategorier:

1) Ejerboliger til heldrsbrug.

(.)"

§ 10.

"Realkreditinstituttet skal ansaette en kontantvaerdi af eiendommen til brug for [Gneudmdalingen.

Stk. 2. Vaerdien skal ligge inden for det skennede belab, som ejendommen kan handles til pd vaerdi-
ansaettelsesdatoen ved en uafthaengig transaktion mellem en interesseret keber og en interesseret
salger pd normale markedsvilkdr, hvor parterne hver isser har handlet paG et velinformeret grundlag,
med forsigtighed og uden tvang (markedsvaerdi). Forhold, der betinger en seerlig haj pris, ma ikke
indgd i veerdianseettelsen.

Stk. 3. Realkreditinstituttet skal ved vaerdiansaettelsen tage hensyn til eventuel risiko for e&endringer i
markeds- eller strukturforhold.

(.)"

3.4. Cirkuleere om vaerdianseettelse af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsbereg-
ning

Vaerdiansaettelsescirkulaeret nr. 185 af 17. november 1982 giver vejledende retningslinjer for vaerdi-
ansafttelsen af faste ejendomme:

"2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, ansaettes normalt til deres vaerdi i han-
del og vandel pa det tidspunkt, der er afgarende for afgiftsberegningen. Ved vaerdien i handel og van-
del forstds det belgb, som aktivet vil kunne indbringe ved et salg i det dbne marked.

3. Hvis en fast ejendom er solgt under bobehandlingen, og salget er sket i det Gbne marked, skal veer-
dien beregnes pd grundlag af salgssummen, som denne indgdr i boet. Salgsomkostninger kan
fradrages, og eventuelle saelgerpantebreve ansaettes til kursvaerdi.

[.]

6. Den efter punkt 5 opgjorte kontantveerdi sammenlignes med kontantejendomsveaerdien ved den se-
nest forud for arveudlsegget eller gaveoverdragelsen for boet eller parterne bekendtgjorte alminde-
lige vurdering, drsomvurdering, vurdering efter vurderingslovens § 4 eller § 4 A eller drsregulering i
henhold til vurderingslovens § 2 A.

Hvis boets eller parternes vaerdiansaettelse omregnet til kontantvaerdi hajst er 15 pct. hajere eller la-
vere end den neevnte kontantejendomsvaerdi, skal veerdiansaettelsen lsegges til grund ved beregnin-
gen af arve- eller gaveafgiften.

Hvis vaerdiansaettelsen omregnet til kontantvaerdi er mere end 15 pct. over eller under kontantejen-
domsveaerdien, bar vaerdiansaettelsen sendres, sdledes at den holdes inden for denne ramme, med-

mindre boet eller parterne har oplyst saerlige omsteendigheder, som begrunder, at man ikke falger

denne fremgangsmdde. Som eksempel herpd kan naevnes en staerkt faldende prisuadvikling for fast
ejendom siden den senest bekendtgjorte ansaettelse af kontantejendomsveaerdien.

[.]

8. Ved efterpravelsen ma der tages hensyn til faktiske og retlige sendringer, der mdtte vaere indtruffet
ved ejendommen, sGésom bygningsforandringer, udstykninger eller &ndret zonestatus, som endnu
ikke har givet sig udslag i kontantejendomsveerdien.

9. Hvis en ejerlejlighed ved den seneste ejendomsvurdering er ansat som en udlejet ejerlejlighed un-
der hensyn til huslejerestriktioner, er den seneste kontantejendomsveerdi ikke et brugbart sammenlig-
ningsgrundlag, hvis ejerlejligheden ved arveudlaegget eller gaveoverdragelsen er overdraget som
»fri« ejerlejlighed.

| sddanne tilfaelde bar skattemyndigheden foretage supplerende undersggelser, f.eks. ved at indhente
en udtalelse fra statsskattedirektoratet om ejerlejlighedens vaerdi i handel og vandel pd det tidspunkt,
der er afgarende for vaerdiansaettelsen.

[.]

48. Anvisningerne i dette cirkulaere er vejledende ved efterprovelsen af vaerdiansaettelser i den en-
kelte boopgarelse eller anmeldelse. Saerlige spargsmdl kan forelsegges for statsskattedirektoratet el-
ler skattedepartementet, |f. pkt. 16 i skattedepartementets cirkulsere af 17. juni 1970."
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Cirkulzere nr. 9792 af 27. september 2021 om a&ndring af cirkulaere om veerdiansasettelsen af aktiver
og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning tradte i kraft den 15. oktober 2021, if. § 2,
og har virkning for overdragelser, hvor der pd tidspunktet for overdragelsen af ejendommen er med-
delt ejeren en vurdering af ejendommen efter ejendomsvurderingslovens §§ 5, 6 eller 11, dvs. ejen-

domsvurderinger med vurderingstermin 1. januar 2020, som er meddelt ejeren.

Uddrag fra eendringscirkulaeret:
"1. Punkt 2-16 opheeves, og i stedet indsaettes:

2. De aktiver, der omfattes af skatte- og afgiftsberegningen, ansaettes til deres handelsveerdi pa det
tidspunkt, der er afggrende for afgiftsberegningen. Ved handelsvaerdien forstds det belgb, som akfi-
vet vil kunne indbringe ved et salg i fri handel.

3. Hvis en fast ejendom er solgt under bobehandlingen, og salget er sket i fri handel, skal vaerdien be-
regnes pd grundlag af salgssummen, som denne indgdr i boet. Salgsomkostninger kan fradrages, og
eventuelle seelgerpantebreve ansaettes til kursvaerdi.

[.]

6. Den efter punkt 5 opgjorte kontantveerdi sammenlignes med ejendomsvaerdien ved den senest
forud for arveudlsegget eller gaveoverdragelsen for boet eller parterne meddelte almindelige vurde-
ring, jf. eiendomsvurderingslovens § 5, omvurdering, jf. eiendomsvurderingslovens § 6, eller vurdering
efter ejendomsvurderingslovens § 11.

Hvis boets eller parternes veerdiansaettelse omregnet til kontantvaerdi hgjst er 20 pct. hgjere eller la-
vere end den neevnte ejendomsveerdi, skal veerdiansaettelsen lsegges til grund ved beregningen af bo-
eller gaveafgiften, medmindre der foreligger saerlige omstaendigheder.

Hvis Skatteforvaltningen finder, at vaerdiansaettelsen af en fast ejendom inden for denne ramme i en
boopgarelse ikke svarer til handelsvaerdien, fordi der foreligger seerlige omstandigheder, kan
Skatteforvaltningen sendre veerdiansaettelsen eller anmode skifteretten om at udmelde en eller flere
sagkyndige til at foretage en vurdering efter § 93 i lov om skifte af dedsboer, jf. boafgiftslovens § 12.
Hvis Skatteforvaltningen pdteenker at sendre vaerdiansaettelsen, skal Skatteforvaltningen anmode skif-
teretten om at udmelde sagkyndig vurdering, hvis boet fremsaetter begaering herom.

Hvis vaerdiansaettelsen omregnet til kontantvaerdi er mere end 20 pct. over eller under ejendomsveer-
dien, a&ndres vaerdianseettelsen, sd den holdes inden for denne ramme, medmindre boet eller par-
ferne har oplyst forhold, som begrunder, at denne fremgangsmdde ikke falges. Som eksempel herpd
kan naevnes en staerkt faldende prisudvikling for fast ejendom siden den senest meddelte ansaettelse
af ejendomsvaerdien.

[.]

8. Ved efterpravelsen tages hensyn til faktiske og retlige aendringer, der mdtte vaere indtruffet ved
ejendommen, sdsom bygningsforandringer, udstykninger eller andret zonestatus, som endnu ikke
har givet sig udslag i ejendomsvaerdien.

9. Skatteforvaltningens anseettelse af ejendommens vaerdi benaevnes den skatte- og afgiftsmaessige
veerdi.

Denne vaerdi betragtes som afstdelsessum for giveren og anskaffelsessum for gavemodtager i forbin-
delse med beskatningen af en eventuel fortjeneste pa ejendommen efter lov om beskatning af fortje-
neste ved afstdelse af fast ejendom, efter at der er sket omregning til kontantveerdi efter lovens § 4.

Endvidere betragtes den skatte- og afgiftsmaessige veerdi som anskaffelsessum og som salgssum ef-
ter afskrivningsloven, efter at der er sket omregning til kontantveerdi efter lovens § 45."

3.5. Praksis

TfS1998.76 69

Parterne kunne ikke anvende 15 pct.-reglen i veerdiansaettelsescirkulaeret, idet skifteretten udtalte, at
det matte anses for et sagligt hensyn, at en faktisk konstateret videresalgspris inden for kort tid efter
skaeringsdagen skulle indgd i skennet over ejendommens handelsvaerdi. Skadedatoen var den 4/11-
1997 og skaeringsdagen var den 21/3-1997, dvs. der var en tidsmaessiqg forskel pd ca. 7 /2 méned i

sagen. Landsretten filtrddte de af skifteretten anfgrte grunde.

TFA2000.177.9LD

Et dedsbos faste ejendom var offentligt vurderet til 1,450 mio. kr. En statsautoriseret ejendomsmaeg-
ler havde pd boets initiativ til brug for salgsovervejelser vurderet den fil 1,4 mio. kr. Den var ifglge
boopgarelsen udlagt til datteren for 1,25 mio. kr. Skatteforvaltningen forhejede vaerdiansaettelsen til

https://skat.dk/data.aspx?0id=2350232

6/23



03.05.2022 17.37 Skat.dk: Udkast til styresignal vedrgrende 15 pct.-reglen, saerligt hvornar der foreligger saerlige omstaendigheder

1,4 mio. kr. Skifteretten fandt den sagkyndige vurdering bindende, selv om den ikke var ivaerksat af
skifteretten efter dodsboskiftelovens § 53, men af boet under salgsovervejelser. Boet var derfor af-
skdret fra at anvende vaerdiansaettelsescirkulzaeret pkt. 6. Landsretten stadfaestede skifterettens
afgarelse.

TFA2013.390.VLD

Et dedsbo fik foretaget to sagkyndige vurderinger af en landbrugsejendom, hvorefter eiendommens
veerdi fastsattes til et gennemsnit svarende til 1.319.000 kr. Ifglge testamente skulle arvingen A have
fortrinsret til at udtage ejendommen til "almindelig vurderingspris minus 25 %". Ejendommen blev
herefter udlagt til A til 989.250 kr. SKAT forhgjede vaerdien til 1.319.000 kr. Da de indhentede vurde-
ringer var bindende sagkyndige vurderinger, var boet endvidere afskdret fra i afgiftsmaessig hense-
ende at anvende vardiansaettelsescirkulzerets punkt 6.

SKM2007.431.LSR

En far kunne overdrage en ejendom fil sin datter til eiendomsvurderingen minus 15 pct., uanset at
han ca. et &r forinden havde erhvervet den til en hgjere pris fra 3. mand.

SKM2018.375.5R

Skatterddet fastslog, at en naeringsejendom ikke kan overdrages fil den seneste offentlige ejendoms-
vaerdi minus 15 pct. uden skattemaessig virkning.

SKM2018.378.5R

Skafterddet fastslog, af en ejendom, som ikke havde naeringskarakter, kunne overdrages til den sene-
ste kontante ejendomsvurdering minus 15 pct. Dette gjaldt, selvom ejendommen indgik i virksomhe-
dens drift.

SKM2019.368.VLR

F& ar fer dedsfaldet var der foretaget renoveringer pé& en hotelejendom for ca. 33 mio. kr. | boopgerel-
sen var en ideel anpart p& 50 pct. af ejiendommen ansat til 14 mio. kr. (svarende til 50 pct. af den of-
fentlige ejendomsvurdering, som udgjorde 28 mio. kr.).

Skifteretten fandt, at renoveringerne - sammenholdt med, at en beregnet afkastforrentning p& bag-
grund af boets vaerdi af eiendommen klart oversteg markedets krav til afkast for investeringsejen-
domme i omrédet - gjorde, at der foreld saerlige omstandigheder. Landsretten stadfaestede skifteret-
tens kendelse ogq tiltradte, at der foreld saerlige omstaendigheder.

SKM2020.185.VLR

Skattestyrelsen havde anmodet om sagkyndig vurdering af en ejerlejlighed, der var udlagt til en ar-
ving for 654.500 kr. efter 15 pct.-reglen. Med henvisning ftil skifterettens grunde tiltrddte landsretten,
at der foreld sarlige omstendigheder som fglge af, at arvingen kort efter udlaegget havde optaget et
kreditforeningslén, som med en beldning p& 80 % ville svare til en vaerdi af ejerlejligheden pé
1.365.000 kr., at kvadratmeterprisen ved udlaegget afveg 150-185 % i forhold til kvadratmeterprisen
p& sammenlignelige ejerlejligheder, og at der mdtte pdhvile myndighederne et saerligt ansvar for at
pdse, at den anden arvings interesser ikke blev forbigdet, nér denne var umyndig.

SKM2021.492.S5R

Skatterddet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pétaenkt overdragelse af en
campingplads, som sparger havde erhvervet i 1993. Eiendommen kunne derfor overdrages efter 15
pct.-reglen. Skatterddet forudsatte, at vaerdien af ejendommen ved Idnoptagelse i forbindelse med
overdragelsen ikke vaesentligt ville overstige overdragelsessummen. R&det forudsatte ligeledes, at
der ikke ville blive givet gaver eller arveforskud i vaesentligt omfang til andre bgrn i forbindelse med
overdragelsen.

SKM2021.493.SR (pdklaget til Landsskatteretten),

Skatter@det fandt, at der foreld saerlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en ejerlej-
lighed fil en datter ca. 2 ar og 4 maneder efter moderens kgb af eiendommen p& markedsvilkar.
Handelsprisen var ca. 74 pct. hajere end den patenkte overdragelsessum ved overdragelsen ftil bar-
net. Rddet lagde vaegt pd prisforskellen mellem kabsprisen ved handlen med tredjemand og overdra-
gelsessummen ved overdragelsen til datteren, samt p& den tidsmaessige forskel mellem kgbet fra
tredjemand og overdragelsen ved vurderingen. Eiendommen kunne derfor ikke overdrages efter 15
pct.-reglen.

SKM2021.494.S5R
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Skatterddet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en
ejerlejlighed til en datter ca. 3 ar og 2 mdneder efter moderens kgb af eiendommen p& markedsvil-
kér. Handelsprisen var ca. 54 pct. hgjere end den pataenkte overdragelsessum ved overdragelsen fil
barnet. Skatter@det hensd til den fidsmaessige forskel mellem kabet fra fredjemand og overdragelsen
samt til prisforskellen mellem kabsprisen, ved handlen med tredjemand, og overdragelsessummen
ved overdragelsen til datteren. Ejendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.495.5R

Skatterddet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pétaenkt overdragelse af en
landbrugsejendom, som sp@rger havde erhvervet i 1986. Eilendommen kunne derfor overdrages efter
15 pct-reglen. Skatterédet forudsatte, at vaerdien af eiendommen ved I&dnoptagelse i forbindelse med
overdragelsen ikke vaesentligt ville overstige overdragelsessummen. R&det forudsatte ligeledes, at
der ikke ville blive givet gaver eller arveforskud i vaesentligt omfang til andre bgrn i forbindelse med
overdragelsen.

SKM2021.496.SR

Skatterédet fandt, at der ikke foreld szerlige omstaendigheder ved en pétaenkt overdragelse af en
nedlagt landbrugsejendom, som sp@rger havde erhvervet i 1960. Ejiendommen kunne derfor overdra-
ges efter 15 pct.-reglen. Skatterddet forudsatte, at vaerdien af eiendommen ved I&dnoptagelse i forbin-
delse med overdragelsen ikke vaesentligt ville overstige overdragelsessummen. Radet forudsatte lige-
ledes, at der ikke ville blive givet gaver eller arveforskud i vaesentligt omfang til andre bgrn i forbin-
delse med overdragelsen.

SKM2021.497.S5R

Skatterédet fandt, at der ikke foreld szerlige omstaendigheder ved en pétankt overdragelse af en ud-
lejningsejendom, som var erhvervet i 1970. Eilendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.-reg-
len. Skatterddet forudsatte, at vaerdien af ejendommen ved Idnoptagelse i forbindelse med overdra-
gelsen ikke vaesentligt ville overstige overdragelsessummen.

SKM2021.498.SR

Skatterddet fandt, at der foreld saerlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en ejerlej-
lighed til en datter ca. 3 &r og 2 mdaneder efter moderens kgb af eiendommen p&d markedsvilkar.
Handelsprisen var ca. 110 pct. hgjere end den pdatankte overdragelsessum ved overdragelsen til bar-
net. Radet lagde vaegt pd prisforskellen mellem kgbsprisen ved handlen med tredjemand og overdra-
gelsessummen ved overdragelsen til barnet samt pd den tidsmaessige forskel mellem kabet fra tred-
jemand og overdragelsen ved vurderingen. Ejendommen kunne derfor ikke overdrages efter 15 pct.-
reglen.

SKM2021.499.5R

Skatterddet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en
ejerlejlighed, som sparger havde erhvervet i 2010. Eiendommen kunne derfor overdrages efter 15
pct.-reglen. Skatteradet forudsatte, at vaerdien af eiendommen ved Idnoptagelse i forbindelse med
overdragelsen ikke vaesentligt oversteg overdragelsessummen.

SKM2021.500.5R

Skatterddet fandt, at der ikke foreld saerlige omstaendigheder ved en pataenkt overdragelse af en
ejendom, som spgrger havde erhverveti 1998. Elendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.-
reglen. Skatterddet forudsatte, at vaerdien af ejendommen ved Idnoptagelse i forbindelse med over-
dragelsen ikke vaesentligt oversteg overdragelsessummen.

SKM2021.501.SR

Skatterddet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pé&tankt overdragelse af en
ejerlejlighed, som sparger havde erhvervet i 2006. Eijendommen kunne derfor overdrages efter 15
pct.-reglen. Skatter&det forudsatte, at vaerdien af eiendommen ved Idnoptagelse i forbindelse med
overdragelsen ikke vaesentligt ville overstige overdragelsessummen. R&det forudsatte ligeledes, at
der ikke blev givet gaver eller arveforskud i vaesentligt omfang til andre bgrn i forbindelse med
overdragelsen.

SKM2021.502.5R

Skatterddet fandt, at der foreld saerlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en ejerlej-
lighed til en datter ca. 2 &r og 2 méaneder efter moderens kab af eiendommen p& markedsvilkar.
Handelsprisen var ca. 57 pct. hgjere end den patankte overdragelsessum ved overdragelsen til bar-
net. Rddet lagde vaegt pd prisforskellen mellem kabsprisen, ved handlen med fredjemand, og over-
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dragelsessummen ved overdragelsen fil barnet samt p& den tidsmaessige forskel mellem kabet fra
tredjemand og overdragelsen ved vurderingen. Eiendommen kunne derfor ikke overdrages efter 15
pct.-reglen.

SKM2021.503.5R

Skatter@det fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en
ejendom, som spgrger havde erhverveti 1971. Eilendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.--
reglen. Spargers s@n ville blive begunstiget i form af en skattefri &rsgave p& 50.000 kr., efter at den
pdgzeldende ejendom var overdraget. Skatterédet forudsatte, at veerdien af ejendommen ved l&dnop-
tagelse i forbindelse med overdragelsen ikke vaesentlig oversteg overdragelsessummen. Skatterédet
forudsatte ligeledes, at der ikke i forbindelse med overdragelsen af ejendommen ville blive givet an-
dre gaver end én gave pd 50.000 kr. til spargers sgn. Denne gave blev ikke anset for at veere en vae-
sentlig gave som kunne medfgre, at der foreld saerlige omstaendigheder.

SKM2021.529.5R

Skatterédet fandt, at der foreld saerlige omstandigheder ved overdragelse af en ejerlejlighed fil en
sgn ca. 1 &r og 10 mdaneder efter moderens kab af eiendommen p& markedsvilkér. Handelsprisen var
ca. 91 pct. hgjere end overdragelsessummen ved overdragelsen til barnet. Raddet lagde i den forbin-
delse vaegt pd prisforskellen mellem kabsprisen ved handlen med tredjemand og overdragelsessum-
men ved overdragelsen til barnet, samt pd den tidsmaessige forskel mellem kgbet fra tredjemand og
overdragelsen ved vurderingen. Eiendommen kunne derfor ikke overdrages efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.530.SR

Skatterédet fandt, at der ikke foreld szerlige omstaendigheder ved en pé&taenkt overdragelse af en
ejerlejlighed til en datter ca. 3 &r og 9 mdaneder efter moderens kab af eiendommen p& markedsvil-
kar. Handelsprisen var ca. 138 pct. hajere end den pdataenkte overdragelsessum ved overdragelsen til
barnet. Rddet lagde vaegt pd& den tidsmaessige forskel mellem kabet fra tredjemand og overdragelsen
samt pd prisforskellen mellem kgbsprisen, ved handlen med tredjemand, og overdragelsessummen
ved overdragelsen til barnet ved vurderingen. Radet hensa til den procentuelle forskel, men ogsd
selve belgbets starrelse. Ejendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.531.SR

Skatterédet fandt, at der ikke foreld sserlige omstaendigheder ved en pdtaenkt overdragelse af en
ejendom fil en s@n ca. 3 &r og 8 mdneder efter moderens kab af eiendommen pd markedsvilkar.
Handelsprisen var ca. 125 pct. hojere end den pdtaenkte overdragelsessum ved overdragelsen til bar-
net. Radet lagde vaegt pd den tidsmaessige forskel mellem kgbet fra tredjemand og overdragelsen,
samft p& prisforskellen mellem kgbsprisen ved handlen med tredjemand og overdragelsessummen
ved overdragelsen til barnet ved vurderingen. Raddet hensé til den procentuelle forskel, men ogsd
selve belgbets starrelse. Elendommen kunne derfor overdrages efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.532.5R

Skatterddet fandt, at der ikke foreld saerlige omstaendigheder ved en fars patankte overdragelse af
2/3 af et raeekkehus efter 15 pct.-reglen. Sennen patankte i forbindelse med overdragelsen at optage
et realkreditlan, hvor st@rrelsen af Idnet indikerede, at eiendommens vaerdi ville vaere vurderet ca. 21
pct. hgjere end overdragelsessummen opgjort efter 15 pct.-reglen. Radet lagde vaegt pd, at en pris-
forskel p& 21 pct. mellem overdragelsessummen og holdepunktet i form af realkreditbeldningen, ikke
kunne anses som vaesentlig, nar der ikke var andre holdepunkter. Eiendommen kunne derfor overdra-
ges efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.533.SR (pdklaget til Landsskatteretten),

Skatter@det fandt, at der foreld saerlige omstaendigheder ved en mors overdragelse af en ejendom ftil
sin s@n og svigerdatter efter 15 pct.-reglen. Sennen og svigerdatteren overtog ejendommen den 15.

juli 2019 og optog det fgrste ud af to realkreditlédn i september 2019. Lanets st@rrelse indikerede, at

ejendommens vaerdi var vurderet ca. 108 pct. hgjere end overdragelsessummen.

Rdédet lagde vaegt pd den tidsmaessige forskel mellem tidspunktet for det farste realkreditldn, som
blev optaget i september 2019, og tidspunktet for overdragelsen ved vurderingen. Rddet lagde endvi-
dere vaegt pd den belgbsmaessige forskel mellem overdragelsessummen og holdepunktet i form af
det fgrst optagne realkreditldn. Rddet lagde i den forbindelse til grund, at renoveringerne ikke var fo-
retaget forud for, at den forste del af I&net blev bevilliget af realkreditinstituttet. Eiendommen kunne
derfor ikke overdrages efter 15 pct.-reglen.

SKM2021.534.5R
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Skatterddet fandt, at der foreld saerlige omstandigheder ved en fars p&tankte overdragelse af en
ejendom fil sin datter efter 15 pct.-reglen. Radet lagde vaegt pd prisforskellen mellem en masglervur-
dering fra marts 2020 og overdragelsessummen ved overdragelsen til datteren, samt p& den tids-
maessige forskel mellem holdepunktet i form af masglervurderingen og overdragelsen.

Overdragelsessummen opgjort efter 15 pct.-reglen var p& 2.805.000 kr., og maeglervurderingen var
p& 5.500.000 kr. Maglervurderingen p& 5.500.000 kr. var sé@ledes ca. 96 pct. hgjere end overdragel-
sessummen p& 2.805.000 kr. Ejerlejlighedens handelsvaerdi blev af ejendomsmaegleren vurderet i
marts 2020 dvs. for ca. 1 &r og 7 mdaneder siden.

Skatterddet lagde ftillige vaegt pd spergers enske om at kompensere et andet barn for differencen
mellem overdragelsessummen og ejerlejlighedens handelsvaerdi. Eiendommen kunne derfor ikke
overdrages efter 15 pct.-reglen.

3.6. Skattedepartementets udtalelser og skatteministerens besvarelse m.m.

Skattedepartementet har i udtalelse af 24. september 1984 (TfS 1984, 418) besvaret spargsmdl ved-
rorende vaerdiansaettelsescirkulaeret sdledes:

"1) Kan skatte- og afgiftsmyndighederne anvende bestemmelserne i kildeskattelovens § 16, stk.
3 0g 4, [f. cirkuleerets pkt. 12, og lade en ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten,
ndr veerdiansaettelsen omregnet til kontantvaerdi efter cirkuleerets pkt. 5 hgjst er 15 pct. hgjere
eller lavere end den foreliggende kontantejendomsveaerdi, |f. cirkulserets pkt. 6, afsnit 2, men
skatte- og afgiftsmyndighederne finder, at kontantejendomsvaerdien er vaesentlig forkert.

Sdfremt spergsmdl 1 besvares benaegtende, anskes oplyst, hvorndr skatte- og afgiftsmyndighederne
kan anvende reftten til at lade et aktiv (en ejendom) vurdere af personer udmeldt af skifteretten, jf. Kil-
deskattelovens § 16, stk. 3 0og 4, lov om afgift af arv og gave §§ 17-19 og cirkuleerets pkt. 12.

[-]
Ad spargsmdl 1 ... og tillaegsspargsmdlet:

Der er ved udfeerdigelsen af det naevnte cirkuleere bevidst foretaget en indskraenkning i den adgang,
som skatte- og afgiftsmyndighederne i henhold til kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4, har til at lade en
fast ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten. Man har for at gare reglerne om vaerdian-
saettelse af faste ejendomme lettere at praktisere bdade for boet eller parterne i en gaveoverdragelse
og for skatte -og afgiftsmyndighederne valgt at anvende den relevante kontantejendomsveerdi (jf.
herom ad spargsmdl 3) direkte ved efterpravelse af vaerdiansaettelsen. Det bemaerkes herved, at kon-
fantejendomsveaerdien antages at vaere udtryk for ejendommens veerdi i handel og vandel ved kontant
betaling pa det for vurderingen afgarende tidspunkt (vurderingsterminen), jf. vurderingslovens § 6, |f.
§ 7009 § 6 A

Da det offentlige ma anses for at veere naermest til at beere risikoen for, at den af vurderingsmyndig-
hederne fastsatte kontantejendomsvaerdi eventuelt er for lav, finder skattedepartementet, at skatte-
og afgiftsmyndighederne ma veere afskdret fra at lade en ejendom vurdere af personer udmeldt af
Skifteretten, hvis vaerdiansaettelsen, omregnet til kontantvaerdi efter reglerne i cirkulserets punkt 5,
hajst er 15 pct. hgjere eller lavere end den relevante kontantejendomsveerdi, [f. cirkulserets pkt. 6, 2.
afsnit.

Spargsmdl 1T mad derfor besvares benaegtende.

Ndr veerdiansaettelsen omregnet til kontantvaerdi er mere end 15 pct. over eller under den relevante
kontantejendomsveerdi, |f. pkt. 6, 3. afsnit, eller hvor der i gvrigt er sket aendringer i eiendommens fak-
tiske eller retlige status, som endnu ikke har givet sig udslag i kontantejendomsvaerdien, |f. pkt. 8, kan
skatte- og afgiftsmyndighederne lade en ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten.

n n

Af Skafttedepartementets besvarelse fremgdar endvidere

n

Som anfert ad spargsmdl 1), finder skattedepartementet ikke, at skatte- og afgiftsmyndigheden kan
lade en ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten, ndr veerdiansaettelsen omregnet til kon-
fantvaerdi hajst er 15 % hajere eller lavere end den relevante kontantejendomsvaerdi. Dette mad
gaelde, uanset om udleegsmodtageren/gavemodtageren kort tid efter udlaegget/gaveoverdragelsen
saelger ejendommen til en kontantpris, der er vaesentlig hgjere end vaerdiansaettelsen. Det bemsaerkes
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i den forbindelse, at da udleegsmodtageren/gavemodtageren skal anvende udlaegsvaerdien som an-
skaffelsessum ved det senere salg, jf. § 14, stk. 2, i lov om beskatning af fortieneste ved afstdelse af
fast ejendom, vil fortjenesten som falge af den "lave" anskaffelsessum typisk blive beskattet ved
udlaegsmodtagerens/gavemodtagerens salg af ejendommen kort tid efter
udleegget/gaveoverdragelsen.

Har udlaegsmodtageren derimod videresolgt eiendommen inden indgivelsen af boopgarelsen, vil op-
lysningerne om den opndede kontantpris kunne indgd ved overvejelserne af, om vaerdiansaettelsen
eventuelt bar aendres.

non

| Skattedepartementets udtalelse af 3. december 1984 (TfS 1984, 546) besvarede
Skattedepartementet falgende spgrgsmal

".1) Kan boet forlange, at skatte- og afgiftsmyndighederne ved arveafgiftsberegningen leegger
veerdiansaettelser til grund, der omregnet til kontantvaerdi efter cirkulaerets pkt. 5 hajst er 15 pct.
hajere eller lavere end de relevante kontantejendomsveerdier, [f. cirkulaerets pkt. 6, 2. afsnit, selv
om ejendommen er udlagt til arvingerne med de hgjere vurderinger som udlsegsvaerdi.

n n

Skattedepartements svarede

n

Ad spgrgsmdl 1...:

Udgangspunktet ved arve- eller gaveoverdragelse af fast ejendom er, at ejendommens vaerdi skal an-
saettes til vaerdien i handel og vandel pa det tidspunkt, der er afgarende for vaerdiansaettelsen, jf. lov
om afgift af arv og gave §§ 17-19 og kildeskattelovens § 16. | cirkulsere nr. 185 af 17. november 1982
om vaerdiansaettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning fastholdes
dette udgangspunkt, jf. cirkulaerets pkt. 4. Bestemmelserne i cirkulaerets pkt. 6, der fastsaetter ret-
ningslinjer for, inden for hvilke graenser skatte- og afgiftsmyndighederne skal acceptere
boets/parternes vaerdiansaettelse, bygger af praktiske grunde pd en forudssetning om, at vaerdien i
handel og vandel pd det tidspunkt, der er afgarende for vaerdianseettelsen, omregnet til kontantveerdi,
normalt vil ligge inden for et interval, der afgraenses som den relevante kontantejendomsveerdi +/- 15
pct. Nér det imidlertid ved en vurdering i medfor af skiftelovens § 48 er konstateret, at denne forud-
satning ikke holder, ma skatte- og afgiftsmyndighederne efter skattedepartementets opfattelse vaere
berettigede til at andre veerdiansaettelsen til den af vurderingsmaendene udfundne vaerdi, hvis en an-
den vaerdi er anvendt i boopgarelsen.

Sporgsmdl T ma sdledes besvares benaegtende."

n n

Skatteministeren besvarede den 30. april 1990 (TfS 1990, 196) spargsmal fra Folketingets
Skatfteudvalg vedrgrende anvendelse af 15 pct.-reglen i forbindelse med ejendomsoverdragelser
sdledes:

n

Spargsmdl 1:

| hvilke relationer i skattelovgivningen anvendes som udgangspunkt hovedreglen om godkendelse af
prisfastseettelser inden for +/-15 pct. af ejendomsvaerdien?

Spargsmdl 2:

Kan ministeren bekrsefte, at +/-15 pct.-reglen er ufravigelig i sager med veerdiansaettelse i overdra-
gelser, hvori der indgdr et indberettet gaveelement, hvoraf der betales gaveafqift?

Svar:

Den sdkaldte 15 pct.-regel indebaerer, at skattemyndighederne normalt vil acceptere den aftalte over-
dragelsessum ved ejendomsoverdragelser mellem parter, som ikke kan antages at have modsatret-
fede interesser med hensyn til prisfastsaettelsen, hvis overdragelsessummen omregnet til kontant-
vaerdi ikke afviger mere end 15 pct. fra den senest bekendtgjorte, drsregulerede
kontantejendomsveerdi.
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15 pct.-reglen er begrundet i, at den offentlige vurdering og efterfalgende drsreguleringer bygger pa
gennemsnit og derfor er forbundet med en vis usikkerhed. Den overdragelsessum, der aftales mellem
parterne i en ejendomsoverdragelse, ma derfor inden for visse rammer kunne afvige fra den seneste,
drsregulerede kontantvaerdi, uden at overdragelsessummen ngdvendigvis antages at afvige fra den
pdgeeldende ejendoms veerdi i handel og vandel.

Skattemyndighederne anvender i praksis 15 pct.-reglen farst og fremmest ved ejendomsoverdragel-
ser mellem en aktionser og dennes selskab samt ved overdragelser, der sker ved arv eller gave.
Herudover kan reglen ogsd finde anvendelse i ansaettelsesforhold, dvs. hvor overdragelsen sker mel-
lem en ansat og dennes arbejdsgiver. Der er imidlertid ingen fast afgreensning af reglens anvendel-
sesomrdde, hvilket bl.a. haanger sammen med, at reglen kun er vejledende for skattemyndighederne.
Den kan normalt fraviges, hvor det klart ville fare til et urimeligt resultat at anvende reglen.

For sa vidt angdr overdragelser ved gave, der udlgser gaveafqift, fremgdr 15 pct.-reglen af punkt 6 i
Skattedepartementets cirkulaere nr. 185 af 17/11 1982 (vaerdianseettelsescirkulseret).

Heri anfares, at hvis en ejendom overdrages til en kontantvaerdi, der er hajst 15 pct. hgjere eller lavere
end den senest bekendtgjorte, drsregulerede kontantveerdi, skal denne veerdi lsegges til grund ved
beregningen af afgift. Efter praksis gaelder det ogsd, selv om den seneste vurdering md antages at
veere fejlbehaeftet, jf. min besvarelse af spargsmdadl 3.

Selvom 15 pct.-reglen i relation til overdragelser, der sker ved arv eller gave, sdledes har féet sin
mest bastante form, er den dog ikke ufravigelig. Har den pdgaeldende ejendom siden den seneste
vurdering undergdet faktiske eller retlige aendringer, f.eks. i form af om- eller tilbygning, finder reglen
sdledes ikke anvendelse.

Sporgsmadl 3:

Der gnskes en gennemgang af den gaeldende praksis i forhold til indholdet af § 1, stk. 2 og stk. 3 q,
og det grundlag denne praksis hviler pa.

Svar:

n

Skattemyndighederne sammenholder ... den aftalte overdragelsessum med den seneste, drsregule-
rede kontantejendomsveaerdi, der formentlig ofte vil vaere et mere korrekt udtryk for den aktuelle han-
delsvaerdi end en a&ldre vurdering. Som udgangspunkt accepteres den aftalte overdragelsessum, hvis
den ikke afviger mere end 15 pct. fra den drsregulerede kontantvaerdi. Myndighederne er imidlertid
ikke generelt bundet af denne retningslinje, hvis den drsregulerede kontantveerdi md antages at vaere
fejlbehaeftet, eller der af andre Grsager er grund til at antage, at den pdgaeldende ejendoms handels-
veerdi afviger herfra.

Hvis den drsregulerede kontantveerdi er for lav som falge af en fejlbehaeftet vurdering, og den aftalte
overdragelsessum ikke afviger mere end 15 pct. fra kontantvaerdien, er skattemyndighederne dog ef-
ter gaeldende praksis afskdret fra at eendre veerdiansaettelsen i tilfaelde, hvor overdragelsen sker ved
arv eller gave. Begrundelsen herfor er, at det offentlige i disse tilfaelde antages at vaere naermest til at
baere risikoen for en fejlbehseftet vurdering.

n n

Skattepolitisk redeggrelse, Skatteministeriet, juni 1994 s. 156 ff., afsnit VI.6 (Retssikkerhedsudvalget)
”[...]

Retsstillingen kan formentlig beskrives sdledes, at hvis der foreligger oplysninger, der sandsynliggar,
at den foreliggende ejendomsvurdering vaesentligt afviger fra handelsvaerdien, kan myndighederne
indhente en konkret vurdering af ejendommen og pd grundlag heraf tage stilling til, om der foreligger
maskeret udlodning. Det er en betingelse for at indhente en konkret vurdering, at der foreligger saer-
lige oplysninger, der sandsynliggar, at den offentlige vurdering er vaesentlig afvigende fra handels-
vaerdien. De situationer, hvor det i praksis navnlig kan komme pd tale at indhente en konkret vurde-
ring er felgende:

e Kendskab til ksbesummer for samme ejendom ved handel mellem uafhaengige parter indenfor de seneste dr.
* Kendskab til andre vurderinger foretaget af finansieringsinstitutter
* Kendskab til kesbesummer for ganske tilsvarende ejendomme.

[.]
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Skattemyndighederne er ikke bundet af 15 pct.’s reglen, hvis der er indtruffet faktiske eller retlige s&en-
dringer ved ejendommen, sdsom bygningsforandringer, udstykninger eller sendret zonestatus, som
ikke har givet sig udslag i kontantejendomsveerdien, |f. cirkuleerets pkt. 8. Er der pa boets eller parter-
nes foranledning foretaget en vurdering af ejendommen, er det endvidere denne vurdering, der skal
laegges til grund. Boet eller parterne kan sdledes ikke efterfglgende vaelge at anvende 15 pct.-reglen.”

4. Skattestyrelsens opfattelse

4.1. Neermere om begrebet seerlige omstaendigheder i praksis

4.1.1 SKM2016.279.HR

SKM2016.279.HR omhandlede et dgdsbo, der havde udlagt to faste ejendomme til den ene af to ar-
vinger for veerdier, som ikke afveg mere end 15 pct. fra den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Sagen angik, om 15 pct.-reglen i vaerdianseettelsescirkulzerets punkt 6, 2. afsnit, var bindende for (da-
vaerende) SKAT, sdledes at SKAT var afskdret fra at anmode om en sagkyndig vurdering af de udlagte
ejendommes vaerdi.

Arvingen, der under boets behandling havde féet ejendommene udlagt, havde givet arveafkald for
2,1 mio. kr.

Den ene ejendom havde pr. 1. oktober 2011 en offentlig ejendomsvaerdi pd 2.250.000 kr. Ifglge
boopggrelsen havde arvingen overtaget ejendommen til 2.000.000 kr. | august 2013 havde arvingen
optaget realkreditlédn p& 1.920.000 kr. Den maksimale beldningsprocent i realkredit p& beboelsese-
jendomme er 80 pct. Realkreditinstituttet havde altsé vurderet ejendommen til mindst 2.400.000 kr.

Den anden ejendom havde pr. 1. oktober 2012 en offentlig eiendomsvaerdi pd 5.050.000 kr.
Eiendommen blev overtaget af samme arving for 5.750.000 kr., og var i august 2013 belédnt med re-
alkredit p& 3.616.000 kr. Den maksimale beldningsprocent p& erhvervsejendomme er 60 pct.
Realkreditinstituttet havde altsé vurderet ejendommen til mindst 6.026.666,67 kr.

Skifteretten fandt, at "hvor begge ejendomme efter overtagelsen i boperioden i forbindelse med opta-
gelse af realkreditian er blevet "vurderet" til mindsteveerdier, der er starre end de respektive overta-
gelsesvaerdier sammenholdt med, at arvingen, der har udtaget ejendommene, har givet arveafkald
pa 2.100.000 kr. til fordel for boet, hvorved veerdien af ejendommene i boopgarelsen er mindre end
den veerdi, som arvingerne anvender ved bodelingen, [...] [kan] boet ikke [...[statte ret pd vaerdiansaet-
felsescirkuleerets bestemmelse om, at ejendommene i boopggrelsen kan ansaettes til +/- 15% af den
seneste ejfendomsvurdering. Som fglge af det anfarte tages anmodningen fra SKAT om sagkyndig
vurdering af eiendommene fil falge. "

Skifteretten fandt p& den baggrund, at boet ikke kunne stgtte ret pd vaerdiansaettelsescirkulzerets be-
stemmmelse om, at ejendommene i boopggrelsen kan ansaettes til +/- 15 pct. af den seneste
ejendomsvurdering.

Vestre Landsret fandt ikke, at vaerdiansaettelsescirkulaerets bestemmelser gav boet et retskrav p& af
f& godkendt sin vaerdiansaettelse af de to ejendomme. Efter den foreliggende administrative praksis,
herunder ministersvarene p& spargsmdl om 15 pct.-reglens anvendelse, fandt Landsretten det endvi-
dere ikke godtgjort, at der er en fast administrativ praksis om, at et dedsbos vaerdiansasettelse, som
ikke afviger mere end 15 pct. fra den seneste offentlige ejendomsvurdering, skal lsegges til grund.

Hojesteret frifandt Skatteministeriet.
Felgende fremgdr sdledes af Hgjesterets praemisser:

"Efter boafgiftslovens § 12, stk. 1, ansaettes aktiver og passiver i dedsboer til deres handelsvaerdi.
Skattemyndighederne kan efter § 12, stk. 2, aendre boets vaerdiansaettelse eller anmode skifteretten
om at udmelde sagkyndige til at foretage vurdering efter dodsboskiftelovens § 93, hvis veerdiansaet-
felsen ikke er baseret pd en sagkyndig vurdering, og myndighederne finder, at veerdiansaettelsen ikke
svarer til handelsvaerdien.

For sd vidt angdr fast ejendom bestemmer punkt 6, 2. afsnit, i veerdianseettelsescirkulaeret (cirkulsere
nr. 185 af 17. november 1982 om veerdiansaettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved
gaveafgiftsberegning), at en vaerdiansaettelse skal lsegges til grund ved beregning af arve- og gave-
afgiften, hvis boets eller parternes ansaettelse omregnet til kontantvaerdi hajst er 15 % hgjere eller la-
vere end den kontante ejendomsvaerdi. Det fremgdr af cirkulserets pkt. 48, at anvisningerne i cirkulee-
ret er vejledende ved efterpravelsen af veerdiansaettelser i den enkelte boopgarelse eller anmeldelse.

Hajesteret finder, at veerdiansaettelsescirkulaerets pkt. 6, 2. afsnit, efter sammenhaengen med pkt. 48
0g pd baggrund af Skattedepartementets afgarelser af 24. september og 3. december 1984, skatte-
ministerens besvarelse af 30. april 1990 og forarbejderne til boafgiftsloven indebaerer, at skattemyn-
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dighederne skal acceptere en vaerdiansaettelse foretaget efter 15 %'s reglen, medmindre der forelig-
ger serlige omstaendigheder. "

Hojesteret bemaerkede endvidere med henvisning til de grunde, som landsretten havde anfert, at det
ikke var godtgjort, at der foreld en fast administrativ praksis for, at et dedsbos veerdiansaettelse, som
ikke afviger mere end 15 pct. fra den kontante ejendomsveerdi, altid skal laeagges til grund af
skattemyndighederne.

Af de grunde, som skifteretten havde anfert, fandt Hgjesteret endelig, at der foreld szerlige
omstandigheder.

| SKM2016.279.HR var der sdledes oplyst konkrete forhold, som kunne begrunde udmelding af sag-
kyndig vurdering. Konkret bestod de i den ene arvings optagelse af realkreditlén efter overtagelsen af
ejendommen og arveafkald.

4.1.2 SKM2021.26 7ZHR

Hojesteret har ved kendelse af 26. april 2021 (SKM2021.267.HR) - med henvisning til
SKM2016.279.HR - gentaget, at skattemyndighederne skal acceptere en veerdiansaettelse foretaget
efter 15 pct.-reglen i vaerdiansaettelsescirkulaeret, medmindre der foreligger saerlige omstandigheder.

Sagen vedrgrte et dedsbo, hvor 50 pct. af den ene ud af to udlejningsejendomme blev arveudlagt fil
afdedes s@ster, der var enearving. Sgsteren ejede i forvejen den resterende del af den udlagte ejen-
dom, der ved udlzegget blev vaerdiansat efter 15 pct.-reglen. Den anden udlejningsejendom blev solgt
under bobehandlingen.

Veaerdiansaettelsen efter 15 pct.-reglen var efter Skattestyrelsens opfattelse ikke udtryk for ejendom-
mens reelle handelsvaerdi. Styrelsen anmodede derfor skifteretten om, at der skulle foretages en sag-
kyndig vurdering efter boafqgiftslovens § 12, stk. 2, if. dedsboskiftelovens § 93, stk. 1. Dette skete med
henvisning til, at sammenlignelige udlejningsejendomme i samme geografiske omrade var solgt til
priser vaesentligt over den offentlige ejendomsvurdering, samt at Skattestyrelsens beregninger vedrg-
rende afkastprocenten p& ejendommen viste, at afkastprocenten, ndr der blev taget udgangspunkt i
udleegsveerdien, var hgjere end gennemsnittet for omréadet.

Hojesteret henviste ftil, at vaerdiansaettelsescirkulaeret bygger pd en forudsasetning om, at det offentlige
er naermest til at baere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lay, if. bl.a. TfS
1984.418, og udtalte derefter:

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

[...]

Bdde 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 pG markedet
for udlejningsejendomme i omrddet - hvilket det offentlige som neevnt md baere risikoen for - og der
er ikke oplyst saerlige, konkrete forhold vedrgrende denne ejendom, som kan begrunde udmelding af
sagkyndig vurdering." [Skattestyrelsens understregning]

Skattestyrelsens anmodning om udmelding af sagkyndig vurdering blev derfor afvist.

For at en vaerdianseettelse efter 15 pct.-reglen kan tilsidesattes grundet saerlige omstaendigheder,
skal der derfor foreligge saerlige konkrete oplysninger om en anden vaerdiansaettelse af den konkrete
ejendom end den veerdiansaettelse, der er foretaget efter 15 pct.-reglen. | sagen var der ingen sarlige
konkrete oplysninger (holdepunkter) vedrgrende ejendommene.

Den almindelige prisudvikling (som pdvist ved data om handler i omrddet) og Skattestyrelsens bereg-
ninger af afkastprocent for den pdgaeldende udlejningsejendom set i forhold til en "normalforretning"
i markedet vil ikke vaere tilstraekkeligt til, at der foreligger saerlige omstandigheder.

En handlet nabolejlighed kan dermed heller ikke udgegre et holdepunkt, da det svarer til at anvende
den almindelige prisudvikling som et holdepunkt.

4.1.3 SKM2021.345.VLR 0g SKM2022.3.0LR

Landsretterne har i SKM2021.345.VLR og SKM2022.3.@LR afsagt domme i sager om anvendelse af
15 pct-reglen pd gaveomradet.

SKM2021.345.VLR (sagen er anket) omhandlede en situation, hvor en landbrugsejendom blev over-
draget til ejerens fem barn med 1/5 del til hver, til en kebesum pé i alt 1.615.mio. kr., svarede ftil -15
pct. af den offentlige ejendomsvurdering. Barnene videresolgte 11 dage efter ejendommen til kom-
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munen for 5 mio. kr. Parterne i familieoverdragelsen var forinden overdragelsen bekendt med, at
kommunen gnskede at overtage ejendommen, og at der var afsat fem mio. kr. til det. Landsretten
fandt, der foreld saerlige omstaendigheder, og at den reelle handelsvaerdi var 5 mio. kr.

| SKM2022.3.0LR var en udlejningsejendom som led i en uafhangig handel blevet erhvervet af
faren/bedstefaren ved kgbsaftale af 16. september 2015 for 61.750.000 kr. med overtagelse den 15.
december 2015. Tre méneder efter kgbsdatoen blev ejendommen ved kgbsaftale af 17. december
2015 overdraget til barn og bgrnebgrn med overtagelsesdag den 18. december 2015 for
32.300.0000 kr. Landsretten fandt ogsd her, at der var sarlige omstaendigheder pga. saerlige kon-
krete forhold vedrgrende ejendommen.

| SKM2021.345.VLR henviste landsretten fil, at det fremgdr af forarbejderne til boafgiftsloven, at vaer-
dianseettelsesreglerne ved gaver efter § 27 er de samme som ved beregning af boafgift efter § 12.
Retten udtalte ligeledes, at reglerne for vaerdiansaettelse af fast ejendom i vaerdiansaettelsescirkulze-
rets pkt. 5 0og 6 gaelder pd samme made for dgdsboer og ved gaveafgiftsberegning. P& den baggrund
fandt landsretten, at 15 pct.-reglen skal fortolkes p&d samme mdde, uanset om der er tale om et
dadsbo eller en gaveafqgiftsberegning.

@stre Landsret bekraeftede denne forstdelse i SKM2022.3.0LR:

"I overensstemmelse med det anfarte herom i Vestre Landsrets dom af 23. juni 20217 (SKM
2021.345V) finder landsretten, at principperne for veerdianseettelse af fast ejendom geelder pd
samme mdde for dedsboer og ved gaveafgiftsberegning, jf. herved navnlig pkt. 50g 6 i
Skattedepartementets cirkulsere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdiansaettelse af aktiver og
passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning, og at 15 %'s reglen i veerdiansaettelsescirku-
lserets pkt. 6, 2. afsnit, skal fortolkes pd samme mdde, uanset om der er tale om et dedsbo eller en
gaveafgiftsberegning.”

Herefter udtalte begge landsretter, at Hajesteret i SKM2016.279.HR fastslog, at skattemyndighederne
skal acceptere en veerdiansaettelse foretaget efter 15 pct.-reglen i vaerdianseettelsescirkulzeret, med-
mindre der foreligger saerlige omsteendigheder.

| SKM2022.3.0LR tilfgjede landsretten med henvisning til SKM2021.267.HR desuden fglgende om,
hvorndr skattemyndighederne ikke skal acceptere en vaerdiansaettelse efter 15 pct.-reglen:

"[..] og i kendelse af 26. april 2021 (UfR 2021.2382H) har Hojesteret

fastslget, at der i den forbindelse skal vaere tale om seerlige, konkrete forhold, vedrarende den pagael-
dende faste ejendom."

Begrebet "handelsvaerdi" i boafgiftslovens §§ 12 og 27 skal sé@ledes fortolkes ens.

Begge landsretter har i dommene taget stilling til, om der foreligger en bindende fast administrativ
praksis, som giver ret til altid at anvende 15 pct.-reglen p&d gaveomrdadet, hvis der ikke foreligger ret-
lige og faktiske aendringer p& ejendommen.

@stre landsret udtalte i overensstemmelse med SKM2021.345.VLR bl.a. felgende i SKM2022.3.0LR:

"De sagswagte har - i overensstemmelse med hvad der er fastsldet af Hojesteret i UR 2016.2126 ved-
rgrende vaerdiansaettelsen i dedsboer og af Vestre Landsret i SKM 202 1.345 vedrarende anvendelse
af 15 %’s-reglen pd gaveomrddet, hvis der ikke foreligger retlige og faktiske sendringer - ikke godt-
gjort, at der foreligger en bindende fast administrativ praksis, som giver ret til altid at anvende 15 %'s
reglen pd gaveomrddet. En sddan praksis pd gaveomrddet ville heller ikke harmonere med ordlyden
af boafgiftslovens § 27, stk. 1, eller fremsta begrundet i reale forhold."

4.2. Hvorndr foreligger der saerlige omsteendigheder

Dette afsnit indeholder en generel beskrivelse af, hvorndr der efter Skattestyrelsens opfattelse forelig-
ger seerlige omstaendigheder.

Som neaevnt ovenfor skal skattemyndighederne acceptere en vaerdiansaettelse foretaget efter 15 pct.-
reglen i veerdiansaettelsescirkulaeret, medmindre der foreligger saerlige omstaendigheder, og der skal i
den forbindelse vaere tale om saerlige, konkrete forhold, vedrarende den pdgaldende faste ejendom.

Af SKM2021.267.HR kan det udledes, at prisudviklingen siden seneste ejendomsvurdering i sig selv
ikke kan vaere en sarlig omstaendighed.

Om der foreligger saerlige omstandigheder, beror p& en samlet konkret vurdering, hvori der indgdr
en raekke forhold.

Farst skal det vurderes, om der er:

» Konkret(e) holdepunkt(er) for, at vaerdiansaettelsen efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsvaerdi
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Hvis dette er tilfaeldet, skal der herefter i den konkrete vurdering inddrages:

o Storrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og den handelsvaerdi, der fremkommer efter holdepunktet/-(erne) (jf.
naermere nedenfor afsnit 4.4).

e Den fidsmaessige sammenhang mellem holdepunktet/-(erne) for en ejendoms reelle veerdi og overdragelsen til en veerdi opgjort
efter 15 pct.-reglen (jf. naermere nedenfor afsnit 4.5).

Hvis der ikke er et holdepunkt, vil der ikke veere saerlige omstandigheder.

Det er en samlet vurdering af alle forholdene, som kan medfare, at der foreligger sGdanne saerlige
omstaendigheder, at 15 pct.-reglen ikke kan anvendes. Defte kan afhange af bdde den tidsmaessige
sammenhaeng og prisforskellen mellem det holdepunkt, som viser, at vaerdiansaettelsen efter 15 pct.-
reglen ikke er udtryk for handelsvaerdien, og overdragelsessummen.

Skatter@det har taget stilling til en raekke sager om overdragelse af forskellige typer af ejiendomme,
hvor der ikke foreld et holdepunkt siden sidste ejendomsvurdering. Se SKM2021.492.SR,
SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.497.SR, SKM2021.499.SR, SKM2021.500.SR,
SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR. | disse sager blev der derfor ikke statueret szerlige
omstandigheder.

4.3. Hvad kan veere et holdepunkt

Nedenfor gives en raekke eksempler pd holdepunkter for handelsvaerdien. Eksemplerne er ikke
udtgmmende.

4.3.1 Faktisk handel af samme ejendom

Det sikreste grundlag for at fastsl@ den reelle handelsvaerdi er en faktisk handel af den konkrete ejen-
dom foretaget mellem uafhaengige parter. Jo taettere i tid handlen er sket p& arveudlsegget eller ga-
veoverdragelsen, jo mere sikkert er holdepunktet.

Det forhold, at en faktisk overdragelse mellem uafhaengige parter er udtryk for eiendommens han-
delsvaerdi, kommer til udtryk flere steder i vaerdiansaettelsescirkulaeret: Der henvises til cirkulaerets
punkt 2 og 3, hvor det hedder: "vaerdi i handel og vandel" ("salg i fri handel" iht. CIRK nr. 9792/2021)
og "salget er sket i det dbne marked" ("salget er sket i fri handel" iht. CIRK nr. 9792/2021).

En handel i naer tidsmaessig sammenhang med overdragelsen af en ejendom fra et dedsbo eller en
gaveoverdragelse - forudsat at der er en prisforskel mellem handelsprisen og ejendomsvurderingen
+/- 15 pct. - vil dermed typisk betyde, at Skattestyrelsen ikke vil acceptere en vaerdiansaettelse foreta-
get efter vaerdiansaettelsescirkulaeret.

En handel med ejendommen kan veere sket enten far eller efter arveudlsegget eller gaveoverdragel-
sen, se naermere nedenfor.

At der kan laegges vaegt pd efterfalgende dispositioner, som fx en handel, ved vurderingen af, om
veerdiansaeftelsescirkulaeret kan finde anvendelse, illustreres af SKM2016.279.HR. | kendelsen blev
der sdledes lagt vaegt p& de realkreditvurderinger, som blev foretaget efter overtagelsen af
ejendommene.

Tilsvarende geelder, hvis arvingerne i dedsboet i stedet havde overtaget ejendommen til +/-15 pct. af
ejendomsvurderingen, og den ene arving efterfalgende havde solgt ejendommen til en hgjere pris
forudsat den efterfgalgende handel sker i naer tilknytning til tidspunktet for overdragelsen af ejendom-
men efter 15 pct.-reglen.

| SKM2021.345.VLR skete handlen efter en gaveoverdragelse. Barnene videresolgte ejendommen fil
kommunen for 5 mio. kr., ni dage efter de havde overtaget ejendommen fra moren til 1,9 mio. kr. mi-

nus 15 pct. Handlen foregik p& ekspropriafionslignende vilkar, og det fremgik af kebsaftalen, at sael-
ger blev fritaget for avancebeskatning. Barnene var pé fidspunktet for ejendomsoverdragelsen vi-
dende om kommunens tilbud om at kebe ejendommen.

Et andet eksempel p& betydningen af en handel efter overdragelsen er TfS1998.766Q.

Ogsa keb forud for en gaveoverdragelse eller et arveudlaeg kan veere et holdepunkt, jf. fx
SKM2022.3.0LR, SKM2021.345.VLRog SKM2021.529.SR, SKM2021.502.SR, SKM2021.493.SR,
SKM2021.498.SR, SKM2021.494.SR, SKM2021.530.SR.

Se 0gsd Retssikkerhedsudvalgets redegegrelse fra juni 1994 s. 154 ff,, hvor udvalget anfarte, at veerdi-
ansafttelsescirkulaeret ikke kunne anvendes, hvis parterne havde kendskab til den faktiske vaerdi.

4.3.2 Salgsforhandlinger m.v., herunder udbud og kgbstilbud

https://skat.dk/data.aspx?0id=2350232 16/23


https://skat.dk/data.aspx?oid=2338822
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338825
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338826
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338827
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338830
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338831
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338832
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338834
https://skat.dk/data.aspx?oid=2232057
https://skat.dk/data.aspx?oid=2309289
https://skat.dk/data.aspx?oid=2348271
https://skat.dk/data.aspx?oid=2344019
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338833
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338823
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338829
https://skat.dk/data.aspx?oid=2338824
https://skat.dk/data.aspx?oid=2344020

03.05.2022 17.37 Skat.dk: Udkast til styresignal vedrgrende 15 pct.-reglen, saerligt hvornar der foreligger saerlige omstaendigheder

Et andet holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct. ikke er udtryk for ejendommens reelle
handelsvaerdi, er salgsforhandlinger.

Det er tilfeeldet, hvis fx afdgde eller arvinger i et dgdsbo forud for dedsfaldet eller i forbindelse med
bobehandlingen har indgéet i forhandlinger omkring salg af en ejendom. Tilsvarende gaelder, hvis
der har veeret salgsforhandlinger forud for en gaveoverdragelse.

Salgsforhandlingerne udgar et grundlag for vaerdiansaettelse af den konkrete ejendom til en pris, som
ejendommen ville kunne handles til mellem uafhangige parter. Se SKM2021.345.VLR.

4.3.3 Vurderinger af ejendommen

| forhold til dette holdepunkt skal der sondres mellem d@dsbosituationer og gavesituationer.

Er der foretaget en sagkyndig vurdering, skal denne anvendes. Indhentelse af en sagkyndig vurdering
- med eller uden involvering af skifteretten - vil séledes betyde, at boet skal medregne aktivet (eller
passivet) i overensstemmelse med vurderingsresultatet.

TFA2000.177.9LD og TFA2013.390.VLD, som stdr i TFA - Tidsskrift for Familie- og Arveret - omhand-
ler betydningen af en sagkyndig vurdering. Af afgerelserne fremgar det, at indhentelse af ejendoms-
maglervurderinger fra statsautoriserede ejendomsmaeglere medfarte, at parterne ikke kunne an-
vende 15 pct.-reglen i vaerdiansaettelsescirkuleerets punkt 6, men skulle laagge den vaerdi, der fremgik
af de sagkyndige vurderinger, til grund i boopggrelsen.

Hvis Skattestyrelsen gnsker indhentet en sagkyndig vurdering, skal der foreligge saerlige
omstaendigheder.

P& gaveomrddet er der ikke en tilsvarende bestemmelse i boafgiftsloven om sagkyndig vurdering. |
gavetilfaeldene vil det dermed vaere en konkret vurdering, om der foreligger sarlige omstaendigheder
pd grundlag af en indhentet vurdering. En sagkyndig vurdering fx foretaget af en ejendomsmaegler vil
derfor efter en samlet konkret vurdering, kunne fagre til, at der foreligger saerlige omstaendigheder.

Dette er efter Skattestyrelsens opfattelse i overensstemmelse med Retssikkerhedsudvalgets redega-
relse fra 1994. Heraf felger, at der i dedsbo-/gavesituationen kunne ske fravigelse af anvendelse af
15 pct.-reglen, hvis der pd& parternes eller boets foranledning var foretaget en forudgéende vurdering
af ejendommen, hvorved parterne eller boet ikke kunne anvende 15 pct.-regleni
vaerdiansaettelsescirkulzeret.

Skatterédet har i SKM2021.534.SR taget stilling til, om der foreld saerlige omstandigheder ved en fars
indhentelse af en sagkyndig vurdering af sin ejerlejligheds handelsveerdi inden farens patankte ga-
veoverdragelse af lejligheden til datteren efter 15 pct.-reglen.

Det er ligeledes Skattestyrelsens opfattelse, at der kan statueres sarlige omstaendigheder, hvis der
efter en konkret vurdering mé anses for at foreligge konkrete saerlige oplysninger vedrgrende den
konkrete ejendom pd& baggrund af en oplysning i regnskabet om ejendommens dagsvaerdi, hvor
denne vaerdi baserer sig pd en sagkyndig vurdering, se ogsd afsnit 4.3.8 Investerings- eller
erhvervsejendomme.

4.3.4 Beldning_af ejendommen

Et realkreditinstitut er en professionel aktar, som har betydelig erfaring i at vurdere ejendommes
vaerdi, og som efter lovgivningen maksimalt mé yde Ian inden for bestemte graenser.
Realkreditbeldningen skal ske inden for visse procentgraenser ift. eiendommens handelsvaerdi.

Det folger af § 5, stk. 1, i lovbekendtggrelse om realkreditlédn og realkreditobligationer m.v., at der in-
den for en ldnegraense pd 80 pct. af en ejendoms vaerdi kan ydes I&n til private beboelsesejendomme
til udlejning. Det falger af § 10, at et realkreditinstitut skal ansaette en kontantvaerdi af ejendommen fil
brug for IGneudmadlingen, samt at vaerdien skal ligge inden for det skannede belgb, som ejendommen
kan handles fil pd veerdiansaettelsesdatoen ved en uafhaengig transaktion mellem en interesseret kg-
ber og en interesseret saelger p& normale markedsvilkar, hvor parterne hver isaer har handlet p& et
velinformeret grundlag, med forsigtighed og uden tvang (markedsvaerdi).

Det fremgdr desuden af § 10, at forhold, der betinger en saerlig hegj pris, ikke mé& indgd i vaerdiansaet-
telsen, samt atf realkreditinstituttet ved vaerdiansaettelsen skal tage hensyn til en eventuel risiko for
aendringer i markeds- eller strukturforhold.

Der er sdledes tale om en vurdering foretaget af en sagkyndig ud fra et forsigtighedsprincip. Denne
vurdering kan dermed udggare et holdepunkt.

Efter Skattestyrelsens opfattelse er dette ogsd i overensstemmelse med Retssikkerhedsudvalgets re-
deggrelse fra 1994, hvoraf som naevnt i ovenstdende afsnit om vurderinger af eiendommen, fulgte, at
der i dgdsbo-/gavesituationen kunne ske fravigelse af anvendelse af 15 pct.-reglen, hvis der p& par-
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ternes eller boets foranledning var foretaget en forudgdende vurdering af eiendommen

| SKM2016.279.HR, SKM2020.185.VLR og SKM2021.533.SR indikerede Ianets starrelse, at eiendom-
mens veerdi var vurderet hgjere end den pris, som ejendommen var overdraget for.

Af SKM2016.279.HR fremgik, at den maksimale beldningsprocent i realkredit p& erhvervsejendomme
udgjorde 60 pct. og 80 pct. for beboelsesejendomme, og at ejendommene i forbindelse med opta-
gelse af realkreditl@nene var blevet vurderet til mindsteveaerdier, som var starre end de respektive
overtagelsesveaerdier fastsat efter 15 pct.-reglen.

SKM2020.185.VLR omhandlede en anmodning om sagkyndig vurdering pd dedsboomrdadet. Her var
en ejendom udlagt til en arving til 654.500 kr. | sagen blev der statueret saerlige omstaendigheder

med henvisning til, at der kort efter udlaegget var optaget et kreditforeningsldn, som svarede til en
vaerdi pd 1.365.000 kr., at kvadratmeterprisen ved udlzegget afveg 150-185 pct. i forhold til kvadrat-
meterprisen pd 7 sammenlignelige ejendomme solgt i perioden 1. januar 2017 - 9. marts 2019.

Skatterddet har i to sager taget stilling til, om der foreld saerlige omstaendigheder pd baggrund af op-
tagne eller pdtaenkte optagne realkreditbeldninger.

| SKM2021.533.SR overdrog en mor sin ejendom til sin sgn og svigerdatter til en overdragelsessum
p& 2.400.000 kr. opgjort efter 15 pct.-reglen. Sennen og svigerdatteren overtog ejendommen den 15.
juli 2019 og optog det fgrste ud af to realkreditldn i september 2019 pd 4 mio. kr., hvilket svarede fil,
at eiendommens veerdi udgjorde mindst 5 mio. kr. pd dette tidspunkt. Skatterddet statuerede saerlige
omstaendigheder. Raddet lagde i den forbindelse til grund, at der ikke var udf@rt renoveringer forud for,
at det farste Ian blev bevilliget af realkreditinstituttet.

| SKM2021.532.SR pdtaenkte en far at overdrage 2/3 af sin ejendom fil sin s@n fil en overdragelses-
sum pd& 4.025.000 kr. opgjort efter 15 pct.-reglen. Sennen pd&taenkte i forbindelse med overdragelsen
at optage et realkreditldn i eiendommen pd 3.900.000 kr. Dette ville svare til, at sennen ville optage
et I&n, som ville betyde, at ejendommens veerdi mindst ville udgagre 4.875.000 kr. Skatterddet mente
ikke, at der efter en samlet konkret vurdering forel& saerlige omstaendigheder. Radet lagde vagt pq4,

at en prisforskel pd 21 pct. mellem overdragelsessummen og holdepunktet i form af realkreditbeld-
ningen, ikke kunne anses som vaesentlig, ndr der ikke var andre holdepunkter.

4.3.5 Arveafkald - forskelle i veerdianseettelse i boopggrelsen og ved arvedeling

| SKM2016.279.HR henviste Hgjesteret til skifterettens begrundelse om, at der konkret foreld saerlige
omstandigheder, idet vaerdierne af ejendommene i boopgarelsen var mindre end den vaerdi, som ar-
vingerne reelt anvendte ved bodelingen. Arvingen, der fik efendommen til en hgjere veerdi end den i
boopgarelsen ansatte vaerdi, kompenserede sdledes den anden arving for aktivets hgjere veerdi ved
at give arveafkald.

Arveafkaldet viser, at efendommen har en anden og hgjere veerdi end den i boopgegrelsen anfarte
vaerdi, og det er Skattestyrelsens opfattelse, at den vaerdi, der anvendes ved arvedelingen, ogsé er
den veerdi, der skal indgé i boopggarelsen.

4.3.6 Arveforskud m.v.

P& samme mdade som med arveafkald vil der kunne foreligge saerlige omstandigheder, hvis der i for-
bindelse med overdragelse af en ejendom i levende live anvendes 15 pct.-reglen, men der til gvrige
arvinger sker en kompensation - herunder i form af et arveforskud, gave m.v. - sdledes at de @vrige
arvinger modtager et belgb, der helt eller delvist svarer til differencen op til handelsvaerdien af
ejendommen.

Arveforskuddet vil indikere, at de gvrige arvinger kompenseres for et belgb, der sammen med ejen-
domsvurderingen +/- 15 pct. reelt udgaer ejendommens handelsvaerdi.

Ved vurderingen af at der foreld szerlige omstaendigheder, lagde Skatterddet i SKM2021.534.SR vaegt
pd, af faren i forlaengelse af overdragelsen af lejligheden fil datteren ville kompensere sin sgn for dif-

ferencen mellem overdragelsessummen og handelsvaerdien. P& baggrund af kompensationen og en
ejendomsmaeglers vurdering af eiendommen foreld der saerlige omstaendigheder.

Se sd@ledes SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.501.SR,
SKM2021.503.SR og SKM2021.531.SR, hvor det var en forudsaetning, at eventuelle gvrige barn ikke
ville blive kompenseret.

Se dog ogs@ SKM2021.503.SR, hvor der ikke foreld saerlige omstandigheder. Det var oplyst, at et an-
det barn ville f& en skattefri gave p& 50.000 kr., efter at eiendommen var overdraget fil

datteren. Denne gave blev ikke anset for at vaere en vaesentlig gave som kunne medfgre, at der foreld
saerlige omstaendigheder.
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Skatterddet forudsatte ved vurderingen, at der ikke i forbindelse med overdragelsen af ejendommen
ville blive givet andre gaver end én gave p& 50.000 kr. til sgnnen.

En skaevdeling i et testamente til fordel for de arvinger, der ikke har fdet overdraget en ejendom efter
den seneste ejendomsvurdering +/-15 pct., kan fx ligeledes indikere, at de begunstigede arvinger
ved testamentet modtager et belgb, der svarer til differencen op til handelsvaerdien.

4.3.7 Vesentlige renoveringer

Vaesentlige investeringer i renovering og/eller modernisering af en ejendom inden en overdragelse
kan udggare et holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct. ikke er udtryk for eiendommens
reelle handelsvaerdi.

| SKM2019.368.VLR var der fa ar for dedsfaldet foretaget renoveringer pd en hotelejendom for ca. 33
mio. kr. | boopgarelsen var eiendommen, som udgjorde en ideel anpart p& 50 pct., ansat til 14 mio.
kr. (svarende til 50 pct. af den offentlige ejendomsvurdering, som udgjorde 28 mio. kr.). Skifteretten
fandt, at dette, sammenholdt med, at en beregnet afkastforrentning pd baggrund af den af boet an-

satte veerdi af elendommen klart, oversteg markedets krav til afkast for investeringsejendomme i om-
radeft, farte til, at der foreld saerlige omstaendigheder. Landsretten stadfaestede skifterettens kendelse
og tiltradte, at der foreld saerlige omstaendigheder.

4.3.8 Investerings- eller erhvervsejendomme

For investerings- eller erhvervsejendomme (i det falgende "ejendomme") kan en ejendoms vaerdian-
seettelse i drsregnskabet udgare et holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct. ikke er udtryk
for eiendommens reelle handelsvaerdi.

Hvis en ejendom er veerdiansat fil dagsveerdi i et regnskab, kan der sdledes efter Skattestyrelsens op-
fattelse foreligge saerlige omstandigheder.

En ejendoms dagsvaerdi fastsaettes typisk p& baggrund af en vurdering fra en professionel vurde-
ringsmand (ejendomsmaegler) eller en afkastberegning.

| de tilfelde hvor ejendommens dagsveerdi i drsregnskabet er fastsat pd baggrund af en professionel
vurderingsmands vurdering, vil situationen vaere et sammenligne med de ftilfaelde, hvor parterne fx
har indhentet en sagkyndig vurdering fra en ejendomsmaegler, se afsnit 4.3.3 Vurderinger af ejen-
dommen. | sGddanne filfaelde er der tidligere praksis for, at 15 pct. reglen ikke kan anvendes, |f.
SKM2021.534.SR, TFA2000.177.9LD og TFA2013.390.VLD.

Dagsveerdien i et arsregnskab kan fx ogsé vaere fastsat p& baggrund af en afkastberegning, og
denne beregning kan sdledes ogsd udggre et holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct.
ikke er udtryk for eiendommens handelsvaerdi.

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.

| SKM2021.267.HR havde Skattestyrelsen anmodet om, at der blev foretaget en sagkyndig vurdering

af ejendommens handelsvaerdi. Som grundlag for anmodningen til skifteretten havde Skattestyrelsen
selv beregnet en afkastgrad og sammenlignet med den almindelige prisudvikling.

Hojesteret fandt, at b&dde den prisstatistik, som Skatftestyrelsen havde henvist til, og den af styrelsen
beregnede afkastprocent reelt var udtryk for et synspunkt om, at den offentlige ejendomsvurdering
var for lav i forhold til den almindelige prisudvikling p&d markedet for udlejningsejendomme i omrédet.
Der var ikke oplyst saerlige, konkrete forhold vedrgrende ejendommen, som kunne begrunde udmel-
ding af sagkyndig vurdering.

| sagen havde ejendommen altid vaeret optaget til den offentlige ejendomsvurdering i drsregnska-
berne. Der var sdledes ikke oplyst holdepunkter (saerlige konkrete oplysninger) i sagen.

Der kan derimod foreligge et holdepunkt, hvis ejendommen er veerdiansat til dagsveaerdien i et regn-
skab. Hvis der foreligger sGdanne oplysninger, kan denne vaerdiansaettelse sdledes udgare et holde-
punkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct. ikke er udtryk for eiendommens reelle handelsvaerdi,
og vil efter Skattestyrelsens opfattelse ikke vaere sammenlignelig med situationen i SKM2021.267.HR.

| forlaengelse heraf bemaerkes, at netop for investerings- eller erhvervsejendomme vil anvendelsen af
15 pct.-reglen ofte kunne betyde, at der realiseres et tab ved overdragelsen af eiendommen, som kan
fradrages i @vrige avancer ved salg af ejendomme.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at 15 pct.-reglen ikke skal kunne bruges til at frembringe skatte-
maessige fradragsberettigede tab. Dette gaelder saerligt i tilfaelde, hvor tab - som uden for naering er
kildeartsbegraenset - kan modregnes i andre skattepligtige ejendomsavancer mv.
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4.4. Stagrrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsveerdien

Prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsvaerdien skal indgé i den samlede vurdering
af, om veerdiansaettelsen af ejendommen efter 15 pct.-reglen ikke er udtryk for den reelle handels-
vaerdi, og om der derved foreligger saerlige omstandigheder. Der skal vaere tale om en vaesentlig
prisforskel.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der kan vaere tale om en vaesentlig prisforskel, hvis der er tale
om store belgb, uanset om den procentuelle forskel ikke er stor.

| SKM2016.279.HR var den ene ejendom i boopggrelsen anfart til en vaerdi p& 2.000.000 kr. og efter
overtagelsen beldnt med realkreditldn pd 1.920.000 kr. Den maksimale beldningsprocent i realkredit
p& beboelsesejendomme er 80 pct. Det svarer til, at realkreditinstituttet har vurderet ejendommen fil
mindst 2.400.000 kr.

Dette svarer til, at den procentvise forskel mellem vaerdien ud fra realkreditbeldningen og den pd-
taenkte overdragelsessum for beboelsesejendommen kan beregnes fil: (2.000.000 kr. - 2.400.000
kr.): 2.000.000 kr.x 100 = 20 pct.

Den anden ejendom, som var en udlejningsejendom, var i boopggrelsen anfert til en vaerdi p&
5.750.000 kr. og efter overtagelsen realkreditbeldnt pd 3.616.000 kr. Den maksimale beldningspro-
cent pd erhvervsejendomme er 60 pct. Det svarer fil, at realkreditinstituttet har vurderet ejendommen
til mindst 6.026.666,67 kr.

Dette svarer til, at den procentvise forskel mellem vaerdien ud fra realkreditbeldningen og den pd-
taenkte overdragelsessum for udlejningsejendommen kan beregnes fil: (6.026.666,67 - 5.750.000
kr.): 5.750.000 kr.x 100 = 4,8 pct.

| beregningen af prisforskellen i SKM2016.279.HR er der taget udgangspunkt i hvor meget han-
delsprisen (holdepunktet) procentvist er hgjere end overdragelsessummen, dvs. handelsprisen (hol-
depunktet) fratrukket overdragelsessummen, divideret med overdragelsessummen x 100:

(handelsprisen - overdragelsessummen) x 100

overdragelsessummen

Denne beregning af prisforskellen er ogsd anvendt i de sager, som Skatterédet har behandlet om
seerlige omstaendigheder, dvs. sagerne SKM2021.492.SR fil SKM2021.503.SR og SKM2021.529.SR il
SKM2021.534.SR.

4.5. Den tidsmaessige sammenhaeng

| den samlede konkrete vurdering af, om der foreligger saerlige omstaendigheder, skal der ogsé tages
hajde for tiden mellem holdepunktet og overdragelsen til en vaerdi opgjort efter
vaerdiansaettelsescirkulzeret.

Hvis der sdledes er et eller flere holdepunkter for, at ejendomsvurderingen +/- 15 pct. ikke er udtryk
for den reelle handelsvaerdi af ejendommen, og disse holdepunkter er i tilstraekkelig naer tidsmaessig
sammenhang med gaveoverdragelsen, kan der dermed foreligge sarlige omstaendigheder.

Ifelge Hojesteret i SKM2021.267.HR skal det offentlige beere risikoen for, at ejendomsvurderingen ikke
er korrekt. Det har betydning for vurderingen af den tidsmasssige sammenhang.

| de tilfaelde, hvor der er forlgbet en laengere periode mellem arveudlzegget eller gaveoverdragelsen
af ejendommen og et holdepunkt, vil holdepunktet kunne svaekkes. Som eksempel kan navnes en
handel med en tredjemand, hvor der er forlgbet en lang periode mellem handlen og fx en
gaveoverdragelse.

| dette tilfaelde kan for eksempel forekomsten af flere holdepunkter dog betyde, at holdepunkterne
samlet set er tilstraekkelige til, at der kan foreligge saerlige omsteendigheder, selvom der ikke er en
naer tfidsmaessig sammenhaeng mellem holdepunkterne og overdragelsen.

Det kan eksempelvis vaere ftilfeeldet, at der et stykke tid efter handlen med 3. mand er optaget realkre-
ditlén i eiendommen eller givet arveforskud fil andre arvinger.

Af afggrelserne for Skatterddet fremgdr det, at den tidsmaessige sammenhaeng er helt afgerende.

| SKM2021.530.SR og SKM2021.531.SR var der henholdsvis 3 dr og 8 maneder og 3 dr og 9 mdne-
der i fidsmaessig forskel. Den fidsmaessige forskel m& have vaeret afgerende henset til, at den pris-

maessige forskel i disse 2 afggrelser (respektive 125 pct. og 138 pct.) var starre end i andre afggrel-
ser, fx SKM2021.498.SR, hvor forskellen var 110 pct.

4.6 Sammenfatning
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Som naevnt indledningsvist i styresignalet har vaerdiansaettelsescirkulaeret en saerlig status ved vaerdi-
ansattelse af fast ejendom mellem naertst@ende. Derfor er udgangspunktet, at 15 pct.-reglen kan an-
vendes, men at der vil vaere tilfaelde, hvor de faktiske omstaendigheder bevirker, at reglen ikke kan an-
vendes pga. saerlige omstandigheder. Der skal i den forbindelse foretages en samlet vurdering af,
om der foreligger seerlige omstaendigheder i form af konkrete forhold for den konkrete ejendom, hvor
den prismaessige og tidsmaessige forskel indgdr.

| SKM2016.279.HR udgjorde holdepunkterne en realkreditvurdering og et arveafkald. Prisdifferencen
udgjorde henholdsvis ca. 5 pct. for den ene ejendom og ca. 20 pct. for den anden ejendom.

Pt. foreligger der derudover i praksis eksempler pd, at der er statueret saerlige omstaendigheder i til-
faelde, hvor den procentuelle forskel har udgjort mellem ca. 57 pct. til 210 pct. Se fx sagerne
SKM2021.502.SR, SKM2022.3.0LR 0og SKM2021.345.VLR.

Der er ikke i praksis gjort udtemmende op med, hvor stor den prismaessige forskel skal vaere, for at
der kan statueres sarlige omstaendigheder. Som det fglger af ovenstdende gengivelse af praksis, kan
der ske tilsidesaettelse af en veerdiansaettelse efter 15 pct.-reglen ved en prisforskel pé& ca. 20 pct.

Ligeledes kan det udledes af praksis, at der kan ske tilsidesaettelse af 15 pct.-reglen ved prisforskelle
pd under 20 pct. | disse filfeelde vil samspillet mellem det prismaessige og tidsmaessige aspekt have
stor betydning, s@ledes at en lille prisforskel kombineret med en lille fidsmaessig forskel kan fgre til, at
der kan statueres sarlige omstaendigheder.

Dette gaelder ogsa for sé vidt angdr de nye ejendomsvurderinger, som udsendes med vurderingster-
min 1. januar 2020 - samt efterfglgende ejendomsvurderinger, dvs. ift. 20 pct.-reglen.

Der kan efter Skattestyrelsens opfattelse ogsd statueres saerlige omstaendigheder p& baggrund af en
prisforskel, hvis der er tale om store belgb, uanset om den procentuelle forskel ikke er stor, og uanset
om der er tale om et kortere eller laengere tidsmaessigt spand. Se fx SKM2021.530.SR og
SKM2021.531.SR hvor Skatterédet udtalte, at bdde den procentuelle forskel, men ogsd selve belgbets
sterrelse sammenholdt med den tidsmaessige forskel i sagen havde vaeret afggrende for, at der ikke
forel@ seerlige omstandigheder. | sagerne var der tale om belgb pd mellem 800.000 kr. til 3.450.000
kr.

Afggrelserne SKM2021.498.SR og SKM2021.494.SR illustrerer ogsd betydningen af prisforskellen,
ndr der er gaet nogle ar. | begge sager var der géet 3 &r og 2 mdaneder mellem holdepunkfet og over-
dragelsen. | den ene var prisforskellen 110 pct. og i den anden 57 pct. Skatterddet fandt kun, at der
var saerlige omstendigheder i SKM2021.498.SR med en forskel p& 110 pct.

Den tidsmaessige forskel har sdledes afggrende betydning for vurderingen af sarlige
omstandigheder.

| SKM2021.502.SR blev der statueret saerlige omstaendigheder i en situation, hvor prisforskellen ud-
gjorde 57 pct. og den tidsmaessige forskel 2 &r 2 méneder. | SKM2021.494.SR var der derimod ikke
saerlige omstandigheder. Her var der en prisforskel pd 54 pct., og en tidsmaessig forskel p&d 3 ar og 2
maneder.

Generelt mé det pd den baggrund antages, at jo taettere pd vaerdiansaettelsestidspunktet, som et hol-
depunkt ligger, jo mindre mé afvigelsen skulle vaere mellem en veerdi fastsat efter 15 pct.-reglen og
den vaerdi, der fglger af holdepunktet, for at der kan statueres sarlige omstaendigheder. Se fx
SKM2016.279.HR, hvor der kun var en prisforskel pé& ca. 5 pct. pd den ene ejendom og en kort tids-
maessig forskel.

Ved store procentuelle prisforskelle kan den tidsmaessige forskel dog ogsa blive for lang, hvis der ikke
er tale om meget store belgb. | SKM2021.530.SR og SKM2021.531.SR statuerede Skatterddet s@ledes
ikke saerlige omstaendigheder, selvom der var tale om procentuelle forskelle pd henholdsvis 125 pct.
0og 138 pct. | sagerne var der tale om en tidsmaessig forskel pd henholdsvis 3 dr og 8 méneder samt
3 ar og 9 mdéneder.

Skal der statueres seerlige omstaendigheder ved en tidsmaessig forskel pd mere end ca. 3 dr, skal der
s@ledes efter Skattestyrelsens opfattelse vaere tale om meget store belab.

| de tilfaelde, hvor holdepunktet ligger efter overdragelsen, er det Skattestyrelsens opfattelse, at der
alene kan statueres sarlige omsteendigheder, hvis der er tale om kort tid.

Se sdledes Skatterddets praksis fx i SKM2021.499.SR, hvor Skatterddet fastslog, at der ikke foreld
saerlige omstaendigheder i en situation, hvor eiendommen var kgbt pd markedsvilkéar i 2010. | den for-
bindelse forudsatte Skatterddet, at vaerdien af ejendommen ved ldnoptagelse i forbindelse med over-
dragelsen efter 15 pct.-reglen ikke vaesentlig oversteg overdragelsessummen.
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Domstolene har ogsd behandlet sager, hvor realkreditbeldningen & efter overdragelsestidspunktet.

| SKM2020.185.VLR var der sket overdragelse af eiendommen pr. 1. november 2017. Den 7. decem-
ber 2017 og den 16. februar 2018 optog arvingen realkreditldn i eiendommen, dvs. op fil ca. 3 2
mdned efter overdragelsen. Retten udtalte, at [&nene var optaget kort tid efter overdragelsen, og sta-

tuerede bl.a. pd baggrund af realkreditbeldningen sarlige omstaendigheder i sagen.

| SKM2016.279.HR folger det af sagens behandling i Vestre Landsret (SKM2015.302.VLR), at ejen-
dommene ifglge skederne var overtaget pr. 1. juli 2013, og at der i august 2013 var optaget [an i
ejendommene, dvs. ca. indenfor et par méneder.

| TfS1998.766@ kunne parterne ikke anvende 15 pct.-reglen i veerdiansaettelsescirkulaeret, idet skifte-
retten udtalte, at det mdtte anses for et sagligt hensyn, at en faktisk konstateret videresalgspris inden
for kort tid efter skaeringsdagen skulle indgd i skannet over ejendommens handelsvaerdi.
Skededatoen var den 4/11-1997, og skaeringsdagen var den 21/3-1997, dvs. der var en tidsmaessig
forskel p& ca. 7 V2 méned i sagen. Landsretten tiltrédte.

| SKM2021.345.VLR tog domstolene ligeledes stilling til et holdepunkt, der 1& efter overdragelsen fil
bgrnene efter 15 pct.-reglen. Barnene solgte i denne sag ejendommen til kommunen 9 dage efter, de
havde overtaget ejendommen fra moren efter 15 pct.-reglen.

Bdde i SKM2020.185.VLR, som vedrgrte optagelse af et realkreditlén efter overdragelsen og i
TfS1998.76 6@, som vedrarte et videresalg efter overdragelsen, udtalte retten, at der var forlgbet en
kort tid, og at der derfor ikke kunne ske overdragelse efter 15 pct.-reglen.

Der er ikke i praksis gjort udtemmende op med, hvor stor den tidsmaessige forskel skal vaere i de til-
faelde, hvor holdepunktet ligger efter overdragelsestidspunktet, for at der kan statueres sarlige om-
steendigheder. Ifglge praksis er der s@ledes sket filsidesaettelse af en vaerdiansaettelse efter 15 pct.--
reglen ved en tidsmaessig forskel p& ca. 8 méneder.

| de tilfaelde, hvor der ikke er en kortere tidsmaessig forskel mellem overdragelsen og selve videresal-
get, kan tidligere indikationer p& ensket om et salg af eiendommen fgre til, at der alligevel kan statue-
res seerlige omstaendigheder. Det kan fx vaere oplysninger om, at ejendommen blev sat til salg kort tid
efter overdragelsen efter 15 pct.-reglen, at der har vaeret salgsbestraebelser som i SKM2021.345.VLR,
mv.

De nye offentlige ejendomsvurderinger

"Det fglger som naevnt af pkt. 6 i cirkulzeret, at det er den senest forud for gaveoverdragelsen offent-
lige vurdering, der skal anvendes ved brug af 15 pct.-reglen (20 pct. for overdragelser, hvor der pd&
tidspunktet for overdragelsen af en ejendom er meddelt ejeren en ny offentlig ejendomsvurdering
med vurderingstermin 1. januar 2020).

Udsendelsen af de nye ejendomsvurderinger vil ikke a&endre p& adgangen fil at statuere saerlige om-
staendigheder. Der vil s@ledes kunne ske ftilsidesaettelse af 15 pct.-reglen, hvis holdepunktet/-(erne)
(fx en faktisk handel) ligger efter vurderingsterminen, og der efter en samlet vurdering af b&dde den
tidsmaessige og prismaessige forskel kan anses at foreligge saerlige omstandigheder.

Det er ikke sig selv en sarlig omstaendighed, at ejendomsvurderingerne for 2011/2012 har vaeret vi-
derefgrt, indtil de nye vurderinger offentligggres. Se ogsd SKM2021.267.HR.

Hvis der fx foretages en overdragelse af en ejendom efter 15 pct.-reglen, fer de nye vurderinger of-
fentliggeres, og der ikke i gvrigt er holdepunkter, som bevirker, at der foreligger saerlige omstaendig-
heder, vil den nye offentlige vurdering, der offentliggares kort tid efter overdragelsen, ikke i sig selv
kunne udggre et holdepunkt for, at overdragelser, der er foretaget tidligere, ikke er sket til den reelle
handelsvaerdi af ejendommen.

Prgvevurderinger, som er tilsendt borgere, vil ikke anses for et selvsteendigt holdepunkt, da der alene
er tale om pr@gvevurderinger og dermed ikke endelige ejendomsvurderinger.

Betydningen af gaveanmeldelse

Vedrgrende den tidsmaessige sammenhaeng bemaerkes, at en vaerdiansaettelse i en boopgarelse eller
gaveanmeldelse kun kan aendres, s@fremt det sker inden for fristreglerne i boafgiftslovens § 12, stk. 2,
eller § 27, stk. 2. Efter § 12, stk. 2, (d@dsboer) er fristen p&d 3 mdneder, mens fristen efter § 27, stk. 2,
(gaver) er pd 6 méneder.

5. Gyldighed

Indholdet af dette styresignal vil blive indarbejdet i Den juridiske vejledning 2023-1, afsnit C.H.2.1.8.
Herefter er styresignalet ophaevet.
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