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1. Abstract

When an immovable property is conveyed between close family members or in estates the
conveyance is regulated by the rules of the Property Tax Act. According to the rules the immovable
property must be valued at market value.

The Valuation Circular No. 185 of 17 November 1982 determines that if the valuation of the
immovable property made by the parties or the estate is between -15 % to +15 % of the public property
value the tax authorities must accept the valuation.

The public property valuation system was suspended in 2013 and especially because of rising market
prices of properties it soon became at question of whether the 15 % rule could still be used.

In 2016 we got the Supreme Court judgment, SKM2016.279.HR, in which the Court ruled that the
tax authorities must accept a valuation made by the 15 % rule, unless there were special
circumstances. The case concerned an estate and the judgment said nothing about the rules while
alive.

This judgment resulted in several new questions: How should the concept of “special circumstances”
be determined, and in which situations would such special circumstances occur? Furthermore, should
the rules be interpreted in the same way while alive as in estates?

In the following years several cases have been submitted to the courts and the tax authorities have
sent out a draft control signal which should be guidelines to determine “special circumstances”.

This spring we got an important judgment, SKM2021.267.HR, which ruled that the special
circumstances must be conditions relating the specific immovable property.

In June we got another important judgment, SKM2021.345.VLR, which ruled that the judgment,
SKM2016.279.HR, applies in estates and while alive.

After the two judgements The Tax Council has sent out 18 binding answers about “special
circumstances”.

By using the legal dogmatic method, we will determine applicable law when immovable property is
conveyed between close family members and in estates.

The main question of this Master’s Thesis is: “Is there a legal requirement to apply the Valuation
Circular No. 185 of 17 November 1982, when conveying an immovable property in estates and while
alive?”.

The conclusion is: There is a legal requirement to use the 15 % rule, unless there are special
circumstances relating conditions at the specific immovable property.

To determine special circumstances, it must be examined whether a holding point exits. Our analysis
has shown that holding points are: An existing market price of the immovable property, mortgages,
valuation made by a real estate agent, gifts to other children and given up inheritance.

Significant improvements of the immovable property might be a holding point.



Conditions by similar immovable properties in the same geographic area such as rate of return and
price statistics will not be able to constitute special circumstances.

When a holding point for special circumstances is identified it needs to be clarified whether the
holding point is strong enough. The price difference between the holding point and the valuation by
using the Valuation Circular, and the temporal context, must be taken into account.

Our analysis shows that if the price difference per year is less than 20 % per year, the circumstances
are not special, and the valuation will be accepted by the tax authorities.

The temporal context must be significant to determine special circumstances. If the time difference
were more than 3% years, The Tax Council found that the Valuation Circular could be used.

The tax authorities consider both the percentual price difference and the absolute difference, and they
empathize that the decisions are made based on an overall concrete assessment.

We look forward to seeing judgements from the courts. Two cases will be decided in court in the near
future, SKM2018.551.LSR og SKM2021.345.VLR.



2. Indledning

Overdragelse af fast ejendom er en vasentlig begivenhed for mange mennesker, private og
erhvervsdrivende, én eller flere gange i livet. Ved overdragelse af fast ejendom er det centrale
spgrgsmal, hvordan ejendommen skal veerdianszttes, og hvordan denne verdiansettelse pavirker
personernes gkonomiske og skattemaessige situation.

Hovedreglen for vardiansattelse af fast ejendom er handelsveardien pa overdragelsestidspunktet.
Handelsveerdien findes i fri handel som den handelspris, uafhaengige parter kan blive enige om. Hvis
der ikke er en faktisk handel mellem uafhangige parter, kendes handelsveerdien ikke, og
veerdiansattelsen skal foretages pa anden vis.

Veerdiansattelsen af fast ejendom ved overdragelse mellem to parter har stor betydning for parterne.

For salger i levende live har det betydning i forhold til provenu, men det har ogsa betydning overfor
andre familiemedlemmer, hvis der i overdragelsen ligger et gavemoment. For keber har
vaerdiansettelsen betydning for en evt. finansiering. Er der tale om en erhvervsmaessig ejendom, har
veerdiansattelsen ligeledes betydning for bade salger og keber i forhold til anskaffelsessum/salgssum
som skal anvendes ved en opggrelse af ejendomsavance.

Veerdiansattelse ved overdragelse af fast ejendom, er ikke reguleret ved en speciallov.

Er der tale om overdragelse i et dgdsbo gelder boafgiftslovens § 12, stk. 1. Ved overdragelser i
levende live, har vi de generelle bestemmelser, som fremgar af Statsskatteloven.

Er der tale om et gavemoment, kan en gave veere skattepligtig efter reglerne i statsskattelovens § 4,
litra c, eller den kan veere afgiftspligtig efter boafgiftslovens § 27, stk. 1. Gavens veerdi settes uanset
bestemmelsen altid til handelsveerdien. Pa samme made geelder dette princip for gaver, der bliver
givet i et dgdsbo. Disse ansattes ogsa til handelsverdi, jf. boafgiftslovens § 12, stk. 1.

P& skatteomradet er der retningslinjer for myndighedernes vurdering af, om en verdi ved
overdragelse er i overensstemmelse med handelsvardien. Skattemyndighederne kan ikke anvende
retningslinjerne, hvis det viser sig at der er forhold pa ejendommen, som umuligger en
veerdiansettelse efter retningslinjerne, og dermed giver en forkert overdragelsessum.

Cirkulzere om veerdianseettelse af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning
nr. 185 af 17. november 1982 beskriver de nermere betingelser for, hvorledes man skal forholde sig
til veerdiansattelsen, safremt en ejendom overdrages fra dgdsbo til arvinger, eller mellem personer,
som er omfattet af personkredsen i boafgiftslovens § 22.

Der er i lgbet af den tid, hvor vi har haft cirkulzret, blevet offentliggjort mange domme, fra bade
skatteradet, landsskatteretten, landsretterne og Hgjesteret.

Der foreligger saledes udelukkende administrativ- og domstolspraksis pa omradet. Cirkulearet har
sammen med administrativ praksis og domsstolspraksis, stor retskildeveerdi.

Der har i mange ar veeret praksis for at skattemyndighederne accepterede en veerdiansattelse i et
dadsbo, eller ved gaveoverdragelse i levende live, efter reglerne i vaerdiansattelsescirkuleret med +/-
15 %, uden at der blev stillet spargsmal om en egentlig hgjere handelsverdi, fx SKM2007.431.LSR.



Hovedreglen for, hvorledes en overdragelsessum skal fastsattes ved overdragelse af fast ejendom, er
handelsprisen pa overdragelsestidspunktet. Det vil sige den pris, som to uafhangige parter bliver
enige om er ejendommens kontantpris. Den pris kendes naturligvis kun pracis i de tilfeelde, hvor der
forligger en aftale mellem disse to parter, og hvor prisen i handel og vandel bliver kendt, jf.
veerdiansattelsescirkulaerets pkt. 1.

| situationer, hvor en ejendom bliver overdraget til naertstaende, eller bliver udlagt til en arving, kan
kontantvaerdien fastsaettes til +/- 15 % af den seneste kendte offentlige vurdering, jf. gavecirkulerets
pkt. 6.

Det fremgar af veerdiansattelsescirkularet pkt. 1 og gentaget i pkt. 48, at reglerne er vejledende.

I 2013 blev de offentlige ejendomsvurderinger suspenderet, hvilket betyder, at
ejendomsvurderingerne fra 2011 for ejerboliger og 2012 for gvrige ejendomme er geldende,
medmindre der er foretaget endringer pa ejendommen, der har begrundet en omvurdering, indtil der
udsendes nye vurderinger efter den nye ejendomsvurderingslov. | mange omrader i landet er sket en
markant udvikling i handelspriserne pa faste ejendomme siden vurderingerne blev suspenderet, og
spgrgsmalet om, hvorvidt vaerdiansattelsescirkularets 15 %-regel fortsat kan anvendes, har naturligt
meldt sig.

I denne afhandling, vil vi gare laeseren klogere pa, om i hvilket omfang cirkuleret fortsat kan leegges
til grund ved en overdragelse af fast ejendom fra et dedsbo til arvingerne, og overdragelse af fast
ejendom i familieforhold som en gaveoverdragelse

Afhandling vil tage leeseren igennem udviklingen i praksis fra cirkulaerets vedtagelse i 1982 til de
nyeste domme og afgarelser fra den administrative praksis og domstolspraksis i dag



3. Problemformulering

“Er der et retskrav pa at anvende veerdiansattelsescirkulaere nr. 185 af 17. november
1982, ved overdragelse af fast ejendom i dodsboer og i levende live”

Afhandlingen skal belyse, hvorvidt og i hvor bred forstand dgdsboer og personer, der i levende live
overdrager fast ejendom til arvinger og neertstaende, har et retskrav pa at benytte praksis, som er
beskrevet i cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982.

Der laegges serlig veegt pa cirkularets punkt 6, hvorefter kontantejendomsvaerdien +/- 15 % laeegges
til grund som overdragelsessum, uden at der beregnes arve- eller gaveafgift.

I analysen tages udgangspunkt i domspraksis og administrativ praksis efter Hgjesterets dom gengivet
I SKM2016.279.HR, men afggrelser fra indfgrelsen af vaerdiansattelsescirkuleret frem til dommen,
samt ministersvar mv. vil ogsa blive inddraget.

Reglerne for veerdiansettelse af fast ejendom inden for personkredsen i boafgiftsloven belyses og
relevante retskilder inddrages.

Den 27. september 2021 kom der et @&ndret, og lenge ventet veerdiansattelsescirkulaere! til det
oprindelige veerdiansattelsescirkulaere fra 1982.

Punkterne 2-16 i cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 ophaves, og erstattes af punkterne 2-13 i
cirkuleere nr. 9792 af 27. september 2021.

Cirkularet tradte i kraft fra den 15. oktober 2021, og reglerne skal benyttes ved overdragelse af de
ejendomme, som har faet en offentlig ejendomsvurdering fastsat efter den nye
ejendomsvurderingslov?

Cirkuleret fastsaetter, at den tidligere +/- 15 % regel endres til en +/- 20 % regel, og at
skattemyndighederne skal acceptere verdianseattelsen, medmindre der foreligger searlige
omstendigheder.

Afhandlingen vil belyse og analysere i hvilken udstrekning begrebet “serlige omstendigheder” er
fastlagt i administrativ- og domspraksis.

Afhandlingen vil ikke indeholde analyse eller komme narmere ind pa den nye
ejendomsvurderingslov, eller det nye cirkuleaere, som erstatter cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982.

Ud fra seneste doms- og administrativ praksis og med inddragelse af det andrede
veerdiansattelsescirkulare vil vi give vores bud pa, hvordan overdragelse af fast ejendom i dedsboer
og ved gaveafgiftsberegning skal fortolkes og behandles fremover.

Dataindsamling er stoppet den 15. oktober 2021.

! Cirkulere 2021-09-27 nr. 9792 om &ndring af cirkulzere om veerdiansattelse af aktiver og passiver i dgdsboer m.m og
ved gaveafgiftsberegning
2| BK nr 1449 af 01/10/2020



4. Juridisk metode

4.1 Generel beskrivelse af retskilderne

Vores afhandling er bygget op omkring den juridiske retsdogmatiske metode, hvor vi ved indsamling
af retskilder, afgarelser og domme, samt artikler, og gennem analyse og fortolkning af disse, forsager
at give vores bud pa geldende ret pa omradet.

Vores brug af den juridiske litteratur udger et godt fortolkningsveerktgj, selvom retskildeveerdien af
den juridiske litteratur ikke udger en egentlig retskilde. Det er dog et godt udgangspunkt for
fortolkning, og til brug for vores perspektivering.

En retskilde er efter den juridiske metode, kendetegnet ved, at den har en forpligtende og bindende
veerdi, for den der paberaber sig den pagealdende retskilde.

Retskilderne er de kilder, som er med til at danne grundlaget for, hvad der er geeldende ret. Nar den
rette retskilde er defineret, og herefter det faktiske grundlag for en problemstilling, kan man begynde
at udlede, hvilke rettigheder og pligter der gaelder for sagens parter.

I retsdogmatikken, som er betegnelsen for den made, hvorpa man systematisk afger en konflikt, udger
retskilderne den tungeste veerdi.

I retsdogmatikken sker der ligeledes fortolkning af de retskilder, som anvendes til at udrede
konflikten.

Retsdogmatikkens formal bestar derfor bade i at beskrive gaeldende ret (de lege lata) og at fortolke
den, bade generelt og i det konkrete tilfelde.?

I Danmark er Grundloven den hgjst rangerende lov, hvor der i § 43 stér, at ”ingen skat kan palaegges,
forandres eller ophaves uden ved lov...”

Lige herefter har vi EU-retten.
Forst herefter har vi de nationale lov, som er de primere retskilder.

Bekendtgerelser rangerer lige efter loven, og herefter har vi cirkulaerer, vejledninger, styresignaler,
Den Juridiske vejledning og procesvejledningen.

Grundloven, EU-retten og den nationale lovgivning er bindende for alle.

Cirkularer, vejledninger, styresignaler, Den juridiske vejledning og procesvejledningen, er generelle
instrukser, som ansatte i det offentlige system skal falge.

Skatterettens retskilder falger ikke det ovenstaende retskildehieraki. Indkomstbeskatningen er nemlig
udelukkende national bestemt, og er uafhengig af EU-harmoniseringen, og er derfor et nationalt
anliggende.

3 Retskilder og Retsteorier, Christina D. Tvarng og Ruth Nielsen, 5. rev. Udgave.



Verdiansattelsen af fast ejendom pa overdragelsestidspunktet, beror som ovenfor navnt pa den
aftalte vaerdi, som to parter uden interessefeellesskab, hverken personligt eller skattemaessigt, har
aftalt. Eller den udleegsveerdi, som en ejendom er udlagt til, til en arving.

Der er ikke en lovreguleret bestemmelse pa omradet, som favner problematikken i sin helhed. Det vil
sige, at der i disse sager ikke kan henvises til en bestemt lov.

Hverken en specifik lov eller dens forarbejder kan derfor indga som et fortolkningsbidrag til brug for
fastseaettelsen af retstilstanden pa omradet.

Problemstillingen i nerveerende opgave bliver bedgmt ud fra cirkulaere nr. 182 af 17. november 1982,
som fremover bliver benavnt verdiansaettelsescirkuleret, samt den administrative- og
domstolspraksis som foreligger.

Vi vil beskrive nogle lovregler, som anvendes i de omtalte afgarelser, og som de konkrete omrader
er omfattet af. De konkrete sager, er alle omfattet af objektive regler for, en generel beskrivelse af
hvorledes en veerdiansettelse skal ske, og hvilke regler der gelder i forhold til, hvem der kan anmode
om at fa foretaget en sagkyndig vurdering, alt efter om der er tale om overdragelse af en fast ejendom
i et dedsbo, eller om en overdragelse er sket i levende live.

4.2 Den juridiske metode

Retsfaktum i en sag bliver som det farste forsgg afklaret ved hjeelp af ordlyden i en lovregel. Kan
dette ikke ske ud fra en sproglig forstaelse af lovens bogstav, er naste skridt, at der anleegges en
formalsfortolkning af lovbestemmelsen.

Formalsfortolkning kan veere enten en objektiv formalsfortolkning, eller en subjektiv
formalsfortolkning. En objektiv formalsfortolkning har det formal at fortolke det overordnede formal
med bestemmelsen, hvor den subjektive formalsfortolkning, har til formal at fortolke lovgivers
forarbejder og motiver med lovbestemmelsen. | den subjektive formalsfortolkning, indarbejdes
bemarkninger til loven, udvalgsarbejder, beteenkninger og ministersvar.

Begge fortolkningsprincipper anvendes og vurderes i forhold til den konkrete problematik, med det
formal at opna det mest korrekte resultat af en tvist.

I analysen af, hvorvidt der er en retsbeskyttelse til at anvende reglerne i veerdiansettelsescirkuleret
ved overdragelse af fast ejendom i et dgdsbo til en arving, og ved en gaveoverdragelse mellem
nartstdende, anvender vi veerdiansettelsescirkulerets ordlyd, samt administrativ praksis og
domstolspraksis. I denne proces legges den juridiske metode "ned over” det skatteretlige problem.

Her har vi opmarksomhed pa, at hgjere rangerende domstolspraksis har forrang for lavere rangerende
administrativ og domstolspraksis. Det skal bemarkes, at bade domstolspraksis og den administrative
praksis er bindende for skattemyndighederne, hvorimod administrativ praksis ikke er bindende for
domstolene.



Den administrative praksis, som foregar i skatteforvaltningen og i Landsskatteretten, anvender offi-
cialmaksimen, nar en sag oplyses. Dvs., at forvaltningen eller Landsskatteretten skal leegge alle fakta
til grund, og veere opsggende og modtagende i forhold til parternes frembringender.

Nar sagen nar til domstolene, hvor den starter enten i byretten eller i landsretten anvender man her
forhandlingsmaksimen. Dvs., at byretten og landsretten tager stilling til de fakta i sagen, som parterne
har fremlagt. Byretten og landsretten er ikke forpligtede til selv at sgge yderligere oplysninger i sagen.

Veardiansattelsen af fast ejendom pa overdragelsestidspunktet, beror som ovenfor nzvnt pa den
aftalte veerdi, som to parter uden interessefeellesskab, hverken personligt eller skattemaessigt, har
aftalt. Eller den udlaegsveerdi, som en ejendom er udlagt til, til en arving.

Der er ikke en lovreguleret bestemmelse pa omradet. Det vil sige, at der i disse sager ikke kan henvises
til en lov. Lovens forarbejder kan derfor heller ikke indga som et fortolkningsbidrag til brug for
fastseettelsen af retstilstanden pa omradet.

Retskilderne er de kilder, som er med til at danne grundlaget for, hvad der er gldende ret. Nar man
har defineret den eller de korrekte retskilder, og faet defineret fakta i en sag, kan man begynde at
udlede, hvilke rettigheder og pligter der galder for sagens parter. | retsdogmatikken, altsa maden,
hvorpa man systematisk afger en konflikt, udger retskilderne den tungeste veerdi.

Definition af de korrekte retskilder, kan dog volde problemer, idet vi i lovgivningen har flere
lovregler, som omfatter den samme problematik.

Her er det vigtigt at skelne mellem retsreglerne, og veaelge den korrekte. Forskellige love er udformet
efter forskellige kriterier, og overlapper ofte hinanden. Lasningen pa denne problematik skal findes i
definitionen af de tre fortolkningsprincipper, lex superior, lex specialis og lex posterior.

Le superior princippet betyder at en hgjere rangerende norm gar forud for en lavere rangerende. Det
er f.eks tilfeldet med Grundloven, som gar forud for lov, jf. ovenstaende.

Lex specialis princippet betyder, at en speciel lov gar forud for en generel lov. I en lex specialis lov,
er det dog som udgangspunkt undtagelsen, som gar forud for hovedreglen.

Lex posterior princippet gar ud pa, at safremt valget mellem en special regel og en generel regel, skal
den yngste regel tilleegges mest betydning.*

| skatteretten har vi begrebet som hedder legalitetsprincippet. Det er leren om, at alle skal behandles
ens.

Legalitetsprincippet, der er et helt grundlaeggende ulovbestemt forvaltningsretligt princip, skal sikre,
at der som udgangspunkt treffes identiske afgerelser i forhold til borgere med identiske
omstendigheder.

Legalitetsprincippets anvendelse kraever, at lovens ordlyd er klar og tydelig, da loven skal favne alle
skattesubjekter som naturligt har helt forskellige gkonomiske forhold. Det er derfor ngdvendigt at
sikre, at lovens formal bliver opnaet, men omvendt ogsa at lovens anvendelsesomrade fremgar klart
0g tydeligt.

* Retskilder og retsteorier, Christina D. Tvarng & Ruth Nielsen, 5. reviderede udgave, side 235-240.
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Selvom vi har et system, hvor nogle afgarelser bliver offentliggjort, og andre ikke offentliggjort,
bevirker legalitetsprincippet, at alle afsagte afgarelser kan vegte i en argumentation i en lignende
sag.

4.3 Cirkularers placering i retskildehierakiet

Et cirkuleeres status i retskildehierakiet, er som ovenfor nevnt en generel instruks, som det offentlige
og ansatte i det offentlige system, har pligt til at fglge.

Historisk har et cirkulaere spillet en central rolle indenfor den skatteretlige retskildeleere. Fgr fusionen
mellem det kommunale skattevaesen og Told- og skattestyrelsen udsendte Told- og skattestyrelsen en
del cirkulaerer, de sakaldte TS-cirkulare, for at fa ensrettet retstilstanden hos de enkelte kommuner
0g staten.

Efter fusionen i 2005 blev disse cirkulaere ophavet, og de fremgik i stedet af Den juridiske vejledning.

Skattemyndighederne udsender nu SKAT-meddelelser og SKM styresignaler. Disse meddelelser har
i retlig henseende status af cirkularer, og er derfor bindende for skattemyndighederne og dens ansatte.

SKM styresignaler bruges hovedsageligt til at beskrive praksis pa nye omrader, hvor der ikke tidligere
har veeret fastlagt praksis. De kan ogsa benyttes til at foretage praksisendringer, kommentarer fra
skattemyndighederne om afggarelser truffet i bade det administrative system og hos domstolene.

SKAT-meddelelserne suppleres af Den juridiske vejledning, der er meget omfattende og indeholder
detaljeret gennemgang af alle dele af skattemyndighedernes ansvarsomrader.®

Som skrevet ovenfor, er et cirkulere en intern tjenestebefaling, som en overordnet offentlig
myndighed udsteder til en underordnet.

Et cirkulaere har ofte andet indhold, end en tjenestebefaling. De indeholder f.eks. ogsa gengivelse af
lovtekster og forarbejder hertil.

Det skal bemerkes, at Landsskatteretten i denne forstand er uafhaengig af det
over/underordnelsesforhold, som er beskrevet ovenfor. Landsskatteretten er derfor ikke forpligtet til
at folge instrukserne i et cirkulaere.®

> Materialesamling til Master i Skat, Efterar 2019. s. 21 Jane Bolander og Ole Aagesen
® Retskilder og retsteorier, Christina D. Tvarng og Ruth Nielsen, 5. rev. udgave
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5. Vardiansattelse af fast ejendom ved gaveoverdragelser og i dgdsbo

| dette afsnit redeggres for love og bestemmelser, der fastseetter skattemyndighedernes adgang til
korrektion af en veerdianseettelse af fast ejendom.

Efterfalgende gennemgas kort samspillet mellem de enkelte bestemmelser.

5.1 Relevante lovbestemmelser

Statsskattelovens § 4

Loven er en hovedlov, og skal betragtes som overordnet i forhold til de love, som er specielle love
og omhandler specifikke emner. Disse love er lex specialis til hovedlovene.

Af statsskattelovens § 47 fremgar det, at al indtaegt er skattepligtig, medmindre det er undtaget efter
statsskattelovens § 5. Er der i forbindelse med en overdragelse af en ejendom opnaet en gave, kan
gaven blive skattepligtig efter statsskattelovens § 4, litra c, safremt gaven ikke er omfattet af andre
lovbestemmelser, lex specialis.

Boafgiftslovens § 12

Boafgiftslovens § 12 indeholder regelsettet, som omhandler veaerdiansattelsen af aktiver og passiver
i et dgdsbo.®

Boafgiftslovens § 12, stk. 1 bestemmer, at de aktiver og passiver, som indgar i et dgdsbo skal ansattes
til deres handelsvardi pa den fastsatte opgerelsesdag i dedsboet.

Efter reglerne i boafgiftslovens § 12, stk. 2 er det bestemt, at hvis handelsveerdien ikke er baseret pa
en sagkyndig vurdering og skattemyndighederne finder, at den vardi, som fremgar af boopgerelsen
ikke svarer til handelsverdien, kan skattemyndighederne anmode skifteretten om at fa udmeldt en
sagkyndig til at foretage en vurdering, som det fremgar af dedsboskiftelovens § 93.

Boafgiftslovens § 12, stk. 2 er indsat ved L 1996 1222, og er i vidt omfang en viderefgrelse af
kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4°, som nu er ophzvet.

Boafgiftslovens § 27

Af boafgiftslovens § 27 fremgar det, at en gaves verdi fastsattes til handelsvardien pa tidspunktet
for modtagelsen. Det fremgar videre af stk. 1, at veerdiansattelsen er bindende for gavegiver og
gavemodtager.

Boafgiftslovens § 27, stk. 2 bestemmer at safremt skattemyndighederne finder, at en gaves
verdiansettelse ikke svarer til handelsprisen pa gavens modtagelse, kan de a&ndre veardiansattelsen
inden 6 maneder efter anmeldelsens modtagelse.

71.1922-04-10 nr. 149 Statsskatteloven
8 Lovbkg. 2015-01-12 nr. 47 Boafgiftsloven
9 Karnov, noter til boafgiftslovens § 12, stk. 2
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Dgdsboskiftelovens § 93

Af dadsboskiftelovens § 93 fremgatr, at skifteretten efter anmodning, kan bestemme at boet aktiver
eller passiver skal fastsattes ved sagkyndig vurdering. Det er skifteretten som udmelder en eller flere
sagkyndige til at foretage vurderingen.
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5.2 Cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982

Cirkulzere nr. 185 af 17. november 1982, ogsa kendt som veardiansettelsescirkularet indeholder
bestemmelserne om verdiansettelse af aktiver og passiver i dgdsboer m.m og ved
gaveafgiftsberegning.

Verdianseattelsescirkulaeret blev udsendt i forbindelse med den @ndring i vurderingen af faste
ejendomme, som skete ved den 17. alm. vurdering pr. 1. april 1981. Ved dette principskifte i
ejendomsvurderingerne, skulle faste ejendomme herefter vaerdiansattes til kontanthandelsveerdien'!.

Den seneste offentliggjorte ejendomsvurdering defineres som “den senest forud for arveudlaegget
eller gaveoverdragelsen for boet eller parterne bekendtgjorte almindelig vurdering, arsomvurdering,
vurdering efter vurderingslovens § 4 eller § 2A eller arsregulering i henhold til vurderingslovens §
247

Det er seerligt cirkulaerets punkt 2, 4, 6 og 48, som vi vil bergre i denne afhandling. Vi har valgt at
give et kort overblik og en forklaring pa de enkelte punkter nedenfor. Cirkularets punkt 8 bliver ogsa
bergrt i afhandlingen i mindre grad.

Cirkulearets punkt. 2, 1. afsnit omhandler aktiver.

| cirkulerets pkt. 2, 1. afsnit fremgar, at de aktiver som omfattes af skatte- og afgiftsberegningen,
anseettes normalt til deres verdi i handel og vandel pa det tidspunkt, der er afgerende for
afgiftsberegningen. Verdien i handel og vandel skal forstas saledes, som det vil kunne indbringe ved
et salg i det abne marked.

Cirkuleerets punkt 4, 1. og 2. afsnit.

Er ejendommen solgt til arvinger eller disses nare pargrende, eller udlegges ejendommen til en
arving, skal ejendommen ansettes til veerdien i handel og vandel.

I punkt 4 henvises til arve- og gaveafgiftslovens 8§ 17-19, der henviser til kildeskattelovens § 16, stk.
3 0g 4. Dette svarer til den nugaeldende boafgiftslovs § 12.

Det fremgar videre i afsnit 2, at skattemyndighederne skal pase, at veerdien i boopggrelsen eller
gaveanmeldelsen svarer til veerdien i handel og vandel pa det tidspunkt, der er afgerende for
veerdianseettelsen.

Cirkuleerets punkt 6, 2. afsnit.

Cirkulerets punkt 6 indeholder den sakaldte 15 % regel. Det fremgar af punktet, at hvis boets eller
parternes veerdiansettelse omregnet til kontantveerdi hgjst er 15 % hgjere eller lavere end den navnte
kontantejendomsverdi, skal verdiansettelsen legges til grund ved beregningen af arve- eller
gaveafgiften.

10 Cirkuleere 1982-11-17 nr. 185
11 Artikel af Ole Aagesen “’skattemessig succession med fokus p& vardiansattelse og berigtigelse”
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Cirkulaerets punkt 8.

Af cirkularets pkt. 8 fremgar, at der ved efterpravelsen af vardiansattelsen skal tages hensyn til
faktiske og retlige @ndringer, der matte vere indtruffet ved ejendommen. Der navnes som eksempler
herpa bygningsforandringer, udstykninger eller andret zonestatus, som endnu ikke har givet sig
udslag i kontantejendomsveerdien.

Cirkulaerets punkt 48.

I cirkulaerets punkt 48 fremgar det, at anvisningerne i cirkuleret er vejledende ved efterpravelsen af
veerdiansettelser i den enkelte boopgearelse eller anmeldelse.

Cirkuleeret anviser, at det er handelsveerdien, der som udgangspunkt skal anvendes af parterne ved en
overdragelse af fast ejendom. Safremt parterne kommer frem til en veerdi, der ligger uden for +/- 15
% af den senest offentliggjorte ejendomsvurdering, skal der vere en s&rlig omstaendighed, som der
oplyses om og begrundes ved gaveanmeldelsen. Hovedreglen er handelsveerdi, og der er en
forventning om, at den ligger inden for intervallet +/- 15 % af den senest offentliggjorte
ejendomsvurdering.

Ud fra en ordlydsfortolkning af cirkuleret vil man komme frem til, at man skal anvende
handelsverdien svarende til prisen i markedet og hvis markedsprisen ligger uden for +/- 15 % af
vurderingen, sa skal man anvende denne “rigtige” markedspris, med en begrundelse.

Pa tidspunktet for cirkulerets tilblivelse har der veeret en forventning af en tet sammenhang af
kontantejendomsveerdien i den offentlige ejendomsvurdering og ejendomsvardien i handel og
vandel. Det fremgar af den davarende vurderingslov § 6, at ”Vurderingsradet foretager vurderingen
pa grundlag af verdien i1 handel og vandel”.

| forbindelse med den 17. alm. vurdering, hvor der sker principskifte til kontant ejendomsveerdi, gas
der ogsa over til arlige prisreguleringer. Tidligere var der kun vurdering hvert 4. ar, medmindre der
var foretaget omvurdering. Det betgd, at vurderingerne ofte var ude af trit med prisudviklingen. Det
var et af formalene med det nye vurderingssystem, at vurderinger skulle give et mere lgbende udtryk
for udviklingen i ejendommenes veerdi, jf. bemaerkninger til lovforslag*?.

Da vurderingsloven bestemte, at den offentlige ejendomsvurdering skulle foretages pa grundlag af
veerdien i handel og vandel, og man havde i gvrigt strammet op pa reglerne, sa vurderingerne skulle
veere i overensstemmelse med markedet, sa matte der veare en klar formodning om, at den offentlige
vurdering i langt de fleste tilfeelde var i overensstemmelse med handelsprisen.

12| FF 1981-04-01 nr. 197 om Andring af lov om vurdering af landets faste ejendomme og om zndring af
ligningsloven
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Cirkuleeret tager ikke hgjde for de situationer, hvor den offentlige ejendomsvurdering ikke er i
overensstemmelse med salgsprisen i handel og vandel. Det er arsagen til, at der opstar usikkerhed
omkring, hvorvidt der er et retskrav pa anvendelsen af +/- 15-%-reglen.

5.3 Cirkuleere nr. 9792 af 27. september 2021

Den 27. september 2021 udsendte skatteministeriet et nyt og e&ndret cirkulaere, som skal erstatte det
eksisterende veerdiansettelsescirkulaere fra 1982.

Det er punkterne 2-16 i cirkuleret fra 1982, som ophaves.
| stedet fremgar der af det nye cirkulere fra 2021 13 nye punkter.

Det er seerligt det gamle punkt 6, som har haft den sterste betydning, idet 15 % reglen fremgar af dette
punkt. Det nye cirkuleeres tilsvarende punkt 6, indeholder stort set samme regel.

Punktet er dog andret for sa vidt angar 15 % reglen, som i det nye cirkulare er blevet til en 20 %
regel. Det er indfgjet, at denne veerdiansattelse kan anvendes, medmindre der foreligger serlige
omstendigheder. Herefter kan skattemyndighederne &ndre veerdiansettelsen eller anmode
skifteretten om at udmelde sagkyndig vurdering, jf. dedsboskiftelovens § 93.

Desuden er der tilfgjet en preecisering af processen for skattemyndighedernes mulighed for at endre
veerdiansattelsen i et dgdsho. Af det nye cirkulaeres punkt 6 fremgar det, at skattemyndighederne, pa
betingelse af at der foreligger serlige omstendigheder, kan &ndre veerdiansattelsen af en fast
ejendom, men, hvis de patenker at gere det, skal de anmode skifteretten om at udmelde sagkyndig
vurdering, hvis boet gnsker det.

Med udsendelsen af cirkulaeret den 27. september 2021, har vi faet bekraftet, at det fortsat er
skattemyndighedernes opfattelse, at der skal veere en enkel vaerdiansattelsesmetode ved overdragelse
af fast ejendom inden for familien og i dgdsboer.

Med de nye ejendomsvurderinger andres reglen om, at en ejendom ved en familieoverdragelse
(boafgiftslovens § 22) og i dedsboer (boafgiftslovens 8 12) kan vardiansatte ejendommen inden for
+/-15 % af den seneste offentlige vurdering, til en tilsvarende +/- 20 % regel.
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5.4 Den juridiske vejledning

I Den juridiske vejledning afsnit C.A.6.2, fremgar reglerne for beregning af gaveafgift af
afgiftspligtige gaver, og der henvises i afsnittet til afsnit Il i boafgiftsloven®3.

Afsnittet beskriver den personkreds, som kan modtage og give gaver, hvoraf der skal betales
gaveafgift.

Personkredsen, som er omfattet af disse regler findes i boafgiftslovens § 22.
Afsnittet beskriver de generelle regler for gaver, som bade er gaveafgiftspligtige og afgiftsfri.

Det er vigtigt at have for gje, at det kun er den personkreds, som er naevnt i boafgiftslovens § 22, som
kan anvende bestemmelserne.

Er man ikke en del af den personkreds, som er navnt, vil en gave vere skattepligtig efter
statsskattelovens regler.

131 BK nr 47 af 12/01/2015
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5.5 Samspillet mellem boafgiftsloven og veerdiansattelsescirkulaeret

Boafgiftsloven, der er lex specialis i forhold til den generelle statsskattelov, bestemmer, at
veerdiansettelse inden for personkredsen i lovbestemmelsen skal ske til handelsveerdi.

Boafgiftsloven blev vedtaget i 1995 og i lovforarbejderne forholdt lovgiverne sig til, hvordan loven
skulle fungere sammen med cirkulaeret.

Af bemarkningerne til lovforslagets enkelte bestemmelser’* fremgér det, at efter arve- og
gaveafgiftslovens § 17, som var den tidligere lov, som boafgiftsloven erstatter, skulle et aktivs eller
passivs veerdi fastsattes til handelsvaerdien pa skearingsdagen eller pa det tidspunkt, hvor det
udlaegges til en arving. Det blev foreslaet, at disse regler fortsat skulle veaere geeldende. Det var ogsa
anfert, at principperne i Skattedepartementets cirkulere nr. 185 af 17. november 1982 om
veerdiansattelsen af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning og den praksis,
der var etableret pa omradet, fortsat ville vaere geeldende efter vedtagelsen af lovforslaget.

Bemerkningerne vedrgrte boafgiftslovens § 12, som omhandler verdiansattelse i dedsbo. |
bemerkningerne  til  bestemmelserne 88 26-28 i lovforslaget anfegrtes det, at
"Veerdianscettelsesreglerne i § 27 ved beregning af gaveafgift er de samme som ved beregning af
boafgiften og tillegsboafgiften. Der henvises derfor til bemcerkningerne til § 12

| beteenkning over Forslag til lov om afgift af dedsboer og gaver™ udtalte skatteministeren om
vardiansattelse af aktiver og passiver, at ”De nearmere retningslinjer for fastsettelsen af
handelsvaerdien efter arve- og gaveafgiftsloven af forskellige aktiver og passiver fremgar af
Skatteministeriets cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982. Af bemarkningerne til forslagets § 12
fremgar det, at principperne i cirkulaeret og den praksis, der er etableret pa omradet, fortsat vil veere
geldende ved fastsattelse af handelsveerdien efter vedtagelsen af lovforslaget. Lovforslaget
indeholder saledes ingen cendringer vedrorende veerdianscettelsen af aktiver og passiver”.

Af forarbejderne, der udger en del af retskildegrundlaget for boafgiftsloven, fremgar det saledes
direkte, at vaerdianseettelsescirkulaere nr. 185 af 17. november 1982 kan benyttes til veerdianszttelse
af fast ejendom ved overdragelse i levende live og i dgdsbo.

Danske love er som navnt tidligere, bindende for domstolene, borgere og Skattestyrelsen.
Bekendtgerelser og cirkulerer er derimod alene bindende for Skattestyrelsen. Det, at der i
boafgiftslovens  forarbejder er henvist til  verdiansettelsescirkuleret, bevirker, at
veerdiansattelsescirkuleret pa den made inddraget i selve lovgivningen.

Netop det kan tale for, at cirkuleret derved indirekte bliver bindende, ogsa for domstolene og
borgerne.

14 Jovforslag nr. 254 af 4. maj 1995 til boafgiftsloven
15 LFB 1995-05-23 nr. 254
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Bent Ramskov papegede i SREV2010.6.18° at eftersom lovgivningsmagten i forbindelse med
indfgrelsen af boafgiftsloven ved at henvise til vaerdiansattelsescirkulaeret i forarbejderne valgte at
“lovfaste” cirkulaeret, opnaede det en sarlig retskildemassig status tet pa lovniveau med den
konsekvens, at safremt lovgiver matte gnske at &endre pa vardiansattelsesreglerne, ville det neeppe
veere tilstreekkeligt at ophaeve vardiansattelsescirkuleret. Det matte kraeve en lovaendring.

| veerdiansettelsescirkularet anvendes begrebet “vaerdi i handel og vandel” i stedet for begrebet
“handelsveardi”, som benyttes i boafgiftslovens § 27. Det kunne give anledning til tvivl om, hvorvidt
der menes det samme, men i @ndringscirkulaeret!’ er formuleringen moderniseret og tilpasset
ordlyden i boafgiftsloven ”Ved handelsvaerdien forstas det belgb, som aktivet vil kunne indbringe ved
et salg i fri handel”.

16 Bent Ramskov, advokat (H), ph.d., HD-R i SREV2010.6.18 Veardiansattelsescirkulearet, cirkulere nr. 185 af 17.
november 1982 om verdiansettelse af aktiver og passiver i dgdsboer mv. og ved gaveafgiftsberegning,
anvendelsesomrade og retlig stilling.

17 CIR1 nr. 9792 af 27/09/2021 Cirkulaere om endring af cirkuleere om veardiansettelsen af aktiver og passiver i
dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning
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5.6 Samspillet mellem veerdiansattelsescirkulaeret, Boafgiftslovens 812, stk. 2 og
Dadsboskiftelovens 8§ 93, stk. 1, samt Boafgiftslovens 8§ 27.

Processen for hvordan veaerdiansettelsen af fast ejendom foretages, er ikke ens i forhold til, om den
sker i et dgdsbo eller i en gaveoverdragelse.

Dgdsbo

Verdiansettelse af fast ejendom i et dedsbo, sker efter reglerne i boafgiftslovens § 12. Heri fremgar
det, at aktiver og passiver i et dgdsbo anszttes til deres handelsveerdi pa den fastsatte opgerelsesdag.

Det betyder, at den veerdi, som den faste ejendom kan salges til i fri handel som udgangspunkt skal
anvendes som verdianseettelse.

Af boafgiftslovens § 12, stk. 2 fremgar det, at hvis en vaerdiansattelse ikke er baseret pa en sagkyndig
vurdering, og skattemyndighederne ikke anser verdiansattelsen til at svare til handelsveerdien, kan
skattemyndighederne anmode skifteretten om at fa foretaget en sagkyndig wvurdering efter
dadsboskiftelovens § 93.

Det fremgar desuden af boafgiftslovens § 12, stk. 2, 2. og 3. pkt. at skattemyndighederne selv kan
@ndre vardiansattelsen, og hvis boet er uenigt i denne, sa kan boet anmode skifteretten om at fa
foretaget en sagkyndig vurdering.

Det er altsa sadan, at hvis skattemyndighederne ikke anerkender en veardiansattelse i et dgdsho, og
derfor gnsker en sagkyndig vurdering, skal de anmode skifteretten.

Verdiansattelsen ryger pa den made ud af skattemyndighedernes system, og overgar til skifteretten.
Det er af den grund, at mange af de omtalte afgerelser i afhandlingen, er endt i landsretten efter at
have veeret i skifteretten, og derved i det civile domstolssystem.

Hvis skattemyndighederne vaelger selv at &ndre verdiansattelsen efter boafgiftslovens § 12, stk. 2,
og derved tilsidesetter boets vardiansattelse, far det den konsekvens, at hvis boet havde anvendt 15
% reglen, far det ikke mulighed for at fa prevet, om det vil kunne statte ret pa reglen.

Det var netop denne problemstilling, som var geldende i SKM2019.369.0LR, hvor
skattemyndighederne af egen drift havde a&ndret en verdianszttelse i et dgdsbo, uden at have
involveret skifteretten.

Kendelsen omhandlede processen for skattemyndighedernes mulighed for endring af en
vaerdiansettelse, og hvordan de greb sagen an. Skattemyndighederne undlod at anmode skifteretten
om sagkyndig bistand. | stedet foretog de selv en &ndret veerdiansettelse efter modtagelsen af
boopgarelsen.

Skattemyndighederne henholdt sig til reglen i boafgiftslovens § 12, stk. 2, hvorefter myndighederne
kan @ndre en veerdiansattelse af en fast ejendom i et dgdsbo, der ikke beror pa en sagkyndig
vurdering. Dette kan skattemyndighederne ggre inden 3 maneder efter boopgerelsen er modtaget. Nar
skattemyndighederne andrer en veardiansattelse efter denne regel, skal der ikke foreleegges pastand
om sarlige omstendigheder. Hvis boet gnsker at anfegte den af skattemyndighederne fastsatte
vaerdiansettelse, skal boet komme med en begrundet sagkyndig vurdering.
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| SKM2019.369.0LR bad boet skifteretten om at godkende den pastaede vardiansattelsen som var
fastsat i boet. Det var der imidlertid ikke hjemmel til, og skifteretten og landsretten matte afvise
anmodningen.

P& den made havde skattemyndighederne mulighed for at "omga” reglen om saerlige omstendigheder,
idet boet enten skal accepteret skattemyndighedernes vaerdiansettelse, eller ogsa, at boet selv skal
have foretaget en vurdering af ejendommens veerdi.

Jane Bolander har forholdt sig til problemstillingen i en artikel fra 2019'® Hun henviser til
hgjesteretsdommen SKM2016.279.HR, hvoraf man ikke kan udlede en adgang for skifteretten, som
efter reglerne i dgdsboskiftelovens § 93, stk. 1, har mulighed for at efterprgve skattemyndighedernes
veerdiansattelse. Lovhjemlen omhandler udelukkende muligheden for at afvise en sagkyndig
vurdering, safremt de ikke mener der forligger serlige omstendigheder.

Jane Bolander anforte i artiklen, at der dog ikke er fri adgang for skattemyndighederne til at &ndre
pa enhver veerdiansattelse i et dedsbo. Der skal, som i alle andre afggrelser, veaere tale om en
begrundet a&ndret veerdiansattelse.

Michael Serup omtalte afgarelsen!® SR2020.882, hvor han ligeledes satte fokus pé problemstillingen,
og hvor han anfaegtede at afgarelsen var truffet uden respekt for Hajesterets afgarelse?!,

| det nye &ndringscirkulaere?? til vaerdiansattelsescirkulaeret er der taget indarbejdet, at betingelsen
om sarlige omstendigheder ikke kan omgas af skattemyndighederne Det er saledes indfgjet, at hvis
en verdiansxttelse i et bo ikke svarer til handelsveerdien, fordi der foreligger serlige
omstendigheder, kan Skatteforvaltningen andre vardiansattelsen, men hvis de patenker at gare det,
skal Skatteforvaltningen anmode skifteretten om at udmelde sagkyndig vurdering, hvis boet
fremsaetter begeering herom.

Gaveoverdragelse

En verdiansattelse af en fast ejendom i en gaveoverdragelse i levende live, som anfaegtes af
skattemyndighederne, bliver behandlet hos skattemyndighederne selv.

Det er sadan, at nar skattemyndighederne modtager en gaveanmeldelse, skal skattemyndighederne
seneste 6 maneder efter modtagelsen godkende veerdiansattelsen.

Efter bestemmelserne i boafgiftslovens 8 27, skal en gaves vardi ansattes til handelsverdien for
tidspunktet for modtagelsen.

Hvis verdiansattelsen ikke kan godkendes, kan skattemyndighederne anmode om en vurdering af
handelsveerdien hos egen myndighed, som i dag ligger hos VVurderingsstyrelsen.

18 SR2019.319 Verdiansettelse af dgdshoers ejendomme, af professor Jane Bolander, Juridisk Institut, CBS

19 SKM2019.369.0LR

2 Veerdiansettelse af Fast ejendom i Dgdsboer, af Michael Serup, Advokat (H) Partner i Bech-Bruun

21 SKM2016.279.HR

22 CIR1A nr. 9792 af 27/09/2021 Cirkulzere om andring af cirkulzre om vaerdiansattelsen af aktiver og passiver i
dgdsboer m.m, og ved gaveafgiftsberegning
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Denne &ndring af veerdiansettelsen kan naturligvis paklages. Klagen starter i det administrative
klagesystem, og gar derfor gennem Landsskatteretten inden den evt. bliver paklaget til det civile
klagesystem, og kommer til enten byretten eller landsretten.

Hvis overdragelse sker efter 15 % reglen, er det ikke sikkert, at der gives en gave i forbindelse med
overdragelsen, hvorfor der heller ikke foretages en gaveanmeldelse. Parterne har mulighed for at fa
vished for skattemyndighedernes godkendelse af verdiansattelsen ved at anmode om et bindende
svar. Hvis parterne hverken indsender gaveanmeldelse eller anmoder om bindende svar har
skattemyndighederne mulighed for at &ndre vaerdiansattelsen i forbindelse med ligningen.
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6. Er der et retskrav pa anvendelsen af verdiansaettelsescirkularet i et
dadsbo

Med udgangspunkt i Hgjesteretsdommene gengivet i SKM2016.279.HR, og SKM2021.267.HR, vil
vi analysere, hvorvidt der er et retsheskyttet krav pa at anvende 15 %’s reglen i
veerdianseettelsescirkuleret i dedsbo,

Vi vil ligeledes analysere, hvorvidt der er et retsbeskyttet krav pa at anvende
veerdianseattelsescirkuleerets retningslinjer ved overdragelse i levende live, og om der er 100 %
sammenfald mellem afgarelserne for overdragelser i dgdsbo, og afgerelserne for overdragelser i
levende live, eller om der er serlige forskelle, som er afgerende for en overdragelse alt efter om den
sker i et dgdsho eller nar den sker i levende live.

6.1 Hojesterets afggrelse SKM2016.279.HR

Den administrative sag, som var udgangspunktet for SKM2016.279.HR, startede i det daveerende
SKAT.

Sagen omhandlede et dedsbo, der udlagde to faste ejendomme til den ene af to arvinger, til veerdier
der 14 indenfor intervallet +/- 15 %. Den arving, som havde faet ejendommene udlagt, havde givet
arveafkald for 2,1 mio. kr. Der var desuden optaget realkreditlan, som oversteg den veerdi, der som
herefter kunne beregnes som handelsvardien.

SKAT stillede spegrgsmalstegn ved om overdragelsessummen svarede til handelsveerdien, og mente
derfor ikke at, at boet ikke kunne anvende 15 % reglen i veerdianseattelsescirkuleret, idet der var
serlige omstendigheder, hvorefter veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel ikke ubetinget kunne
anvendes.

SKAT har i deres begrundelse for at fa udmeldt sagkyndig vurdering, henvist til reglerne i
boafgiftslovens 812, hvorefter boets aktiver skal veardiansattes til handelsvaerdien pa
udlodningsdagen. Verdiansettelsen for bindende for boet og arvingerne nar boopgarelsen er
indsendt.

SKAT foretog en efterprgvning af boets veerdiansattelse af ejendommen, idet der ud fra det indsendte
regnskab over den ene ejendom fremgik, at ejendommen gav et arligt overskud, som svarede til et
afkast pa 15-17%, og som la veesentligt over, hvad SKAT fandt var normalt for den type ejendom.

SKAT hensa ligeledes til at der var optaget et realkreditlan, hvor belaningen kunne beregnes til et
hgjere belgh, end det belgh som var vardiansattelsen i boopgarelsen lad pa.

Det sidste punkt, som SKAT anfarte var, at der ydermere var givet arveafkald til fordel for den arving,
som skulle arve ejendommene, og at det forhold derfor ogsa indikerede, at den verdi, som var opfart
i boopgarelsen ikke var udtryk for handelsverdien.

SKAT bad skifteretten om at udmelde sagkyndig bistand til at fa klarlagt veerdiansattelsen af
ejendommen.
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Sagen var i skifteretten, som udmeldte sagkyndig vurdering efter skattemyndighedernes anmodning.
Skifterettens kendelse blev paklaget til landsretten?3,

Af skifterettens begrundelse og forklaring fremgik det, at skifteretten fremhaver
vaerdianseattelsescirkulaerets ordlyd, og at veerdianseettelse af fast ejendom som hovedregel kan ske
til en veerdi, der ligger i intervallet +/- 15 %, af den offentlige vurdering.

Skifteretten anfarte videre, at veerdiansattelse indenfor +/- 15% kan fraviges, hvis ejendommen har
veeret vurderet, ejendommen Kkort tid efter overtagelsen salges til tredjemand, eller at den fastsatte
veerdi 1 boopgarelsen er mindre end den veerdi, som arvingerne anvender ved bodelingen.

Skifteretten godkendte udmelding af sagkyndig vurdering. Sagen blev derefter klaget til landsretten

Landsretten behandlede klagen?*, og gav skattemyndighederne medhold i, at der skulle udmeldes
sagkyndig vurdering, idet vardiansattelsescirkulerets 15 %’s regel ikke kunne anvendes ved
overddragelsen af de to ejendomme, da der forela szrlige omstendigheder.

Landsretten havde i premisserne angaende det retsbeskyttede krav pa at anvende cirkuleaerets
bestemmelser anfert, at der ikke var et retsheskyttet krav for boet pd at anvende
veerdiansettelsescirkulaerets 15 %’s regel.

Landsretten skriver i sin begrundelse og resultat, at der efter den foreliggende administrative praksis,
herunder ministersvarene pa spgrgsmalene om +/- 15% reglens anvendelse, ikke er godtgjort en fast
administrativ praksis om, at et dgdsbos veerdiansattelse, som ikke afviger mere end 15 % fra den
seneste offentlige ejendomsvurdering skal laegges til grund.

Landsretten inddrager bestemmelserne i boafgiftslovens 8§12, samt bemarkningerne hertil, samt
veerdiansattelsescirkulaerets pkt.1 og pkt. 48, som henvisning til lov og praksis.

Landsretten slutter med, citat:

”... Efter den foreliggende administrative praksis, herunder ministersvarene pa spgrgsmal om +/- 15
% reglens anvendelse, er det ikke godtgjort, at der er en fast administrativ praksis om, at et dedsbos
veerdiansattelse, som ikke afviger mere end 15 % fra den seneste offentlige ejendomsvurdering skal
leegges til grund. En eventuel fast administrativ praksis pa gaveomradet kan ikke fare til et andet
resultat.

Landsretten tiltradte derfor, at der ikke var grundlag for at afvise SKATs anmodning om en sagkyn-
dig vurdering, og stadfestede herefter skifterettens kendelse.”

Sagen blev paklaget og blev herefter behandlet af Hgjesteret, idet der var tale om at sagen var
principiel.

| Hgjesteretsdommen?® fremgik det, at der af landsrettens begrundelse og resultat, fremgik at det af
de grunde som Landsretten havde anfart, ikke var godtgjort at der forela en fast administrativ praksis

23 SKS 8C-1615/2012
24 SKM2015.302.VLR
%5 SKM2016.279.HR
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for, at et dgdsbos verdiansaettelse, som ikke afveg mere end +/- 15 % fra den kontante
ejendomsveerdi, altid skulle laegges til grund af skattemyndighederne.

Hgjesteret &ndrede dog praemisserne, idet de fandt at veerdiansattelsescirkulaerets pkt. 6, 2. afsnit
efter sammenhang med pkt. 48 og pd baggrund af Skattedepartementets afgarelser i 19842°, samt
skatteministerens besvarelse af 30. april 1990%', indebar at skattemyndighederne skulle acceptere en
veerdiansattelse foretaget efter 15 %’s reglen, medmindre der foreld saerlige omstendigheder.

Hgajesteret begrunder dette med, at veerdianseettelsescirkulearets punkt 6, i sammenhang med punkt
48, og de to afgerelser fra Skattedepartementet i 1984, tidligere besvarelser fra skatteministeren samt
forarbejderne til boafgiftsloven matte give dette resultat.

Hgajesteret bemerker dog, at det af de grunde som skifteretten har fremfart, er der tale om, at der
foreligger s&rlige omsteendigheder, hvorfor Hgjesteret stadfaester landsrettens kendelse.

Med Hgjesterets stadfestelse af Vestre Landsrets kendelse, blev praksis anlagt for, at
skattemyndighederne skulle acceptere en veerdiansattelse foretaget efter 15 % reglen, medmindre der
foreld sarlige omstendigheder.

Praksis efter Hgjesterets kendelse i 201628, var altsd, at der rent faktisk var et retsbeskyttet krav pa at
anvende verdiansettelsescirkulerets 15 %’s regel.

Hgjesteret kan ikke komme frem til andet, efter en ordlydsfortolkning af cirkulerets pkt. 6, 2. afsnit,
sammenholdt med pkt. 48, og med baggrund i tidligere udmeldinger fra skattedepartementet og
ministersvar.

Efter hgjesteret kendelse i 2016, er der afsagt en del kendelser fra landsskatteretten, hvor
problematikken har veeret om et degdsbo har et retsheskyttet krav pa at anvende
veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel.

I SKM2019.368.VLR startede processen, som vi kendte den fra SKM2016.279.HR, hvor
skattemyndighederne anmodede skifteretten om sagkyndig vurdering af en ejendoms
verdiansettelse.

Skifteretten anferte, at det fremgar af veardiansattelsescirkuleret pkt. 6, 2. afsnit at en
vaerdianseaettelse af en ejendom skal laegges til grund ved beregningen af boafgiften, hvis denne
veerdiansattelse svarer til +/-15 % af kontantveerdien af den kontante ejendomsvurdering. Skifteretten
henviser til SKM2016.279.HR, og bemarker at denne indeberer at skattemyndighederne skal
acceptere en veerdiansattelse foretaget efter denne 15 % regel, medmindre der foreligger sarlige
omsteendigheder.

Sagen bliver klaget og Vestre Landsret kom i deres kendelse frem til, at landsretten er enig med
skifteretten i det, som er anfert i kendelsen om betydningen af veerdiansettelsescirkuleeret.
Landsretten naede som skifteretten frem til, at der forela seerlige omsteendigheder. Dommen fastslog

2 TfS 1984, 418, TfS 1984, 546
27 TS 1990, 196. 15 % reglen i forbindelse med ejendomsoverdragelser
28 SKM2016.279.HR
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saledes, som i Hgjesterets kendelse, at vaerdiansattelsescirkulaeret skal respekteres, skatteyder har et
krav pa at anvende det, MEN szrlige omstaendigheder kan tilsidesztte cirkulaeret.

Den 22. januar 2020 offentliggjorde skattestyrelsen en kendelse fra @@stre landsret,
SKM2020.67.@LR. Problematikken i denne sag, var den samme som i kendelsen fra Hgjesteret fra
2016, for s3a vidt angdr spgrgsmalet om et retsbeskyttet krav pa at anvende
vaerdianseattelsescirkulaerets 15 % regel.

Sagen startede i Skattestyrelsen, som anmodede skifteretten om, at fa udmeldt sagkyndig vurdering
af en ejendom, som i et dedsbo skulle overdrages til en arving. Skattestyrelsen mente ikke, at den
veerdi, som var anvendt i boopgarelsen svarede til handelsverdien.

Sagen kom til landsretten, som fik forelagt spergsmalet om, hvorvidt der var grundlag for at
Skattestyrelsen kunne fa udmeldt sagkyndig vurdering.

Landsretten tiltradte skifterettens afggrelse, med den begrundelse at der foreld sadanne sarlige
omstendigheder at der kunne udmeldes sagkyndig bistand. Denne del bliver behandlet i afsnit om
serlige omstendigheder.

Landsretten henviste i kendelsen til SKM2016.279.HR, og anfarte, at det med den kendelse indebar
vaerdiansettelsescirkuleerets pkt. 6, 2. afsnit, i sammenhang med pkt. 48 og skattedepartementets
afgarelser af 24. september og 3. december 1984, skatteministerens svar af 30. april 1990 og
forarbejderne til boafgiftsloven, at skattemyndighederne skal acceptere en verdiansattelse foretaget
efter 15 % reglen, medmindre der forela sarlige omstendigheder.

Landsrettens kendelse blev paklaget, og gik videre til Hgjesteret. 1 2021 blev der afsagt en kendelse
fra Hajesteret, SKM2021.267.HR, som bliver omtalt senere i dette afsnit.

Den 31. januar 2020 afsagde landsretten endnu en kendelse som omhandlede samme problematik.
Kendelsen SK2020.185.VLR omhandlede at Skattestyrelsen bad skifteretten om at udmelde
sagkyndig vurdering af en ejendom, som skulle overdrages fra et bo til en arving, og hvor
Skattestyrelsen ikke mente at vardien i boopgerelsen svarede til handelsvardien.

Skifteretten anerkendte anmodningen, som blev paklaget til landsretten.

Landsretten lagde skifterettens anbringender til grund, og stadfestede skifterettens kendelse.
Skifteretten lagde til grund, at udgangspunktet for veerdiansattelse af fast ejendom, kan ske efter
veaerdiansattelsescirkulerets 15 % regel. Reglen kunne dog fraviges hvis der foreld sarlige
omstendigheder.

Skifteretten henviste ikke til Hgjesterets kendelse SKM2016.279.HR. Det ma derfor udledes, at
landsretten i denne kendelse heller ikke bemarker praksis fastlagt i ovenstaende kendelse fra
Hojesteret.  Skifteretten  bruger en anden formulering omkring anvendelsen af
veerdianseettelsescirkuleeret, hvor meningen er den samme, men blot uden henvisning til Hgjesterets
kendelse.

I januar 2021 blev SKM2021.127.0LR offentliggjort. Sagen havde samme historik som de forrige
omtalte sager. Skattestyrelsen havde anmodet skifteretten om at udmelde sagkyndig bistand, idet
Skattestyrelsen ikke mente, at den veerdi, som boet havde anvendt i boopgerelsen, var svarende til
handelsveerdien.
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Landsretten tog i denne kendelse ikke konkret stilling til, hvorvidt der er et retskrav pa at anvende
veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel. Landsretten bemaerkede, at det spargsmal der 14 til pravelse,
var, hvorvidt der var grundlag for at tage anmodningen om sagkyndig vurdering af boets faste
ejendom til falge.

Landsretten tiltradte denne anmodning. De lagde vaegt pa at, der af det materiale der var fremlagt,
fremgik sadanne searlige omstendigheder, at anmodningen om sagkyndig vurdering blev taget til
folge. De sezrlige omstendigheder bliver behandlet senere i afhandlingen. Boet havde desuden
bemarket, at en lignende sag?® var péklaget til Hgjesteret, og mente at denne sag skulle afvente
afgerelsen pa denne. Landsretten afviste dette.

Siden Hgjesterets dom i 2016, er der skrevet en del artikler af fagfolk, som eksempelvis
skatteadvokater, der bergrer emnet og den problematik om, hvorvidt der er et retskrav pa at anvende
veerdiansattelsescirkuleeret, og om veardiansattelsen af en ejendom i et dedsbo kan tilsidesattes nar
skattemyndighederne paberaber at der er serlige omstendigheder.

Artiklerne behandler ogsa spargsmalet om, hvorvidt de afsagte kendelser kan overfares direkte eller
for nogle forholds vedkommende, til overdragelse af fast ejendom i en gavesituation.

I ”Ugens Kommentar” 2016,11 beskrev skatteadvokat Tommy V. Christiansen den ovenstaende
hgjesteretskendelse. Han startede med at konkludere, at Hgjesteret i kendelsen udtalte, at
boafgiftslovens § 12, og veerdiansettelsescirkulerets pkt. 6, 2. afsnit sammenholdt med de senere
fortolkningsbidrag knyttet hertil, indebar at skattemyndighederne skulle acceptere en vaerdianszttelse
foretaget efter 15 % reglen, medmindre der forela sarlige omstendigheder.

Hojesteret fik forelagt spegrgsmalet om rekkevidden af +/- 15 %’s reglen i
veerdiansattelsescirkuleret, i en situation hvor der blev arveudlagt en fast ejendom til en arving.

Idet sagen kom helt til Hgjesteret, er der derfor tale om en sag af principiel betydning, og som derfor
har betydning for mange, og at det ogsa var vigtig at fa fastlagt domsstolspraksis pa emnet.

Tommy V. Christiansen gennemgik retspraksis pa omradet, ved ferst at gennemga de punkter i
veerdiansattelsescirkularet, som blev anvendt, nemlig cirkulerets pkt. 6, og punkt 48.

Punkt 48 beskriver passiverne, og det er i dette afsnit, hvor det fremgatr, at cirkuleret er vejledende.

Han kom ogsa ind pa Skattedepartementets meddelelse, som er refereret i TfS 1984,418DEP, hvor
departementet beskrev, at man bevidst havde foretaget en indskraenkning i den adgang som
skattemyndighederne havde til at lade en fast ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten.
Reglerne fremgar af kildeskattelovens § 16, stk. 3 og 4.

Det var i denne meddelelse fra Skattedepartementet, hvor de oplyste, at reglerne om vardianseettelse
af fast ejendom skulle vere lettere at handtere.

Videre anfarte Skattedepartementet, at det matte veere det offentlige der matte tale at beere risikoen,
hvis den offentlige ejendomsvurdering var for lav.

29 SKM2020.67.9LR
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Tommy V. Christiansen skrev, at vedtagelsen af boafgiftsloven senere, ikke forte til en s&ndring i
retsstillingen. Her fremgik det af de serlige bemarkninger til henholdsvis § 12 og 88 26-28, at
kildeskattelovens 8 16, stk. 3-5 stadig ville veere geldende, hvorefter boet selv skal foretage
veerdiansattelsen, som bandt bade boet og arvingerne. Skattemyndighederne var derimod ikke bundet
af den, men kunne forlange en vurdering, eller @ndre den. Det blev i de sa&rlige bemarkninger
fremheaevet, at principperne i vardiansettelsescirkuleret fortsat stadig vil geelde efter lovens
(boafgiftsloven) vedtagelse.

Vestre landsret valgte at stadfeste skifterettens afgerelse, og som begrundelse henviste landsretten
til, at der ikke var grundlag for at fastsla at vaerdiansettelsescirkularets bestemmelser gav boet et
retskrav pa at fa godkendt sin veerdiansattelse. Desuden mente landsretten ikke at der var en fast
administrativ praksis om, at et dgdsbos vardiansettelse skulle leegges til grund.

Forfatteren skrev om dette, at hvis landsrettens begrundelse blev stadfestet, ville det betyde at
skattemyndighederne i ethvert tilfelde kunne rekvirere en sagkyndig vurdering af en fast ejendom.

Hgjesteret stadfestede landsrettens afgerelse, men &ndrede premisserne. Hgjesteret henviste til
veerdiansattelsescirkularets pkt. 6, 2. afsnit, og sammenhangen med pkt. 48, samt pa baggrund af
Skattedepartementets afgarelser af 24. september og 3 december 1984, skatteministerens besvarelse
af 30. april 1990, og forarbejderne til boafgiftsloven, at skattemyndighederne skal acceptere en
vaerdianseattelse foretaget efter 15 % reglen, medmindre der foreligger serlige omstaendigheder.

Tommy V. Christiansen kom i artiklen frem til, at der er et retsbeskyttet krav pa at anvende
vaerdiansettelsescirkularets 15 %’s regel, ved overdragelse fra et bo til en arving.

Torben Bagge advokat og partner i TVC Advokatfirma, har i SR 2018.246 skrevet en artikel
omhandlende veerdiansattelse af fast ejendom inden for interessefeellesskaber, og betydningen af den
offentlige vurdering herfor.

| artiklen papegede Torben Bagge, at der ved overdragelse af fast ejendom inden for et
interessefealleskab, er hjelp at hente til veerdiansettelsen i veerdiansattelsescirkulaeret, og i Den
juridiske vejledning, alt efter hvilken personkreds der er tale om. | bade vardiansattelsescirkulaeret
og i Den juridiske vejledning tages udgangspunkt i den offentlige vurdering, nar det skal vurderes
om, en gnsket overdragelsespris kan godkendes mellem parterne.

Udgangspunktet for en veerdiansattelse er den offentlige ejendomsvurdering, og det burde efter
Torben Bagges mening derfor veere udtryk for at der er et retskrav pa at anvende denne vurdering
som udgangspunkt for vaerdiansettelsen. Han begrundede sin holdning med, at det er myndighederne,
der har foretaget vurderingen, og at det derfor ma veere et retvisende billede af vardien af den faste
ejendom.

Praksis har imidlertid vist sig, at det ikke ubetinget er tilfeldet.

Torben Bagge kom herefter ind pa Hgjesterets kendelse SKM2016.279.HR som principiel, og
omhandlende arvingers ret til at stotte ret pa verdiansattelsescirkuleeret.

Hgjesteret udtalte, pa samme made som bade skifteretten og landsretten havde gjort det, at
skattemyndighederne skal acceptere en vardiansattelse efter reglerne i veerdianseattelsescirkuleret,
medmindre der foreligger seerlige omstaendigheder.
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Dog underkendte Hgjesteret praemisserne i Vestre landsrets kendelse, som & forud for
hgjesteretskendelse, SKM2015.302.VLR, hvori Vestre landsret havde udtalt, at der var en relativ fri
adgang for skattemyndighederne til at fravige 15 % reglen.

Hgjesteret anferte, at der ikke 1a en sadan relativ fri adgang til at fravige 15 % reglen, medmindre der
forela seerlige omstandigheder.

Af Torben Bagges artikel, ma vi udlede, at han som udgangspunkt mente, at der er et retsheskyttet
krav pa at anvende verdiansattelsescirkuleerets 15 % regel, men at det ikke er uden betingelser.

Professor ved Juridisk institut, CBS, Jane Bolander har i en artikel gengivet i SR 2019.319 ligeledes
skrevet om veerdianseettelse i dgdsboers ejendomme.

Artiklen beskrev ligeledes Hgjesterets kendelse i SKM2016.279.HR, og at skattemyndighederne
skulle acceptere en veerdiansettelse efter veerdiansattelsescirkuleerets 15 % reglen, medmindre der
forela saerlige omstaendigheder.

Jane Bolander konkluderede i artiklen, at hgjesterets kendelse fra 2016%° afgjorde, at der nu var
praksis for at skattemyndighederne skulle acceptere en veerdiansettelse efter 15 % reglen, medmindre
der foreld ganske sarlige omstaendigheder.

Jane Bolander skrev senere i SR.2021.225 kommentarer til udvalgte afgerelser. | hendes
kommentarer, skrev hun bl.a. om SKM2016.279.HR, at skattemyndighederne i henhold til
praemisserne i dommen skulle acceptere en veerdiansattelse efter 15 % reglen.

Hgjesteret anfarte dog ogsa i preemisserne, at det efter landsrettens grunde, ikke var godtgjort, at der
foreld en fast administrativ praksis for, at et dgdshos veerdianszttelse, som afveg mere en 15 % fra
den kontante ejendomsvaerdi, altid skulle lzegges til grund.

Landsretten havde i sine praemisser i SKM2015.302.VLR udtalt, at veerdiansettelsescirkulerets
bestemmelser ikke i sig selv gav boet et retskrav pa at anvende cirkularets 15 % regel, og heller ikke,
at der foreld en fast administrativ praksis for et dedsbo til at kunne anvende
veerdiansattelsescirkulearets 15 % regel.

Med de begrundelser fandt Jane Bolander, at Hgjesteret fastslog, at der ikke var et retskrav pa at
kunne anvende verdiansattelsescirkulaeret ved overdragelse af fast ejendom i et dgdsbo, hverken
efter ordlyden i veerdianseettelsescirkuleret eller efter fast administrativ praksis.

Hun skrev videre, at selvom der ikke var et egentlig retskrav pa at kunne anvende
veerdiansattelsescirkularets regler, skulle der dog kunne pavises serlige omstendigheder, far
skattemyndighederne kunne ansette ejendommen til markedsveerdi.

6.2 Hojesterets afggrelse SKM2021.267.HR

Hgojesteret afsagde den 26. april 2021 en kendelse, som blev gengivet i SKM2021.267.HR.
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Sagen startede pa samme made, som hgjesterets kendelse i SKM2016.279.HR, med at Skattestyrelsen
anmodede skifteretten om at udmelde sagkyndig vurdering til at fastseette handelsveerdien af fast
ejendom.

Fakta i sagen var, at to sgskende i lige sameje ejede to udlejningsejendomme i Kgbenhavn. Den ene
sgster dade, og den leengstlevende sgster blev enearving til de to udlejningsejendomme.

Den ene udlejningsejendom blev solgt under bobehandlingen, mens den anden ejendom blev
arveudlagt til efterlevende sgster.

Den pagaldende ejendom er en ejendom med blandet erhverv og beboelse.

Den seneste offentlige ejendomsvurdering har siden 1. oktober 2010 veeret pa 22.700.000 kr. Boet
anvendte verdiansettelsescirkulerets 15 %’s regel ved vardiansattelsen af ejendommen 1 boet.

Da lengstlevende sgster ejede 50 % blev boets andel derfor sat til 85 % af den ejerandel, som afdgde
havde ejet, nemlig 9.647.500 kr.

Skattestyrelsen anmodede skifteretten om at udmelde sagkyndig bistand, med hjemmel i
boafgiftslovens § 12, stk. 2, jf. dedsboskiftelovens § 93. Skattestyrelsen var ikke af den opfattelse at
boets veerdiansettelse svarede til handelsvardien.

Boet var ikke enigt, og protesterede mod anmodningen.

Skifteretten tog dog Skattestyrelsens anmodning til efterretning. De begrundede deres beslutning
med, at idet der ikke var foretaget en sagkyndig vurdering af ejendommen, var Skattestyrelsen i
henhold til ovenstdende hjemmelshenvisninger, berettigede til at fa udmeldt sagkyndig vurdering af
boets aktiver (og passiver).

De begrundede videre, at skattemyndighederne pa baggrund af det en-strengede vurderingssystem
ikke var bundet af en vardiansattelse, der ikke var baseret pa en sagkyndig vurdering.

Kun hvis en anmodning var abenbart overflgdig, kunne skifteretten afvise at udmelde sagkyndig
vurdering. Idet et dgdsbo ikke har et retskrav pa at fa en ejendom vurderet til +/- 15 %, nar der
foreligger sarlige omstendigheder, var en anmodning ikke dbenbart overflgdig.

Til stette for deres argument henviste skifteretten til Hgjesterets kendelse fra 2016°!, med de
argumenter som blev anvendt i denne.

De bemarkede, at der ikke var grundlag for at udlede, at Hgjesteret har gjort udtemmende op med,
hvornar der foreligger seerlige omsteendigheder.

Af argumentationen om, hvorvidt der var et retsbeskyttet krav pa at anvende
vardiansettelsescirkulerets 15 % regel, henviste landsretten til skifterettens anbringender.
Skifteretten anfarte om dette punkt, at et dgdsbo ikke har ret til at fa en ejendom vurderet til +/- 15 %
af ejendomsveerdien, hvis der foreld serlige omstendigheder. Skifteretten henviste til Hgjesterets
kendelse fra 2016%, med den argumentation som Hgjesteret anvendte, og hvor de sluttede med at
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anfare at skattemyndighederne skulle acceptere en verdianseettelse foretaget efter 15 % reglen,
medmindre der foreld serlige omstendigheder.

Skifteretten bemeerker her, at der med Hgjesterets kendelse ikke var gjort udtemmende op med,
hvornar der forela serlige omstaendigheder.

Hajesteret skrev i deres begrundelse og resultat, at med kendelsen fra SKM2016.267.HR, blev det
fastslaet at skattemyndighederne skulle acceptere en verdiansattelse foretaget efter 15 % reglen i
veerdiansattelsescirkularet, medmindre der forela seerlige omstendigheder.

Haojesteret supplerede i SKM2021.267.HR med, at det var det offentlige der skulle bare risikoen for,
at den offentlige ejendomsvurdering var for lav, og at dette ogsa gjaldt, selvom de offentlige
vurderinger gennem en lengere perioden ikke var blevet ajourfart.

Herefter fandt Hgjesteret, at der i den konkrete sag ikke var tale om serlige omstaendigheder.

Hojesteret behandlede de konkrete forhold, som Skattestyrelsen havde fremlagt som sarlige
omstendigheder, og fandt at de ikke var serlige omstendigheder, som kunne begrunde at der blev
udmeldt sagkyndig vurdering. Disse sa&rlige omstendigheder bliver behandlet senere.

Denne dom fra Hgjesteret har, ligesom dommen fra 2016, affgdt en del artikler fra advokater og andre
skattefaglige personer.

Professor ph.d Inge Langhave fra Aarhus Universitet har i SR 2021.197 skrevet en artikel om denne
kendelse, som har faet SKM2021.267.HR.

Inge Langhave startede med at konkludere, at med den nye hgjesteretsdom, kunne et dedsbo nu statte
ret pa veerdiansattelsescirkulaerets regel om at en ejendom kunne overdrages/udlaegges til arvinger til
+/- 15 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Baggrunden for konklusionen var netop, at Hgjesteret i kendelsen afgjorde, at det var myndighederne
der skulle beere risikoen for en for lav vurdering, og at beregninger efter denne offentlige vurdering
ikke kunne anvendes som bevis for, at der forela serlige omstendigheder.

Med de to domme fra Hgjesteret, som de primeare retskilder, sammenholdt med teksten i
veerdiansattelsescirkularet, samt forarbejderne til boafgiftsloven, som haver retskildeverdien af
cirkulaeret, kan vi konkludere, at der er et retskrav pa at kunne anvende vaerdiansattelsescirkuleerets
15 % regel, nar der er tale om overdragelse af en ejendom i et dgdsho.

Retskravet er betinget af undtagelsen, “medmindre der er tale om serlige omstendigheder”. Denne
ret omfattende undtagelse bliver behandlet senere.
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7. Er der et retskrav pa anvendelsen af vaerdiansettelsescirkuleret i levende
live

Hojesterets kendelse fra 2016 vedrgrte et dgdsbo, som beskrevet ovenfor. Kendelsen har
efterfalgende medfart en del sager pa gaveomradet, idet der har vearet tvivl om raekkevidden af
kendelsen til netop gaveomradet.

Der har ogsa siden, veeret et behov for at fi afprovet rekkevidden af begrebet “sarlige
omstendigheder”, og at fa afklaret, hvorvidt Hgjesterets kendelse fra 2016 ogsa her kunne udstreekkes
til at geelde pa gaveomradet.

Sagerne pa gaveomradet er for de fleste sagers vedkommende, indtil nu behandlet i Landsskatteretten.

Der kan som udgangspunkt ikke drages en analogifortolkning fra dgdsboomradet, til gaveomradet.
Der er tale om to forskellige omrader, som bliver afgjort efter hver deres regelsat. Der er dog
sammenfald pa de to omrader, for sa vidt angar vardiansattelsescirkuleerets regler.

Der har derfor veeret brug for ogsa at fa fastlagt praksis pa gaveomradet.

Vi vil inddrage 4 sager pa gaveomradet, som er afgjort i Landsskatteretten. 2 af sagerne,
SKM2018.551.LSR og SKM2019.281.LSR blev indbragt for landsretten. SKM2019.281.LSR blev
behandlet i Vestre Landsret, som blev afgjort i 2021, fik SKM2021.345.VLR. Denne er anket til
Hajesteret.

Den anden, SKM2018.551.LSR, forventes afgjort i landsretten primo 2022. De 2 andre
landsskatteretssager, som ikke er offentliggjort med SKM-nummer, men har j.nr. 20-0018639 og j.nr.
20-0051920 i afgarelsesdatabasen, og er anket til byretten i hhv. Viborg og Kabenhavn.

Den hgjest rangerende dom vi har pa gaveomradet lige nu, er derfor SKM2021.345.VLR.

Den 28. september 2019 afgjorde Landsskatteretten sagen, SKM2018.551.LSR. Sagen drejede sig
om en person, der overdrog en ejendom til barn og barnebgrn. 3 maneder fgr overdragelsen havde
seelger erhvervet ejendommen for 61.750.000 kr. Han videreoverdrog den, som sagt 3 maneder senere
til sine bgrn og barnebgrn, for 32.300.000 kr., svarende til den seneste offentlige ejendomsvurdering
pa 38.000.000 kr. minus 15 %. | forbindelse med overdragelsen blev der indsendt gaveanmeldelse pa
4 x 70.000 kr. = 280.000 kr. Der var ikke foretaget forbedringer pa ejendommen fra
ejendomsvurderingen i 2012 og frem til klagers kab og den efterfalgende overdragelse til barn og
bgrnebarn.

Selger havde oplyst, at hensigten med salget at lave et familiehus, hvor alle bgrnebgrnene kunne fa
en bolig og bo under samme tag. | forbindelse med salget realiserede klager et ejendomsavancetab pa
29.982.160 kr. Det blev udnyttet samme ar, idet han solgte en anden ejendom, hvor der var en
ejendomsavance pa 122.855.975 kr.

SKAT havde forhgjet gavens veerdi med udgangspunkt i handelsprisen ved kgb af ejendommen,
61.750.000 kr. minus overdragelsessummen 32.300.000 kr., dvs. i alt 29.450.000 kr. P& baggrund
heraf forhgjede SKAT gaveafgiften. Felgevirkning var desuden reduktion i tab til modregning i
ejendomsavance ved salg af en anden ejendom.
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Helt overordnet anforte SKAT, at de havde anlagt en “konkret og individuel vurdering af sagens
samlede omstendigheder” og fandt deraf, at anvendelse af 15 %-reglen forte til “et resultat, som ikke
er rimeligt”.

Herefter forholdt SKAT sig til lovreglerne samt tolkning ud fra retskildehierarkiet. De kom frem: til,
at parternes veerdiansettelse ikke var i overensstemmelse med veerdiansattelsens grundprincip, jf.
statsskattelovens § 4 og boafgiftslovens § 27, hvorefter gaver skulle veerdiansattes til handelsvardi
pa tidspunktet for modtagelsen. Der blev lagt veegt pa, at boafgiftslovens § 27 og SL § 4 var hgjere
rangerende retskilder, end verdiansattelsescirkulaeret og administrativ praksis.

De henviste desuden til Den juridiske vejledning, hvorefter en gaves veerdi skulle fastsettes til
handelsveerdien med henvisning til boafgiftslovens 8 27, og at parterne kunne anvende
veerdiansattelsescirkulaeret.

I denne sag havde det betydning, hvorvidt Hgjesterets afgarelse om serlige omstendigheder,
SKM2016.279.HR, havde retsvirkning, idet den var afsagt efter ejendomsoverdragelsen. Imidlertid
var sagen afgjort i Landsretten med samme resultat som i Hgjesteret allerede d. 26. februar 2015,
mens overdragelsen i denne sag fandt sted d. 15. december 2015, hvilket betad, at afgerelsen fra
Landsretten havde retsvirkning.

SKAT tolkede dommen fra landsretten®, som senere blev stadfastet i Hgjesteret®*, pa den made, at
der ikke var et ubetinget retskrav pa at anvende verdiansattelsescirkuleret. Cirkulaeret var
vejledende, og det var geeldende, hvad enten der var tale om arv eller gave, idet reglerne for
veaerdiansattelse var ens, jf. ogsa forarbejderne til boafgiftsloven.

SKAT inddrog tillige administrativ praksis, og forholdt sig til SKM2007.431.LSR. Det var SKAT’s
opfattelse, at der foreld en anden situation sammenlignet med den pagaldende sag, fordi
ejendomsvurderinger pa det tidspunkt blev foretaget regelmaessigt, og der var mulighed for at rette
op pa ukorrekte vurderinger.

Til understregning af, at afgarelsen ikke ansas at veere anvendelig i denne sag, tilfgjede SKAT, at
skatteministerens udtalelse om afgarelsen, hvoraf han fastslog, at foreeldre og barn havde ret til at
anvende 15 %-reglen, og han i gvrigt ikke sa grund til at ndre reglerne, alene var en udtalelse, der
vedrgrte boligomradet. Selvom ministersvar har lav retskildeveerdi, ses her et eksempel pa SKAT's
anvendelse heraf til tolkning af reglerne.

Klagerens repraesentant lagde i sin argumentation vaegt pa den administrative praksis, hvorefter det
var repraesentantens opfattelse, at der var en fast administrativ praksis for, at 15 %-reglen kunne
anvendes, selvom SKAT’s ejendomsvurdering var fejlbehaftet. Det fulgte af den administrative
praksis, at SKAT bar risikoen for, at ejendomsvurderingen var fejlbehaftet. Heraf blev uddraget, at
SKAT bar risikoen for fejlagtige ejendomsvurderinger, som fglge af beslutning om at suspendere
ejendomsvurderingerne.

Til fortolkning af, om verdiansettelsescirkuleret kunne anvendes, blev der henvist til
Skatteministeriets afgerelse i TfS 1984, 418, til ministersvar i TfS 1990, 196, til Landsskatterettens
afgerelse SKM2007.431.LSR og til skatteministerens svar angaende afggrelsen og til afgarelsen

3 SKM2015.302.VLR
3 SKM2016.279.HR
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SKM2007.890.LSR, der tog stilling til gaveoverdragelser. Heraf kom klagers repraesentant frem til,
at den administrative praksis eksisterede pa gaveomradet i modsatning til i dgdsbo.

Fra domspraksis blev henvist til afggrelserne SKM2015.302.VLR og SKM2016.279.HR, hvor der,
farst i landsretten og efterfalgende i Hgjesteret var anvendt formuleringer om, at der ikke var
godtgjort en fast administrativ praksis pa dedsboomrédet, og at “en eventuel fast administrativ praksis
pa gaveomradet ikke kan fare til et andet resultat”. Det blev tolket som at hojesteretsdommen ikke
andrede pa en eksisterende praksis pa gaveomradet, og at dommen ikke tog stilling til praksis pa
gaveomradet.

Landsskatterettens premisser fastslog, at overdragelse af fast ejendom mellem foreldre og
barn/bgrnebgrn var omfattet af boafgiftslovens § 22, at vaerdiansettelsen skulle ske til handelsprisen
for modtagelsen, jf. boafgiftslovens § 27. Desuden slog Landsskatteretten fast, at veerdiansattelsen
skulle ske i overensstemmelse med verdiansattelsescirkulerets pkt. 6, hvorefter parternes
veerdianseaettelse skulle accepteres, hvis den ligger inden for +/- 15 % af den offentlige
ejendomsvurdering.

Landsskatteretten bemaerkede tillige, at forarbejderne til boafgiftsloven fastsatte, at principperne i
veerdiansattelsescirkulaeret og den etablerede praksis pa omradet fortsat skulle veere geeldende efter
vedtagelsen af lovforslaget til boafgiftsloven.

Landsskatteretten henviste til Den juridiske vejledning, hvorefter en gaves verdi skulle fastsaettes til
dens handelsvaerdi pa tidspunktet for modtagelsen, og parterne kunne derfor anvende
veerdiansettelsescirkuleret.

Fra administrativ praksis henviste Landsskatteretten til SKM2007.431.LSR, hvor parternes
veerdiansettelse ikke blev tilsidesat, uanset at markedsvardien for den omhandlede ejendom maétte
antages at veere hgjere end den seneste offentlige vurdering minus 15 %.

Fra domspraksis henviste Landsskatteretten til SKM2016.279.HR, hvor Hgjesteret fastslog, at der
skulle foreligge seerlige omstendigheder, hvis en veerdiansettelse foretaget efter 15 %-reglen skulle
kunne tilsidesattes af SKAT. Landsskatteretten forholdt sig indirekte til, hvorvidt der eksisterede en
seerlig praksis pa gaveomradet, idet retten slet ikke forholdt sig til spargsmalet, men vurderede
spgrgsmalet om sarlige omstendigheder pa samme made, som der kunne forventes i en dgdshosag.
Landsskatteretten kom frem til, at det ikke var en serlig omsteendighed, at ejendomsvurderingerne
var suspenderet og handelsveerdien af klagerens ejendom til bgrn og bgrnebgrn kunne derfor foretages
efter vaerdianseettelsescirkulaeret, svarende til den af parterne fastsatte verdi. Dette vil blive behandlet
yderligere senere i afhandlingen.

I landsrettens begrundelse for afgerelsen, som 1a forud for Hgjesterets kendelse i 2016, nemlig
SKM2015.302.VLR, forholdt retten sig til reglerne for dgdsbo. Den udtalte, at det efter den
foreliggende administrative praksis ikke var godtgjort, at der var en fast administrativ praksis om, at
et dgdsbos veerdiansettelse, som ikke afveg mere end 15 % fra den seneste offentlige
ejendomsvurdering skulle lzegges til grund. Den tilfgjede: "En eventuel fast administrativ praksis pd
gaveomradet kan ikke fare til andet resultat”.

Med ordet “eventuel” forholdt landsretten sig sdledes ikke til, hvorvidt der eksisterede en fast
administrativ praksis pa gaveomradet.
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Hvad landsretten helt preecist mente med, at administrativ praksis pa gaveomradet ikke kunne fare til
et andet resultat, er uvist. Det kan tolkes som om, at praksis pa gaveomradet ikke var relevant i denne
sag, eller det kan tolkes som om, at uanset at der eksisterede en praksis, sa var praksis forkert, og
klager kunne derfor ikke stgtte ret pa praksis.

Hajesteret fandt, pa baggrund af veerdiansettelsescirkulaeret og Skattedepartementets afgerelser fra
1984% og skatteministerens besvarelse af 30. april 1990, at skattemyndighederne skal acceptere en
veerdiansattelse foretaget efter 15 %-reglen, medmindre der foreligger seerlige omstendigheder.

De omtalte afgarelser fra Skattedepartementet omhandlede overdragelser bade i dgdsbo og i levende
live, og skatteministeriets besvarelse drejede sig om overdragelse i levende live, sa det kan ikke
udelukkes, at Hgjesteret mente, at serlige omstendigheder ogsa gelder for gaveoverdragelser.

Hgjesterets bemaerkning i preemisserne om, at det ikke, pa baggrund af de grunde, landsretten havde
fremfort, var godtgjort, “der foreligger en fast administrativ praksis for, at et dgdsbos
veerdiansettelse, som ikke afviger mere en 15 % fra den kontante ejendomsveerdi, altid skal leegges
til grund af skattemyndighederne” (egen understregning), gav til gengaeld ingen afklaring. Det kan
bade forstas sadan, at Hajesteret forholdt sig konkret til dgdsho i denne sag, men det kan ogsa tolkes
modsatningsvis, sa der eksisterer en fast administrativ praksis for gaveoverdragelser. Vi mener dog,
det er en vidtreekkende fortolkning, og vi antager, at hvis Hgjesteret ville have udtrykt dens holdning
til gaveomradet, sa havde Retten fremstillet det mere preecist.

I 2021 fik vi en dom fra Vestre landsret, SKM2021.345VLR. Landsretten behandlede den indankede
kendelse, SKM2019.281.LSR, hvor Landsskatteretten var kommet frem til, at skattemyndighederne
skulle acceptere en vaerdiansattelse, som var fastsat efter 15 %’s reglen 1 vaerdiansattelsescirkulaeret.

Af SKM 2019.281.LSR fremgik det af sagens faktum, at en &ldre dame den 10. maj 2014 overdrog
sin landbrugsejendom pa i alt godt 11 ha til sine 5 bgrn for 1.615.000 kr., svarende til den seneste
kontante offentlige ejendomsvurdering minus 15 %. Den 21. maj solgte bgrnene ejendommen til
kommunen for 5 mio. kr.

Inden overdragelsen til bgrnene fandt sted, foregik der forhandlinger med kommunen om kegb af
ejendommen. Den 4. maj, dvs. inden overdragelsen fra mor til barn, havde bgrnene accepteret et
kebstilbud fra kommunen pa 5 mio. kr.

Sagen handlede om, hvorvidt parterne i forbindelse med overdragelsen af ejendommen kunne
anvende 15 %-reglen ved verdiansattelsen. Der var et sekundeart spgrgsmal i sagen gaende pa,
hvorvidt der var mulighed for omvalg, saledes at bgrnene kunne overtage ejendommen med
succession, safremt de ikke kunne overtage ejendommen til den af parterne aftalte verdi. Dette
spgrgsmal vil vi ikke blive behandlet yderligere.

Sagens behandling i Landsskatteretten omhandlede de punkter i SKAT s afgarelse, som var blevet
paklaget. Der var i vid udstraekning spgrgsmal der angik fastsattelse af faktum.

35 TS 1984, 418, TfS 1984, 546
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SKAT var af den opfattelse, at sagen handlede om konsekvenserne (forhgjelse af mellemperiodeskat)
af SKAT’s forhgjelse af ejendomsavancen, ikke om selve veardiansattelsen. Derfor indeholdt sagen
ikke argumentation herfor fra SKAT’s side.

Det blev dog bemerket, at parternes kendskab til kommunens tilbud og den omstendighed, at
ejendommen ville blive eksproprieret, havde direkte betydning for sagen. Desuden blev spgrgsmalet
om realitet taget ind, idet SKAT mente, at der var tale om en konstruktion uden realitet, og som havde
til formal at spare skat og afgift. Denne problematik bliver behandlet senere i afhandlingen angaende
serlige omstendigheder.

SKAT henviste fra domspraksis til Hgjesterets afgarelse, SKM2016.279.HR, hvor det blev fastslaet,
at veerdiansattelsescirkulaeret ikke kan anvendes i alle situationer.

Klagerens reprasentant argumenterede for, at der foreld et ubetinget retskrav til at anvende 15 %
reglen i veerdiansattelsescirkulaeret. Det blev bl.a. fremfart, at skatteyderne kunne stgtte ret pa et
cirkuleere, nar der foreld en fast administrativ praksis. Her blev det tilfgjet, at det pahvilede SKAT at
pavise, at der blev fulgt en anden praksis end beskrevet i cirkularet.

Dertil blev det med henvisning til litteraturen®, anfert at cirkulaeret har retskildeveerdi teet pé
lovniveau, eftersom der var henvist til cirkulaeret i forarbejderne til boafgiftsloven.

Derudover blev der henvist til Lighedsgrundsatningen eller legalitetprincippet, Henvisningen gik pa,
at der kunne stattes ret pa cirkularet, der giver en bedre retsstilling end fglgerne af en konkret
afgarelse overfor en skatteyder.

Der blev henvist til administrativ praksis fra SKMZ2007.431.LSR, og fra domspraksis,
SKM2016.279.HR, hvor man udledte, dog af landsrettens preemisser, at dommen kun gjaldt pa
dedsboomradet. Pa gaveomradet var en fast administrativ  praksis, hvorefter
veerdiansattelsescirkulaeret kunne anvendes.

Landsskatteretten fastslog, at overdragelse af fast ejendom mellem foraldre og barn, var omfattet af
boafgiftslovens § 22, hvilket beted, at vaerdiansattelse skulle foretages efter reglerne i boafgiftsloven
8 27, dvs. til handelsveerdien. Fast ejendom, der var handlet mellem foreeldre og bgrn, kunne
veerdiansattes efter bestemmelserne i vaerdiansattelsescirkulaeret. Hovedreglen i cirkulaerets pkt. 2
var, at det var veerdien i handel og vandel, der skulle danne grundlag for veerdiansattelsen. Pkt. 6 var
undtagelsen, der tilsagde, at parterne kunne handle indenfor +/- 15 % af den seneste offentliggjorte
kontante ejendomsvurdering. Der blev anfart, at pkt. 8 skulle iagttages, idet der skulle tages hensyn
til faktiske og retlige andringer, der matte vaere indtruffet ved ejendommen.

Landsskatteretten henviste ogsa til, at det fulgte af forarbejderne til boafgiftslovens § 27, at
principperne i veerdiansattelsescirkuleret og den praksis, der var etableret pa omradet, fortsat ville
vaere geldende efter vedtagelse af lovforslaget.

3 Bent Ramskov i SREV2010.6.18 og J.O. Engholm Jacobsen i Boafgiftsloven med kommentarer, s119.
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Dertil blev henvist til den juridiske vejledning®’, hvoraf det fremgar, at ’en gaves vardi skal fastsattes
til dens handelsvardi pa tidspunktet for modtagelsen. Se boafgiftslovens § 27. Vardiansattelsen er
bindende for gavegiver og gavemodtager. Parterne kan anvende skattedepartementets cirkuleere nr.
185 af 17. november 1982 om verdiansattelse af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved
gaveafgiftsberegning”.

Fra den administrative praksis henviste Landsskatteretten til SKM2007.431.LSR, hvor parternes
veaerdiansattelse ikke blev tilsidesat, selvom markedsveerdien for den omhandlede ejendom matte
antages at veere hgjere end den senest offentlige vurdering minus 15 %. Desuden blev fremhavet
SKM2018.551.LSR, hvor Landsskatteretten kom frem til, at en fast ejendom kunne overdrages efter
bestemmelserne i vardiansattelsescirkulearet, selvom der var stor forskel pa ejendomsvurderingen
og verdien i fri handel.

Landsskatteretten fandt at, veerdiansettelsen 1a inden for vaerdiansattelsescirkulerets retningslinjer,
og at skattemyndighederne skulle acceptere denne. Det var uden betydning, at bernene kort tid efter
overdragelsen videresolgte ejendommen til kommunen til en vaesentlig hgjere veerdi, og retten
bemarkede ydermere, at der ikke sas at veere sket faktiske eller retlige eendringer pa ejendommen jf.
cirkuleerets pkt. 8, der kunne fare til, at cirkuleret ikke fandt anvendelse.

Med udfaldet af Landsskatterettens afgerelse var det uden betydning, hvorvidt parterne pa tidspunktet
for overdragelsen var vidende om kommunens kebstilbud. Det papeger Landsskatteretten da ogsa i
sin afgarelse.

Skattemyndighederne ankede sagen til landsretten. Landsrettens l&enge ventede afgarelse kom som
SKM2021.345VLR.

Landsretten kom for sa vidt frem til det samme resultat, men med den meget vigtige detalje, at 15

%’s reglen skal accepteres, medmindre der foreligger serlige omstaendigheder, og at afgerelsen 1
SKM2016.279HR finder anvendelse bade i dedsbo og i levende live.

Skatteministeriet havde overfor spgrgsmalet om, hvorvidt der forelda en administrativ praksis,
hvorefter 15 %’s reglen 1 vardiansattelsescirkuleret pa gaveomradet havde varet anvendt
undtagelsesfrit, var det ministeriets opfattelse, at der, slet ikke kunne stattes ret pa en sadan praksis.
Det skyldtes, at den ville veere direkte i strid med boafgiftslovens § 27, og der kunne ikke stgttes ret
pa en administrativ praksis, der var i strid med loven.

Dertil kom, at Skatteministeriet ikke mente, at der var dokumenteret en fast administrativ praksis om,
at veerdiansettelsescirkuleret skulle accepteres. Det skyldtes, at denne sags omstendigheder ikke var
sammenlignelige med den dokumenterede administrative praksis. Der var ikke fremlagt afgarelser,
der deekkede situationen i denne sag. Hermed mentes, at i denne sag forela en kendt videresalgspris
allerede inden familieoverdragelsen. | sagerne fra administrativ praksis, var det en faktisk handelspris
fra en overdragelse, der 13 forud for familieoverdragelsen, der var kendt.

37 Den juridiske vejledning afsnit D.C.5.4.4
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Desuden var det Skatteministeriets opfattelse, at der ikke foreld en generelt fast praksis, idet der ikke
var péavist “en sddan flerhed af afgerelser” fra de gverste skattemyndigheder, at der var dannet en fast
administrativ praksis. Skatteministeriet mente ikke, at det var bevist, at skattemyndighederne ikke
havde foretaget beskatning i lignende situationer og i gvrigt sa vedrgrte SKM2007.431.LSR og
SKM2018.551.LSR og de ministersvar, som der blev henvist til (anvendt i bade Landsskatterettens
og Skatteministeriets argumentation) helt andre situationer end denne sag. SKM2007.431.LSR matte
I gvrigt, iflg. Skatteministeriet, anses for at vere forkert efter SKM2019.279.HR. | forhold til
SKM2018.551.LSR var den indbragt for domstolene, og kunne derfor ikke etablere nogen bindende
administrativ praksis.

Inden landsrettens afgerelse blev offentliggjort, havde Landsskatteretten afgjort to sager, som
omhandlede samme problematik. Disse afgarelser var ikke offentliggjort, og kan derfor findes i
afgerelsesdatabasen.

| februar 2021 afsagde Landsskatteretten en afgarelse, som findes i afgerelsesdatabasen®. Faktum i
sagen var, at en far overdrog 6 udlejningsejendomme til sine 2 bgrn til en samlet pris pa 32.700.000
kr. svarende til de offentlige ejendomsvurderinger. Af kabsaftalen fremgik det, at kebesummen blev
berigtiget med geeldsovertagelse pa 32.500.000 kr. og gaver pa 2 x 100.000 kr.

Det viste sig, at bgrnene havde overtaget hele realkreditgalden i ejendommen pa knap 43 mio.kr. +
gvrige geeldsposter mv. godt 4 mio. kr., dvs. ca. 47 mio. kr. For at fa berigtigelsen til at ga op havde
faren udstedt et anfordringsgeeldsbrev til et af bgrnene pa godt 14,5 mio. kr. Skattestyrelsen havde
anmodet  Vurderingsstyrelsen om en udtalelse om ejendommenes handelspris pa
overdragelsestidspunktet, og den kom frem til en samlet verdiansattelse pa 49.600.000 kr. Pa
baggrund heraf fastsatte Skattestyrelsen verdien til 49.600.000 kr., og endrede derfor ogsa
gaveafgiftsberegningerne.

Landsskatteretten godkendte parternes veerdiansettelse ud fra, at den 1a inden for rammerne af
veerdiansettelsescirkularet. Det var ingen serlig omstendighed, at keberne overtog realkreditlan i
ejendommene pa et hgjere belgb end overdragelsessummen.

| marts 2021 afgjorde Landsskatteretten endnu en sag, som ogsa findes i afgarelsesdatabasen®. Sagen
handlede om et foraeldrepar, der i 2016 erhvervede en ejerlejlighed for 2,6 mill.kr. Lejligheden blev
overdraget til deres barn i 2018 for 1,4 mill.kr. svarende til offentlig vurdering minus 15 %. Barnet
optog et realkreditforeningslan pa ca. 1,8 mill.kr., der blev udbetalt pa overtagelsesdagen. Samme
dag gav barnet foraldrene en gave pa 120.000 kr. og lante moderen 270.000 kr.

Landsskatteretten kom frem til, at parterne kunne anvende veerdiansettelsescirkuleret, og godkendte
veerdiansattelsen. Det var ikke en sarlig omstendighed, at der foreld en kendt handelspris (prisen fra
2 ar for overdragelsen). Det var heller ikke en serlig omstendighed, at barnet i forbindelse med
handlen optog et kreditforeningslan pa et hgjere belgb end overdragelsessummen.

3 | andsskatterettens afgarelse af 26. februar 2021, j.nr. 20-0018639
% | andsskatterettens afgarelse af 22. marts 2021, j.nr. 20-0051920
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Skattestyrelsen havde i begge sagerne lagt veegt pé, at praksis fra 2007%° ikke kunne tilleegges
betydning efter Hgjesterets kendelse i 2016%. Skattestyrelsen tillagde det tillige betydning, at
SKM2018.551LSR var indbragt for domstolene.

| afggrelserne naede Landsskatteretten frem til, at overdragelserne var omfattet af boafgiftslovens §
27, hvorefter veerdiansattelse skulle ske til handelsprisen, at overdragelserne var omfattet af
vaerdianseettelsescirkuleret, hvorefter overdragelse skulle ske til veerdien i handel og vandel, men at
skattemyndighederne skulle acceptere parternes vaerdiansettelse, nar den la inden for +/- 15 % af den
offentlige vurdering.

Der var i ingen af sagerne sket faktiske eller retlige &ndringer ved ejendommene, som kunne fare til,
at 15 %-reglen ikke kunne anvendes.

Klageren havde gjort geeldende, at skattemyndighederne skulle acceptere overdragelsessummen, der
er sket inden for de i veerdiansattelsescirkulaeret fastsatte rammer, jf. preemisserne i Hgjesterets
kendelse fra 2016, jf. ovenfor.

Klageren gjorde endvidere opmarksom pa, at Skattestyrelsen anfarte, at savel Skatteradet som
Landsskatteretten har tilkendegivet at synspunktet om “’sarlige omstendigheder” ogsa gaelder ved
gaveoverdragelse.

Landsskatteretten lagde i begge afggrelser veegt pa, at skattemyndighederne skulle acceptere en
veerdiansattelse, der ligger inden for cirkulerets angivne retningslinjer, medmindre der foreligger
serlige omstendigheder.

Landsskatteretten ~ henviste  til at  parterne  kan  anvende  skattedepartementets
veerdiansettelsescirkulaere, og 15 % reglen i cirkulzrets punkt 6.

De henviste endvidere til Landsskatterettens afgarelse fra 200742, hvor parterne fik lov at anvende
cirkuleerets regler, uanset at markedsveerdien ansas for at veere hgjere. Sagen omhandlede en
boligejendom, der kunne overdrages fra far til datter til ejendomsvurderingen minus 15 %, uanset at
faderen kort forinden havde erhvervet den til en hgjere pris. | 2 af sagerne fra Landsskatteretten var
der tale om landbrugsejendomme, men eftersom Landsskatteretten henviste til afgarelsen fra 2007,
sa havde det ikke betydning, om der var tale om bolig eller erhverv.

De henviste videre til Hgjesterets afgarelse fra 2016, hvori det fremgik, at cirkulaerets 15 % regel kan
anvendes, medmindre der foreligger seerlige omstendigheder.

De tillagde ogsé Landsskatterettens afggrelse fra 2018 betydning, idet der i denne afggrelse heller
ikke var tale om sa&rlige omstendigheder.

40 SKM2007.431.LSR
41 SKM2016.279.HR

42 SKM2007.431.LSR
43 SKM2018.551.LSR
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Det kunne godt have haft betydning, idet skatteministre ved flere lejligheder** har lagt vaegt pa
vigtigheden af tryghed i form af enkle regler ved overdragelse inden for familien, og at det offentlige
derfor matte bere risikoen for fejl i ejendomsvurderingerne. Ministersvarene har alle omhandlet
boliger til privat beboelse.

| alle sagerne inddrog Landsskatteretten Hgjesterets afgagrelse om serlige omstendigheder,
SKM2016.279.HR, og kom frem til, at parterne i familieoverdragelse kunne anvende 15 %-reglen,
medmindre der forela serlige omsteendigheder. Der blev ikke stillet spgrgsmalstegn ved, hvorvidt
Hajesterets afggrelse kunne udstraekkes til ogsa at geelde pa gaveomradet, og Landsskatteretten tog
stilling til, hvorvidt der forela serlige omstendigheder. Heraf udleder vi, at Landskatteretten leegger
til grund, at seerlige omstendigheder skal vurderes pa samme made pa gaveomradet som i dgdsho.

| 2021 afsagde Landsretten en afggrelse pa gaveomradet, SKM2021.345.VLR. Sagen er en
afgerelse af SKM2018.281LSR, som er beskrevet ovenfor.

Skatteministeriets standpunkt var, at boafgiftslovens 8 27, stk. 1, sammenholdt med
veerdiansattelsescirkulaeret skulle fortolkes saledes, at skattemyndighederne skulle acceptere en
veerdiansattelse pa +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering, medmindre der forela serlige
omstendigheder jf. SKM2016.279.HR.

Skatteministeriet anfarte, at veerdiansattelsescirkuleret bade omhandlede dgdsboer og gaver, og der
var ingen holdepunkter i pkt. 6, 2. afsnit eller i pkt. 48 for, at der skulle gares forskel pa
veerdiansattelsen af fast ejendom i dedsboer og i gavetilfeelde. Heller ikke Skattedepartementets
afgarelser®, eller skatteministeriets besvarelse*®, som der blev henvist til i Hgjesterets kendelse*’,
gjorde en forskel pa vaerdiansattelsen for henholdsvis dgdshoer og gaver.

Skatteministeriet ansa, at begrebet “handelsveerdi” i boafgiftslovens 88 12 og 27 "utvivisomt fortolkes
pd samme mdde, og bemcerkningen om ’scerlige omstendigheder” geelder dermed for begge
bestemmelser”.

De gjorde galdende, at der foreld “serlige omstaendigheder”, da der var “’sikre holdepunkter” for, at
veerdiansattelsen pa +/- 15 % ikke udtrykte den reelle handelsverdi. Landsretten var derfor af den
opfattelse, at der ikke kunne stattes ret pa veardiansattelsescirkuleeret i en gaveoverdragelse, pa
samme made som det forholder sig i et dedsbo.

Klager anfarte i klagen, at gaver omfattet af boafgiftslovens § 27 skulle fastszttes til handelsprisen.
Der blev henvist til forarbejderne til boafgiftsloven, hvor det var angivet, at
veerdiansattelsescirkularet og den praksis, der var etableret pa omradet far 1995, fortsat skulle vere
gaeldende efter vedtagelsen af lovforslaget.

Verdiansattelsescirkulaerets punkt 6 medfarte, at skattemyndighederne skulle leegge parternes
veerdiansattelse til grund, da veerdiansattelsen Ia inden for rammerne i cirkulearet pa +/- 15 % af den
kontante ejendomsveerdi.

4 Ministersvar vedrgrende SKM2007.431.LSR og SKM2016.479.HR
4 TfS 1984.418 og TfS 1984.546

46 TfS 1990.196

47 SKM2016.279.HR
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Selvom det fremgik af punkt 48 i veerdiansattelsescirkularet, at cirkularets regler er vejledende, sa
var der udviklet en administrativ praksis, hvor cirkulerets regler var anvendt undtagelsesfrit ved
gaveoverdragelser, nar der ikke siden den seneste ejendomsvurdering havde varet foretaget fysiske
eller retlige endringer af ejendommen. Der blev henvist til Skatteministeriets redegarelse fra 1990
, Landsskatterettens afggrelse fra 1994*°0g Skatteministeriets ministersvar i 1999°°, og
Skatteministeriets udtalelse®® hvorefter den offentlige vurdering skulle danne grundlag for
verdiansettelsen, selvom denne la under markedsverdien, og at skattemyndighederne var bundet
heraf. Dertil blev henvist til Landsskatterettens afggrelser fra 2007°2 og fra 2018,

Klagerens repraesentant anerkendte, at skatteyder havde bevisbyrden for de argumenter, som
vedkommende fremfgrte. Der blev anfart, at disse afgarelser og ministersvar var fuldt tilstreekkelige
til at dokumentere, at der eksisterede en fast praksis for anvendelse af 15 %-reglen. Der blev
argumenteret for, at Skatteministeriet matte kunne bevise, at man havde haft en praksis, hvor der
havde veeret grebet korrigerende ind overfor 15 %-reglen. Skattemyndighederne havde ikke fremlagt
en eneste afgarelse, hvor det var sket, og derfor blev det lagt til grund, at det ikke tidligere var sket.

Opfattelsen var, at Hgjesterets kendelse, SKM2016.279.HR kun havde taget stilling til praksis for
dedsboer, og derfor ikke var afggrende for denne sag. Det var udledt af skatteministerens svar til
Folketingets skatteudvalg®* vedrgrende SKM2007.431.LSR.

Der blev suppleret med, at den beskrevne praksis var beskrevet adskillige gange af skatteministeren
overfor Folketinget, og Folketinget havde derefter vedtaget loven®, uden at man havde fundet
anledning til at @ndre reglerne. Det blev konkluderet, at Folketinget derved havde accepteret den
foreliggende praksis, og den kunne derfor ikke veere ulovlig.

Subsidizr pastand var, at hvis retten kom frem til, at der ikke foreld en fast administrativ praksis pa
gaveomradet for anvendelsen af 15 %-reglen, blev det gjort det gaeldende, at der ikke forela searlige
omstendigheder. Begrundelsen herfor var, at kommunens pris for jorden var at betragte som et
liebhavertilbud, idet de var ngdt til at sikre sig jorden, enten ved kab eller ved ekspropriation, som
var forbundet med flere omkostninger, og derfor var prisen ikke et udtryk for markedsveerdien.

Landsretten lagde veegt pa, at de neaermere regler for verdiansettelse af fast ejendom i
veerdiansattelsescirkulerets punkt 5 og 6 er ens for dedsboer og ved gaveafgiftsberegning.
Landsretten henviste til, der i afgarelser fra Skattedepartementet og i ministersvar heller ikke blev
sondret mellem de 2 situationer. Retten kom pa den baggrund frem til, at veerdiansettelsescirkularet
skulle fortolkes pa samme made, uanset om der var tale om et dedsbo eller en gaveafgiftsberegning.

Pa den baggrund kom landsretten frem til, at Hgjesterets afgarelse, SKM2016.279.HR, der fastslog,
at, skattemyndighederne skulle acceptere en verdiansattelse foretaget efter 15 %- reglen i
veerdiansattelsescirkularet, medmindre der forela sarlige omstendigheder, ogsa var galdende ved
gaveoverdragelser.

48 TS 1990.196

49 TfS 1994.882.LSR

50 TfS 1999.705

51 Spgrgsmal nr. 325 af 30. juli 2007

52 SKM2007.431.LSR

%3 SKM2018.551.LSR

% Skatteministerens svar til Folketingets Skatteudvalg pa spergsmal 262 af 18. maj 2018
%5 Det antages, at der blev henvist til Boafgiftsloven
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Spergsmalet var, om der foreld en fast administrativ praksis, som gav ret til altid at anvende 15 %-
reglen pd gaveomradet, hvis der ikke var foretaget faktiske eller retlige @ndringer pa ejendommen.
Landsretten fandt ikke, at der ved sagsggers fremlagte administrative praksis, var godtgjort en sadan
bindende praksis.

Landsretten forholdt sig ikke til Skatteministeriets pastand om, at safremt der eksisterede en fast
administrativ praksis, s& var den ulovlig, fordi den var i strid med loven®®, hvorefter en gaves veerdi
fastseettes til handelsvaerdien. Det var ikke ngdvendigt, eftersom landsretten kom frem til, at der netop
ikke foreld en fast administrativ praksis.

Landsretten lagde i sine preemisser til grund for afgerelsen, at familien kendte videresalgsprisen pa
det tidspunkt, hvor moderen overdrog ejendomme til dgtrene. Retten fandt, at kendskab til en
videresalgspris udgjorde sarlige omstaendigheder, og den fastslog, at den reelle handelspris udgjorde
5 mio. kr., hvilket svarede til videresalgsprisen.

Landsretten tog ikke Skatteministeriets pastand om, at der var tale om en planlagt konstruktion,
hvilket medfarte, at der foreld sarlige omsteendigheder, til efterretning. Derimod var landsretten enig
i Skatteministeriets pastand om, at en kendt videresalgspris udgjorde seerlige omstendigheder.

Afggrelsen er anket til Hgjesteret®’

Pa gaveomradet har vi pa nuveerende tidspunkt kun landsrettens afgerelse samt afgarelserne i
Landsskatteretten.

Landsretten fastslog, at veerdiansettelsescirkulearet skulle fortolkes pa samme made, uanset om der
var tale om et dedsbo eller en gaveafgiftsberegning. Den afviste, at der forela en fast administrativ
praksis pa gaveomradet, hvorefter der kunne stgttes ret pa at anvende 15 %-reglen. Det havde hidtil
veeret et omdiskuteret spgrgsmal. Landsskatteretten havde ganske vist ogsa lagt til grund i dens
afgarelser, at veerdiansattelsescirkulaeret skulle fortolkes ens i dedsboer og ved gaveafgiftsberegning.
Det var uden betydning for Landsskatterettens afgerelser, og det var ikke tillagt megen vagt. Derfor
var Landsrettens afgarelse vigtig i denne henseende.

Landsretten lagde veegt pa, at Hajesteret i SKM2016.279.HR fastslog, at skattemyndighederne skal
acceptere en verdiansattelse foretaget efter 15 %-reglen i vaerdiansettelsescirkuleret, medmindre
der foreligger serlige omstaendigheder.

Vi har derfor nu to vigtige afklaringer pa gaveomradet, nemlig at reglerne er ens pa gaveomradet og
i dgdsbo, og skatteyderne kan statte ret pa vaerdiansettelsescirkulaeret, medmindre der foreligger
serlige omstendigheder.

Vi mangler nu at fa fastlagt reekkevidden af begrebet “serlige omstaendigheder”. Nar cirkuleret skal
tolkes ens i dedsbo og ved gaveafgiftsberegning betyder det, at vi kan anvende retspraksis pa
gaveomradet og i dgdsho samlet, nar vi skal vurdere, hvornar der foreligger serlige omstendigheder.

%6 boafgiftslovens § 27
57 BS-27777/2021-HJR
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7.1 Retskravet og den lovgivende instans

Lige siden indfarelsen af vaerdiansattelsescirkulaeret har der veeret stillet spgrgsmal til fortolkningen.
Skatteministeriet og flere skatteministre har gennem tiden udtalt sig om cirkuleret. Disse udtalelser
er sakaldte efterarbejder, og de udtrykker ikke galdende ret, sadan som love lovforarbejder og
domme. Udtalelserne er lovgivers opfattelse af, hvordan de mener, cirkulaeret skal benyttes. De
anvendes derfor til forstaelse og fortolkning af reglerne. Udtalelserne er blevet flittig benyttet i
parternes argumentation i sager i bade Landsskatteretten og ved domstolene.

| 1984 udtalte Skattedepartementet®® p& baggrund af spgrgsmal fra et kommunalt skatteveesen, at for
at gere reglerne lettere at praktisere for bade dedsboer, parterne i en gaveoverdragelser og for
skattemyndighederne, havde man valgt at anvende den kontante ejendomsverdi direkte ved
efterprgvelse af vaerdiansattelsen. Begrundelsen for dette er, at kontantejendomsveerdien antages at
veere udtryk for ejendommens verdi i handel og vandel. Skattedepartementets svar var, at hvis
vaerdiansettelsen ligger inden for +/- 15 % af kontantveerdien, skal den respekteres.

Desuden udtalte Skattedepartementet, at det var uden betydning, om ejendommen efter udlaegget i et
dedsbo szlges med fortjeneste. Hvis udleegsmodtageren derimod har videresolgt ejendommen inden
indgivelsen af boopgerelsen, vil oplysningerne om den opnaede kontantpris kunne indga ved
overvejelserne af, om verdiansattelsen eventuelt bar endres.

Skattedepartementet udtalte desuden, at det offentlige ma anses for at vaere narmest til at beere
risikoen for, at den af vurderingsmyndighederne fastsatte kontantejendomsveerdi eventuelt er for lav.

Skatteministeren udtalte i 1990°°, at der ved gaveoverdragelser gaelder det princip, under henvisning
til pkt. 6 i veerdiansattelsescirkulaeret, at hvis en ejendom overdrages til en kontantveerdi, der er hgjst
15 % hgjere eller lavere end den senest bekendtgjorte, arsregulerede kontantveerdi, skulle denne verdi
leegges til grund ved beregning af gaveafgiften. Efter praksis gjaldt det ogsa, selv om den seneste
vurdering matte antages at veere fejlbehaftet. Begrundelsen var, at det offentlige antages at veere
neermest til at beere risikoen for en fejlbeheftet vurdering.

I 1999 gav den daveerende skatteminister et svar vedrgrende virksomhedsskatteordningen og
foreeldrekgb®. Skatteministeren redegjorde for den skatteretlige situation, i de situationer, hvor
foreeldre videresolgte en foreeldrekgbslejlighed til deres bgrn. Han henviste til 15 %-reglen i
veerdiansettelsescirkulaeret, hvorefter foraeldre kunne seelge en lejlighed til deres bern til 15 % under
ejendomsvurderingen. Det beted, at skattemyndighederne ikke kunne tilsidesatte en
overdragelsessum, der opfyldte reglen.

Ud over ministerens redeggrelse for geeldende ret fremfgrte han sin holdning til 15 %-reglen. Det var
hans opfattelse, at der ikke var begrundelse for at opretholde reglen, da overdragelse til barn var gjort

8 TfS1984, 418
%9 T£S1990, 196
80 TfS 1999, 705
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vaesentlig lettere i forbindelse med andring af boafgiftsloven®®, hvorefter belgbsgraensen for gaver til
bgrn var sat veesentligt op. Han anfarte, at 15 %-reglen ville blive ophaevet ved farst givne lejlighed
i forbindelse med en revision af cirkulaeret.

| et svar til spargsmal fra Folketinget i 2004%?, bekraftede Skatteministeren, at foraeldre normalt kan
overdrage en fast ejendom til deres barn til en pris svarende til den seneste offentlige vurdering +/-
15 %, uden at der bliver tale om gaveafgift. Dog kan 15 %-reglen ikke anvendes, hvis der er tale om
en ejerlejlighed, der er vurderet som udlejet, da det pavirker lejlighedens verdi i handel og vandel.

Hvis lejligheden er vurderet som udlejet, sa skal vaerdien i handel og vandel anvendes.

| et svar fra Skatteministeren i 200752, fastslar ministeren, at den offentlige ejendomsvurdering skulle
danne grundlag for verdiansattelsen, selvom denne ligger under markedsveerdien, og
skattemyndighederne er derved bundet heraf.

Han udtaler desuden, at SKM2007.431.LSR ikke var indbragt for domstolene, da der efter
ministeriets vurdering ikke var udsigt til, at man ville vinde sagen.

| 2018% slog Skatteministeren i et svar til Folketingets skatteudvalg fast, at Hgjesterets afgarelse om
serlige omstendigheder i et dgdsbo, SKM2016.279.HR, ikke specifikt tog stilling til, om dommen
kunne overfares til overdragelser i levende live, herunder hvorvidt der forela en fast administrativ
praksis pa omradet.

Ministeren udtalte, at der skulle veere tryghed og forudberegnelighed ved overdragelse af fast
ejendom inden for familien. Desuden skulle den enkelte boligejer ikke bere risikoen for den
usikkerhed, som er forbundet med vurderingen, hvilket netop var formalet med 15 %-reglen i
veerdiansattelsescirkulaeret. Det var ministerens opfattelse, at formalet fremadrettet blev opfyldt i
forbindelse med de nye ejendomsvurderinger og indfgrelsen af et forsigtighedsprincip pa +/- 20 %.

Han forholdt sig i gvrigt ikke til, hvorvidt der var forskel pa retsstillingen i levende live og i dedsbo.

Det gar igen i bade TfS 1984, 418, TS 1990, 196 og ministersvaret i 2018, at det offentlige er nsermest
til at beere risikoen for en fejlbehaftet vurdering. Det har gennem alle arene vaeret en gennemgaende
udmelding.

Skatteministeriets udtalelser og ministersvarene vedrgrte alle gaveomradet. | SKM2016.279.HR
henviste Hgjesteret til Skattedepartementets afgarelser fra 1984 og skatteministerens besvarelse fra
1990 i deres begrundelse for, at skattemyndighederne skulle acceptere en verdiansattelse foretaget i
overensstemmelse med veardiansattelsescirkuleret. | SKM2021.267.HR fandt retten, med
henvisning til SKM2016.279.HR, at det offentlige er narmest til at bare risikoen, hvis
ejendomsvurderingen er for lav.

61 Lov 1995-06-14 nr. 426 om afgift af dedsboer og gaver

625 2851, Folketinget 2004-05, 2. samling

83 Svar pa spergsmal nr. 325 af 30. juli 2007

84 Skatteministerens svar til Folketingets Skatteudvalg pa spargsmal 262 af 18. maj 2018.
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Det forhold, at kilderne blev anvendt i dgdsbosagerne, uagtet at de vedrgrte overdragelser i levende
live, understatter det forstaelsen af, at grundlaget for anvendelsen af veerdiansattelsescirkularet er
ens i dedsbo og pa gaveomradet.
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7.2 Retskravet og Skatteradets afgarelser

Den 30. september 2021 blev der offentliggjort 12 afggrelser fra skatteradet®®, som alle tog stilling til
problematikken om veaerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel, og konkrete omstaendigheder, der blev
vurderet til at veere saerlige omstendigheder.

Den 14. oktober 20021 offentliggjorde Skatteradet endnu 6 afggrelser®, som omhandlede samme
problematik.

Skatteradet anvendte den samme begrundelse i afggrelserne angaende forholdet om, hvorvidt der er
et retskrav pa at kunne anvende vardiansattelsescirkularets 15 % regel.

Skatteradet henviser til boafgiftslovens § 12 og 27, hvoraf det fglger at en gave veerdi skal fastsattes
til handelsveerdien pa tidspunktet for gavens overdragelse.

Dernest henviste Skatteradet til veerdiansattelsescirkulaerets 15 %’s regel.

Skatteradet anfgrte videre, at Hgjesteret i SKM2016.279.HR tog stilling til, at skattemyndighederne
skulle acceptere en vardiansettelse efter 15 %’s reglen, i cirkulerets pkt. 6, og at dette skal ses i
sammenhang med cirkuleerets pkt. 48, hvoraf det falger at anvisningerne er vejledende.

Videre udtalte Skatteradet at med fortolkning af forarbejderne til boafgiftslovens § 12, sammenholdt
med ovenstaende punkter fra vaerdiansattelsescirkularet, skulle skattemyndighederne acceptere en
veerdiansattelse foretaget efter 15%-reglen, medmindre der forela sarlige omstendigheder.

Det falger ligeledes af SKM2021.267.HR, at skattemyndighederne skal acceptere en veerdianseattelse
foretaget efter 15 % reglen i verdiansettelsescirkuleret, medmindre der forligger serlige
omstaendigheder.

Af Skatteradets begrundelse fulgte endvidere, at det med Vestre Landsrets dom i
SKM2021.345.VLR, som vedrgrte gaveomradet, skal forstas sadan, at uanset om der er tale om et
dadsho eller en gaveafgiftsheregning, gjaldt ovenstaende praksis.

Skattestyrelsen er derfor af den opfattelse, i overensstemmelse med SKM2021.279.HR og
SKM2021.267.HR, at hovedreglen er, at en vaerdiansettelse skal ske efter 15 %’s reglen, medmindre
der er sarlige og konkrete omstendigheder vedrgrende den pagaldende ejendom.

15% reglen vil ikke kunne anvendes ved overdragelse af fast ejendom, safremt der foreligger serlige
omstendigheder. Om der foreligger sarlige omstendigheder, beror pa en konkret vurdering, hvor der
efter Skattestyrelsens opfattelse skal indga en reekke forhold.

85 SKM2021.492.SR, SKM2021.492.SR, SKM2021.493.SR, SKM2021.494.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR,
SKM2021.497.SR, SKM498.SR, SKM499.SR, SKM500.SR, SKM2021.501.SR, SKM2021.502.SR,
SKM2021.503.SR.

6 SKM2021.529.SR, SKM2021.530.SR, SKM2021.531.SR, SKM2021.532.SR, SKM2021.533.SR, SKM2021.534.SR
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8. Konklusion pa retskrav

Nar vi laeser cirkuleret, samt den domspraksis, som vi har pa omradet om, hvorvidt der er et
retsbeskyttet krav pa at anvende vardiansettelsescirkularet ved overdragelse af fast ejendom i et
degdsbo, er svaret ja.

Der er et retsbeskyttet krav.

Cirkuleerets ordlyd, samt endnu vigtigere de to kendelser afsagt af Hgjesteret i SKM2016.279.HR og
SKM 2021.267.HR, er meget klare i deres vurdering af om et dgdsho kan stgtte ret pa at anvende
vaerdiansettelsescirkulaerets 15 % regel i forbindelse med overdragelse af ejendom til arvinger.

Det har et dgdsbo et retsbeskyttet krav pa.

Et cirkulaere i sig selv har ikke serlig stor retskildeveerdi, men idet der er afsagt to kendelser fra
Hgjesteret, hvori der er afsagt dom pa omradet, har vi et retskildegrundlag, som er sterkt, og som
bade myndigheder og alle andre skal forholde sig til, og falge.

At veerdiansattelsescirkuleret er indarbejdet i boafgiftsloven gennem lovens forarbejder, vurderes at
have haft betydning for kendelserne fra Hgjesteret.

Pa gaveomradet har der, pa baggrund af SKM2007.431.LSR og senere Landsskatteretsafgarelser,
veeret tvivl om, hvorvidt der forelda et sterkere retskrav end pa degdsboomradet. Her fastslog
landsretten i SKMZ2021.345.VLR, at de narmere regler for verdiansattelse i
veerdiansattelsescirkuleret er ens for dgdsboer og ved gaveafgiftsberegning, og heller ikke i
afgarelser fra Skattedepartementet og i ministersvar var der sondret mellem de to situationer, hvorfor
reglerne i cirkuleret skulle tolkes ens i dgdsboer og ved gaveafgiftsberegning. Derfor var
SKM2016.279.HR ogsa geldende pa gaveomradet.

Geldende ret fastsatter derfor, at der bade pa gaveomradet og i dgdsbo er et retsheskyttet krav pa at
anvende veerdiansattelsescirkulaeret.

Der er dog en undtagelse til retskravet. Lige sa klart som Hgjesteret fastslog, at der var et retskrav pa
at anvende verdiansattelsescirkuleret, ligesa klare var de i anforelsen af undtagelsen, ”med mindre
der foreligger sarlige omstendigheder”.

Denne undtagelse, om s&rlige omstendigheder, er efter vores vurdering vigtig at fa fastlagt
reekkevidden af, for at retskravet ikke bliver et pseudoretskrav, som i virkeligheden ikke har nogen
retskraftveerdi.

Disse sarlige omstendigheder vil vi behandle i de kommende afsnit, for at fa et billede af, hvilke
serlige omstendigheder et dedsbo skal tage til efterretning ved veerdifastsettelsen, og som
nertstdende 1 en gaveoverdragelse skal hense til, hvis parterne ensker at anvende 15 %’s reglen 1
veerdiansattelsescirkulaeret.
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9. Seerlige omstendigheder

9.1 Skal begrebet ’sarlige omsteendigheder” forstas ens i dedsbo 0og pa gaveomradet

Hgjesteret har indtil nu alene afgjort sager om sarlige omstendigheder pa dedsboomradet,
SKM2016.279.HR og SKM2021.267.HR. Dommene gav et bidrag til at fortolke raekkevidden af
serlige omstendigheder pa dgdshoomradet, men de forholdt sig ikke til gaveomradet.

Landsretten naede i SKM2021.345.VLR frem til, at reglerne for veaerdianszttelse af fast ejendom efter
veerdianseettelsescirkuleret er ens i dgdsboer og ved gaveafgiftsberegning. Landsretten henviste til,
at i afgerelser fra Skattedepartementet og i ministersvar blev der heller ikke sondret mellem de 2
situationer. Pa den baggrund kom landsretten frem til, at Hajesterets afgarelse, SKM2016.279.HR,
der fastslog, at skattemyndighederne skulle acceptere en veerdiansattelse foretaget efter 15 %-reglen,
med mindre, der forela serlige omsteendigheder, ogsa var geldende ved gaveoverdragelser.

Landsskatteretten forholdt sig i alle sager om sarlige omstendigheder til Hgjesterets afgarelse,
SKM2016.279.HR. Landsskatteretten kom frem til, at parterne i familieoverdragelse kunne anvende
15 %-reglen, medmindre der foreld sarlige omstendigheder. Som eksempel kan neevnes
SKM2018.551.L SR, der vedrgrte en gavesituation, og hvor Landsskatteretten anvendte samme
fortolkning som Hgjesteret: ” (...) skattemyndighederne skal acceptere en veerdiansattelse, der ligger
inden for de i cirkuleeret angivne retningslinjer, uanset at ejendommen er handlet til en hgjere veerdi
end den seneste offentlige ejendomsvurdering minus 15 %, medmindre der foreligger sarlige
omsteendigheder.”

Landsretten forholdt sig aktivt til, hvorvidt reglerne pa gaveomradet og pa dedsboomradet er ens, og
retten kom frem til, at der ikke er forskel pa reglerne. Hverken landsretten eller Landsskatteretten har
stillet spgrgsmalstegn ved, at der kunne veere forskel pa, hvad der forstdas som serlige
omstendigheder pa dedsboomradet og pa gaveomradet.

Skattestyrelsen har, pa baggrund af SKM2016.279.HR og efterfglgende afgerelser, hvor der er bade
dedsbo og gaveoverdragelser iblandt, SKM2018.551.LSR, SKM2019.281.LSR, SKM2019.368.VLR
0g SKM2019.369.4LR, udsendt et udkast til et styresignal, der indeholder Skattestyrelsens
fortolkning af, hvornar der foreligger sarlige omstendigheder. Der samles op pa reglerne i
bogafgiftslovens 88 12 og 27, der vedrgrer hhv. dgdsbo og gaver. Skattestyrelsen anfarer, at “Det er
Skattestyrelsens opfattelse, at Hgjesterets fortolkning af boafgiftslovens 8§12 ogsa geelder for
gaveoverdragelser, jf- boafgifislovens § 27”. Skattestyrelsen opstiller en reekke eksempler pa, hvad
der kan udgere serlige omstendigheder. Eksemplerne er taget ud fra de afgarelser, der har veeret
omkring szrlige omstendigheder, og galder for bade dgdsboer og ved gaveoverdragelser.

Den 30. september 2021 blev offentliggjort 12 bindende svar fra Skatteradet vedrgrende anvendelse
af veerdiansattelsescirkulaeret pa gaveomradet. | de bindende svar bandt Skattestyrelsen den seneste
landsretsafgarelse sammen med Hgjesterets 2 afgarelser om szrlige omstendigheder. Der blev i alle
svarene henvist til Vestre Landsrets afgarelse, SKM2021.345.VLR, hvor landsretten fandt, at 15 %-
reglen skulle fortolkes pad samme made, uanset om der var tale om et dedsbo eller en
gaveafgiftsberegning. Det var Skattestyrelsens opfattelse, at Vestre Landsrets dom, i
overensstemmelse med SKM2016.279.HR og SKM2021.267.HR, fastslog, at verdiansattelse kan
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ske efter 15 %-reglen medmindre der er serlige og konkrete omstendigheder vedrgrende den
pageldende ejendom. Skattestyrelsen refererede ikke direkte til det tidligere udsendte udkast til
styresignal, men den anvendte begreberne derfra, hvorefter der farst skulle vurderes, hvorvidt der
forela et eller flere konkrete holdepunkter for, at vaerdiansattelsen efter 15 %-reglen ikke var udtryk
for den reelle handelsveerdi, og derefter vurdering af prisforskellen mellem overdragelsessum og den
handelsverdi der fremkom efter holdepunkterne, samt vurdering af den tidsmassige sammenhang
mellem holdepunkterne og overdragelsessummen. Pa den made lagde Skattestyrelsen indirekte veegt
pa udkastet til styresignalet. Som anfert ovenfor blev der ikke i udkastet skelnet mellem serlige
omstendigheder pa gaveomradet og i dedsbo.

Landsskatteretten og domstolene har ikke deres afgarelser og domme stillet spgrgsmal ved, om
’seerlige omstendigheder” udger samme slags omstandigheder i dedsbo og ved gaveoverdragelser.
Der har veeret enighed om, at reglerne er de samme. Forskellen i opfattelserne pa gaveomradet og i
dadsho har vedrart spgrgsmalet om, hvorvidt der forela en fast administrativ praksis pa gaveomradet,
hvorefter der kunne stgttes ret pa veerdiansettelsescirkuleret, uanset om der forela serlige
omstendigheder.

| vores analyse af, hvilke forhold der kan udggare serlige omstendigheder, vil vi derfor inddrage
afgerelser, domme og relevant litteratur fra bade dgdsbosager og gaveoverdragelser. Vi vil se pa de
forhold, der er kommet frem i sager om, hvorvidt der kunne stettes ret pa at anvende 15 %-reglen i
vaerdiansettelsescirkulerets pkt. 6, eller der forela en eller flere “sarlige omstaendigheder”, der beted,
at retskravet blev tilsidesat.

9.2 Hgjesterets kendelser

Vi vil starte med at se pa de to kendelser fra Hgjesteret, da de udger vores staerkeste fortolkningsbidrag til
vurdering af raeekkevidden af saerlige omstendigheder.

I den farste Hajesterets kendelse®” om serlige omstaendigheder var der tale om, at et dgdsbo udlagde
to faste ejendomme til den ene af to arvinger, til veerdier der 1a indenfor intervallet +/- 15 %.
Ejendommene var samlet udlagt til 7,7 mill. kr.

SKAT wvar af den overbevisning, at boet ikke kunne anvende 15 % reglen i
veerdianseettelsescirkuleret, idet der var serlige omstendigheder, hvorefter
vaerdianseettelsescirkulerets 15 % regel ikke ubetinget kan anvendes. Derfor anmodede SKAT
Skifteretten om at fa foretaget en sagkyndig vurdering.

SKAT var kommet frem til 3 elementer, der indikerede, at boets veerdiansattelse af ejendommene
var for lav.

For det farste havde de pa baggrund af indsendte driftsregnskaber beregnet et arligt afkast af den ene
ejendom, og de var kommet frem til, at forrentningen var veasentlig hgjere end saedvanligt pa
markedet for udlejningsejendomme.

67 SKM2016.279.HR
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Dernzst var der i ejendommene optaget realkreditlan i begge ejendomme pa belgb, der, beregnet ud
fra maksimale belaningsprocenter, matte veere vaesentlig hgjere end boets veerdiansattelse.

Yder mere var givet et arveafkald pa 2 mill. kr. til fordel for den anden arving i boet, hvilket gav en
formodning om, at de udlagte ejendomme reelt var mere veerd.

Skifteretten anfgrte som begrundelser for, at boet ikke kunne stgtte ret pa 15 %-reglen, at
realkreditbelaning viste, at ejendommene var mere veerd, og at der var givet arveafkald.

Landsretten forholdt sig ikke til de omstendigheder, der af SKAT og skifteretten var anset for at veere
seerlige. Den fastslog blot, at der ikke pa dgdsboomradet var en fast administrativ praksis, hvorefter
parterne i boet kunne stgtte ret pa cirkuleeret. Af den grund kom landsretten frem til, at der ikke var
grundlag for at afvise SKAT s anmodning om en sagkyndig vurdering.

Hojesteret kom frem til, at "Af de grunde, som skifteretten har anfert, finder Hgjesteret, at der
foreligger sadanne serlig omstendigheder, at skattemyndighedernes anmodning om, at de
pageldende ejendomme vurderes med henblik pa fastsettelse af handelsvaerdien, skal
imodekommes”. De arsager, som skifteretten anfgrte som sarlige omstendigheder, var
realkreditbelaning og arveafkald, og ma vere disse omstendigheder, Hgjesteret henviste til.
Hgjesterets afgerelse kan godt leses som om, at grundene enkeltvis udgjorde serlige
omstaendigheder, men det kan ogsa godt veere en samlet vurdering af de to omstendigheder, der
understgtter hinanden.

Den anden kendelse® omhandlede en sag, hvor to sgskende i lige sameje ejede to
udlejningsejendomme i Kgbenhavn. Den ene sgster dgr, og den leengstlevende sgster er enearving til
de to udlejningsejendomme. Den ene udlejningsejendom blev solgt under bobehandlingen, mens den
anden ejendom blev arveudlagt til efterlevende sgster. Verdianseattelse af ejendommen var foretaget
efter veerdianseettelsescirkulerets 15 %’s regel.

Skattestyrelsens opfattelse var, at der forela sarlige omstendigheder. Skattestyrelsen havde
sammenlignet med salgsstatistik for samme type ejendomme i samme omrade, og de havde lavet en
afkastberegning, hvor der var sammenlignet med afkast pa lignende investeringsejendomme i
omradet. P& den baggrund var de kommet frem til, at der forela serlige omstendigheder, og havde
derfor anmodet skifteretten om at foretage en sagkyndig vurdering.

Skifteretten forholdt sig ikke til, om der foreld sarlige omstendigheder. Det var skifterettens
opfattelse, at SKM2016.279.HR ikke havde gjort udtemmende op med, hvornar der foreld sarlige
omstaendigheder. Da anmodning om sagkyndig vurdering kun kan afvises af skifteretten, safremt det
er abenbart overflgdigt, imgdekom skifteretten Skattestyrelsens anmodning.

Landsretten kom frem til, at Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering skulle tages til
folge. | premisserne for dommen lagde landsretten veegt pa, at Hgjesteret i sin kendelse,
SKM2016.279.HR, ikke havde gjort udtemmende op med, hvornar der foreld serlige
omstendigheder. Landsretten var af den opfattelse, at da salgsstatistik viste, at gennemsnitlige
salgspriser for tilsvarende ejendomme svarede til 165 % af de offentlige vurderinger, og at

8 SKM2021.267.HR
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ejendommen pa baggrund af afkastberegning skulle koste 50 % mere, foreld der sadanne serlige
omstaendigheder, at der veaerdiansattelsescirkulaerets 15 %-regel ikke kunne anvendes.

Hajesteret underkendte landsrettens afgerelse. Retten kom frem til, at salgsstatistik og den beregnede
afkastprocent reelt var udtryk for, at den offentlige ejendomsvurdering var for lav. Retten fastslog, at
da vaerdiansattelsescirkularet bygger pa en forudsatning om, at det offentlige er naermest til at beere
risikoen forkerte vurderinger, var der ikke tale om serlige omsteendigheder. Hgjesteret lagde veegt
pd, at da der ikke var oplyst sarlige, konkrete forhold vedrgrende ejendommen, var der ikke
begrundelse for udmelding af sagkyndig vurdering.

Vurdering af Hgjesterets kendelser

I begge sager var der tale om vasentlige forskelle i den offentlige vurdering og den handelsverdi,
som SKAT kom frem til, og som de gnskede afprgvet ved en sagkyndig vurdering. Det var imidlertid
ikke prisforskellene, som havde betydning for, om der var sarlige omsteendigheder. Umiddelbart
synes det afgarende forhold at vere, hvorvidt boet havde foretaget aktive handlinger, der paviste, at
parterne var vidende om, at den anvendte verdiansettelse ikke var i overensstemmelse med
markedsveerdien.

I den forste sag var der givet arveafkald, hvilket betgd, at der var foretaget en fordeling af boet, som
ikke var i overensstemmelse med veerdiansettelsen af ejendommen og parterne i boet havde ageret
efter, at der var en anden handelsveardi.

Realkreditbeldningen var ikke formentlig ikke foretaget for at fa en handelspris frem, men den
fremkomne pris var en konsekvens af, at ejendommen blev belant.

I den anden sag havde boet ikke foretaget aktive handlinger, de benyttede blot
veerdiansattelsescirkularets forenklede veerdiansettelsesregler til veerdiansettelse af ejendommen.
Der var ikke oplysninger om realkreditbelaning, som kunne pege pa en anden handelsverdi.

Imidlertid afklarede den seneste af Hgjesterets afgarelser ikke, hvad der i gvrigt skal til, for at der er
tale om sarlige omstendigheder. | afgarelsen udtalte Hgjesteret, at der skulle foreligge serlige,
konkrete forhold vedrgrende ejendommen, som kunne begrunde sarlige omstendigheder (egen
understregning).

9.4 Fra Hagjesterets kendelser til geeldende ret

I de neeste afsnit vil taettere pa, hvornar der foreligger serlige omstendigheder, der ger, at der ikke
kan stettes ret pa at anvende vardiansattelsescirkulaerets 15 % regel. Vi vil inddrage afgerelser fra
landsretten og Landsskatteretten, 18 bindende svar fra Skatteradet, Skattestyrelsens udkast til
styresignal og relevante artikler.

Ved forste gjekast peger kilderne i forskellige retninger. Det er 7 ar siden, vi fik den farste
Hgjesteretsdom, SKM2016.279.HR, der fastslog, at der kunne foreligge seerlige omstaendigheder, der
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gjorde, at der ikke kunne stattes ret pa anvendelsen af cirkularets 15 %-regel. Siden har vi set en
rekke  Landsskatteretsafgerelser, hvorefter der ubetinget kunne stgttes ret pa
veerdianseattelsescirkuleeret. Landsretten kom i sagerne frem til, at cirkuleeret ikke kunne anvendes,
idet der forela serlige omstendigheder. Hgjesteret har med sin seneste afgerelse, SKM2021.267.HR
afgraenset begrebet seerlige omsteendigheder til at veere konkrete forhold ved den overdragne ejendom.

Skattestyrelsens tidligere udsendte styresignal var meget vidtreekkende i forhold til, hvilke
omstendigheder, der kunne anses for at udgere serlige omstendigheder, hvorefter der ikke kunne
stattes ret pa anvendelsen af 15 %-reglen. | den seneste raekke af bindende svar, der er offentliggjort,
har Skattestyrelsen modificeret sin opfattelse af, hvornar der foreligger sarlige omstendigheder.
Skatteradet har i naesten alle afggrelser vaeret enige med Skattestyrelsen omkring, hvornar der forela
seerlige omstaendigheder, men radet har praeciseret afgarelserne.

Vi vil analysere afggrelserne fra Skatteradet, da det er nyeste fortolkningsbidrag. Afggrelserne er
baseret pa alle hidtidige domme pa omradet, samt faglige fortolkninger heraf. Samlet set udgar de et
meget veesentligt fortolkningsbidrag. Efterfglgende vil vi inddrage afgerelser fra Landsskatteretten
og landsretten og give vores vurdering af, hvordan de ber afgeres ud fra nuvarende viden.

Inden vi gar i gang med at analysere de bindende svar fra Skatteradet vil vi redegere for og analysere
Skattestyrelsens udkast til styresignal vedrgrende 15 %-reglen og serlige omstendigheder. Det
udtrykte Skattestyrelsens oprindelige opfattelse af, hvornar der forela serlige omstendigheder, der
gjorde, at 15 %-reglen ikke kunne anvendes.

9.3 Udkast til styresignal vedrgrende +/- 15 %-reglen

Skattestyrelsen udsendte i foraret 2020 et udkast til styresignal vedrgrende +/- 15%-reglen, og serligt
om hvornar der foreligger saerlige omstendigheder. Styresignalet er Skattestyrelsens fortolkning af
Hgjesteretsdommen, samt de afgarelser, som foreld pa det tidspunkt, og som de ansa for at vaere
relevante at inddrage ved fastleggelsen af, hvornar der foreld serlige omstaendigheder, der kunne
tilsideseette anvendelsen af veerdiansattelsescirkularet.

Der har veeret en hgringsfase, hvor der er indkommet en del forslag. Heringsfasen er afsluttet, og det
endelige styresignal er under udarbejdelse. Det er endnu uvist, hvornar det endelige styresignal
foreligger. Vi vurderer, at Skattestyrelsen afventer flere domme. Dog kunne offentliggerelsen af 18
bindende svar fra Skatteradet indikere, at skattemyndighedernes opfattelse af reglerne er ved at vaere
pa plads, og at styresignalet kan forventes at komme snart. En anden mulighed er, at Skattestyrelsens
opfattelse af reglerne, som de kommer til udtryk i de 18 bindende svar®®, implementeres direkte i den
Juridiske Vejledning.

I udkastet til styresignalet fremlagde Skattestyrelsen en systematik, hvorefter det vurderes, om der er
forhold i forbindelse med en ejendomsoverdragelse, der udger serlige omstendigheder.
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Farst skulle det vurderes, om der var et eller flere konkrete holdepunkter for, at veerdianseettelsen
efter 15 %-reglen ikke var udtryk for den reelle handelsverdi.

Hvis det var tilfeeldet, sa skulle der foretages en vurdering af starrelsen af prisforskellen mellem
overdragelsessummen og den handelsveerdi, der var fundet ud fra holdepunktet, og der skulle
foretages en vurdering af den tidsmassige sammenhang mellem holdepunktet/-(erne) for
ejendommens reelle vaerdi og overdragelsen til en veerdi opgjort efter 15 %"s reglen.

Skattestyrelsen gav nogle eksempler pa holdepunkter for handelsveerdien. Den fastslog, at det sikreste
grundlag til fastleeggelse af den reelle handelsverdi er en faktisk handel af den konkrete ejendom
foretaget mellem uafhangige parter. Jo teettere i tidsmaessig sammenhang mellem handlen og
arveudlag eller gaveoverdragelse, des mere sikkert holdepunkt.

Belaning, vurdering af en sagkyndig person og arveforskud, arveafkald og gaver til andre sgskende i
forbindelse med en overdragelse kunne ogsa udggre vasentlige holdepunkter. Skattestyrelsen var
ydermere af den opfattelse, at vaesentlige renoveringer inden en overdragelse kunne vere et
holdepunkt for, at ejendomsveerdien +/- 15 % ikke var udtrykke for ejendommen reelle handelsveerdi.
Ydermere kunne verdiansettelse i regnskabet og ejendommens afkastgrad veere holdepunkter for
investeringsejendomme.

Den generelle prisudvikling kunne ikke i sig selv fare til, at der forela seerlige omsteendigheder, men
prisudviklingen pa ejendomme i nabolaget og prisstatistikker kunne indga i en samlet vurdering af,
om der foreld sarlige omstaendigheder.

Det var Skattestyrelsens opfattelse, at mindre procentvise afvigelse mellem faktisk handelspris og
overdragelsessummen opgjort efter 15 %-reglen godt kunne udgere serlige omstendigheder, hvis
der var tale om starre belgb i absolutte tal. Afvigelse i pris skal ses i sammenhang med den
tidsmaessige afvigelse. Der blev henvist til domme, hvor der havde vare afvigelser, men der blev ikke
sat eksakte tal pa. Afgerelsen af hvorvidt der foreld szrlige omstaendigheder, skulle foretages pa
baggrund af en samlet konkret vurdering, hvor bade tid og prisforskellen mellem
overdragelsessummen og handelsverdien skulle indga.

Skattestyrelsen var ret konkret i forhold til at opstille eksempler pa holdepunkter, men ikke sa preecis
omkring prisforskelle og tidsmaessige forskellige. Skattestyrelsens grundlag for at opstille et regelseat
var temmelig tyndt, da der pa tidspunktet for udsendelse af udkast til styresignal kun foreld en enkelt
Hgjesterets dom, SKM2016.279.HR.

I de felgende afsnit vil vi analysere Skattestyrelsens og Skatteradets begrundelser i de 18 bindende
svar, og vi vil analysere pa, hvordan Skattestyrelsen holdepunkter og pris- og tidsforskelle
er blevet inddraget og vurderet i forhold til, om der ved overdragelser har veeret serlige
omstendigheder.

9.5 Afgarelser fra Skatteradet

Den 30. september 2021 blev offentliggjort 12 bindende svar fra Skatteradet, og efterfalgende kom 6
bindende svar med offentliggerelse den 14. oktober 2021, hvor der var taget stilling til, hvorvidt der
foreld saerlige omstandigheder, der gjorde, at +/- 15 %-reglen ikke kunne anvendes. Alle svarene
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vedrgrte overdragelse i levende live. | begrundelserne for svarene blev redegjort for
retskildegrundlaget og den seneste domspraksis fra sager om verdiansattelsescirkuleret og serlige
omstendigheder.

Skattestyrelsens begrundelser tog udgangspunkt i boafgiftsloven, hvorefter fast ejendom ved
overdragelse ved gave eller arv skal veerdianseettes til handelsprisen, jf. boafgiftslovens 88 12 og 27.
Skattestyrelsen keedede det sammen med veerdiansettelsescirkulerets pkt.2, hvor den samme hensigt
er formuleret som “vardien 1 handel og vandel”, og videre til cirkulerets serlige bestemmelse i pkt.
6, der bestemmer, at hvis boets eller parternes veerdiansettelse er inden for +/- 15 % af den offentlige
kontantejendomsveerdi, skal skattemyndighederne acceptere veaerdiansattelsen.

Skattestyrelsen lagde vaegt pa, at Hgjesteret i SKM2016.279.HR fastslog, at skattemyndighederne
ikke skulle acceptere en vaerdiansettelse efter 15 %-reglen, hvis der forela szrlige omstendigheder,
0g at det var blevet gentaget i kendelsen af 26. april 2021 gengivet i SKM2021.267.HR. | den
sidstnaevnte kendelse foreld ingen oplysninger vedrgrende den konkrete ejendom, der kunne begrunde
udmelding af en sagkyndig vurdering, og Skattestyrelsen udledte heraf, at der skulle veere sarlige
konkrete forhold ved netop den ejendom, der skulle bedgmmes, for at der kunne foreligge sa serlige
omstendigheder, at 15 %-reglen blev tilsidesat.

Begge Hajesterets kendelser vedrgrte dedsboomradet, men heldigvis er der indtil nu kommet én dom
pa gaveomradet, SKM2021.345.VLR. Skattestyrelsen refererede til, at landsretten fandt, at 15 %-
reglen skal fortolkes pad samme made, uanset om der er tale om et dedsbo eller en
gaveafgiftsberegning”. Det var Skattestyrelsens opfattelse, at dommen fastslog, at hovedreglen er, at
en veerdianseattelse kan skel efter 15 % reglen, medmindre der er s&rlige og konkrete omstendigheder
vedrgrende den pageldende ejendom, og det var i overensstemmelse med SKM2021.279.HR og
SKM2021.267.HR.

Skattestyrelsen fastslog pd baggrund af dommene, at 15 %-reglen ikke kan anvendes, safremt der
foreligger s&rlige omsteendigheder. Det var Skattestyrelsens opfattelse, at bedgmmelsen af, hvorvidt
der foreld sarlige omstendigheder, skulle ske pa baggrund af en samlet konkret vurdering. Til at
foretage denne vurdering indgik en rakke forhold: Farst skulle det vurderes om der forela et eller
flere konkrete holdepunkter for at veerdianseettelsen efter 15 %-reglen ikke var udtryk for den reelle
handelsveerdi. Hvis dette var tilfeeldet, skulle der i den konkrete vurdering inddrages starrelsen af
prisforskellen mellem overdragelsessummen og den handelsveerdi, der fremkom efter holdepunktet/-
erne, samt den tidsmaessige sammenhang herimellem. Denne systematik var i overensstemmelse med
Skattestyrelsens udkast til styresignal, der blev sendt ud i 2020.

Systematikken blev anvendt i alle 18 bindende svar til vurdering af, hvorvidt forela omstendigheder,
der var sa sarlige, at der ikke kunne stattes ret pa veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel.

Skattestyrelsen naevnte som eksempler pa holdepunkter en handel af den konkrete ejendom mellem
uafhangige parter, belaning af ejendommen, arveforskud til bagrn, der ikke overtager ejendommen
eller veesentlige renoveringer, mv. ”Mv.” ma vare en helgardering for at sikre mod uforudsete
faktorer, der ogsa kunne veere holdepunkter. Som holdepunkter blev ikke navnt ejendommens
afkastgrad og veerdianseettelse i regnskabet, som ellers var medtaget i udkast til styresignal om szrlige
omstaendigheder, og den generelle prisudvikling naevntes heller ikke. Ejendommens afkastgrad og
den generelle prisudvikling er ikke forhold vedrgrende den konkrete ejendom, og vi vurderer, at
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Skattestyrelsen har inddraget Hgjesterets kendelse, SKM2021.267.HR, der netop omhandlede disse
forhold, i sig opfattelse af, hvad der kan indga som holdepunkter.

Skattestyrelsen gav udtryk for, at nogle holdepunkter er bedre end andre og anferte, pa samme made
som i udkast til styresignalet, at det sikreste grundlag for at fastsla ejendommens handelsvardi er
en faktisk handel af ejendommen foretaget mellem uafhangige parter pa eller i naerheden af det
tidspunkt, hvor ejendommens verdi skal fastsattes. Jo teettere i tid handlen er sket pa
gaveoverdragelsen, jo mere sikkert er holdepunktet”.

9.6 Kendt handelspris

Den 30. september blev offentliggjort 3 bindende svar fra Skatteradet, hvor farst Skattestyrelsen og
derefter Skatteradet kom frem til, at der foreld sarlige omstendigheder, der tilsatte parternes
veerdiansattelse efter 15 %-reglen. Alle svarene vedrgrte gaveomradet. Skattestyrelsen kom i alle 3
sager frem til, at en kendt handelspris var holdepunktet for, at veerdiansettelsen efter 15 %-reglen
ikke var i overensstemmelse med handelsprisen.

I SKM2021.493.SR var der tale om overdragelse af en foreeldrekgbslejlighed fra mor til datter.
Lejligheden var erhvervet til 1.273.000 kr. mere end den pris, som var opgjort som overdragelsespris
til datteren i henhold til veerdiansettelsescirkuleeret. Det svarede til en prisforskel pa knap 74 %.
Moderen havde erhvervet lejligheden i fri handel ca. 2 ar og 4 mdr. far overdragelsen. Det var
Skattestyrelsens opfattelse, at der var tale om en vasentlig prisforskel, og at der var tidsmassig
sammenhang mellem de 2 overdragelser, hvilket betgd, at der foreld sarlige omstendigheder, der
tilsidesatte anvendelsen af 15 %-reglen. Skatteradet var enigt ud fra en samlet konkret vurdering.
Radet lagde veegt pa prisforskellen samt den tidsmassige forskel mellem kgbet fra tredjemand og
overdragelsen.

Den anden sag gengivet i SKM2021.498.SR omhandlede overdragelse af 50 % af en ejerlejlighed til
datteren. Der var tale om en prisforskel mellem faktisk handelspris og overdragelsespris til datteren
pa 935.000 kr., svarende til en prisforskel pa 110 %. Overdrager havde erhvervet lejligheden i fri
handel ca. 3 ar og 2 mdr. far salget til datteren. Skattestyrelsen vurderede, at prisforskellen var
vaesentlig, og der var en tidsmaessig sammenhang mellem holdepunktet for handelspris og
overdragelsessummen. Skatteradet var enigt, de lagde veegt pa prisforskellen og den tidsmaessige
sammenhang.

Den tredje sag, SKM2021.502.SR drejede sig om overdragelse af 50 % af en ejendom til datteren.
Prisforskellen mellem faktisk handelspris og overdragelsessum til datteren var 50 % x (2.275.000-
1.450.000) = 825.000 kr. Prisforskellen udgjorde 57 %. Overdrager havde erhvervet ejendommen 2
ar og 2 mdr. fgr overdragelsen. Skattestyrelsen kom frem til, at prisforskellen var vasentlig, og der
var en tidsmassig sammenhang mellem holdepunktet for handelspris og overdragelsessummen.
Skatteradet var enig med Skattestyrelsen i, at der forela saerlige omstendigheder. Radet lagde veegt
pa prisforskellen mellem kgbsprisen ved handlen med tredjemand, og overdragelsessummen ved
overdragelsen til barnet samt pa den tidsmassige forskel mellem kgbet fra tredjemand og
overdragelsen.
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Til sammenligning var der en sag, SKM2021.494.SR, hvor Skattestyrelsen var kommet frem til, at
der var en kendt handelspris, der var holdepunkt for, at der foreld sarlige omstendigheder.
Skatteradet underkendte Skattestyrelsens afgarelse. Denne sag er med til at illustrere, hvor graensen
gar. Konkret var der tale om overdragelse af en foreldrekabslejlighed. Moderen videresolgte
lejligheden til datteren til en pris, der var 907.500 kr. lavere end den pris, som hun havde erhvervet
lejligheden for, hvilket svarede til en prisforskel pa 54 %. Den tidsmassige forskel mellem de 2
handler udgjorde 3 ar og 2 mdr.

| sagerne var det en kendt salgspris, der var holdepunktet for bedemmelsen af, om der foreld sarlige
omstendigheder. Der var ikke andre holdepunkter, som kunne pavirke bedemmelsen. For at vurdere
betydningen af prisforskellene kombineret med de tidsmassige sammenhange har vi beregnet den
arlige prisforskel i % og den absolutte prisforskel pr. ar. Resultaterne er vist i nedenstaende tabel:

Tidsmaessig  |Prisforskel, Prisforskel,
Prisforskel sammenhang |relativ absolut
Relativ i % Absolut, kr.  |Mdr. % pr. ar kr. pr. ar
SKM2021.493.SR 74 1.273.000 28 31,7 545.571
SKM2021.498.SR 110 935.000 38 34,7 295.263
SKM2021.502.SR 57 825.000 26 26,3 380.769
SKM2021.494.SR 54 907.500 38 17,1 286.579

Kilde: Egen tilvirkning

I de 3 farste sager kom Skatteradet og Skattestyrelsen frem til, at der forela szrlige omstaendigheder.
Tabellen viser, at nar prisforskel i % over hele den tidsmaessige periode omregnes til prisforskel pr.
ar, sa ligger forskellen fra 26,3 — 34,7 %. | den fjerde sag beregnes den arlige prisforskel til 17,1 %.
| denne sag ndede Skattestyrelsen ferst frem til, at der foreld sarlige omstendigheder, mens
Skatteradet efterfglgende fandt, at der ikke foreld serlige omstendigheder. Ved opgarelsen af de
absolutte prisforskelle ses det, at ogsa her ligger den fjerde sag lavest med godt 286.000 kr. i arlig
prisforskel.

Blandt de bindende svar fra den 14. oktober var 3 afgerelser, hvor holdepunktet var en kendt
handelspris.

Den farste afgarelse gengivet i SKM2021.529.SR omhandlede en overdragelse af en ejerlejlighed fra
mor til sgn. Moderen havde kabt lejligheden til 2.357.500 kr., og hun overdrog den til sgnnen 1 ar og
10 mdr. senere til 2.357.500 kr. Overdragelsessummen var opgjort efter 15 %-reglen. Skatteradet
vurderede, pa baggrund af en samlet konkret vurdering, at moderens kgb var holdepunkt for, at
overdragelsessummen ikke var udtryk for ejendommens reelle handelsveerdi. Der forelda derfor
serlige omstendigheder. Radet lagde veegt pa prisforskellen mellem kgbsprisen og den fastsatte
overdragelsessum til barnet, samt den tidsmassige forskel mellem de to overdragelser.

| de to andre afgarelser, SKM2021.530.SR og SKM2021.531.SR, var Skattestyrelsen naet frem til, at
der forela sarlige omstaendigheder, men Skatteradet a&ndrede afgarelserne.
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I SKM2021.530.SR gnskede en fader at overdrage en lejlighed til sin datter efter 15 %-reglen til en
overdragelsespris pa 1.450.000 kr. Faderen havde erhvervet lejligheden i fri handel til 3.450.000 kr.
3drog 9 mdr. tidligere. Skatteradet fandt, at der ikke forela serlige omstendigheder. Radets afgarelse
var lidt anderledes end hidtil set, idet den tidsmassige forskel mellem overdragelserne blev navnt
forst i begrundelsen. Dernast blev navnt prisforskellen pa de to overdragelser, hvor det blev
praeciseret, at radet hensa til den procentuelle forskel, men ogsa selve belgbets starrelse. | afgarelserne
fra d. 30. september var formuleringen blot "prisforskellen”.

SKM2021.531.SR drejede sig om, at en fader ville overdrage 50 % af en beboelsesejendom til sin
sgn. Overdragelsessummen var fastsat i henhold til 15 % reglen i vaerdiansettelsescirkuleeret til
400.000 kr. Faderen havde erhvervet hele ejendommen til 1.800.000 kr. (50 % = 900.000 kr.) 3 ar og
8 mdr. tidligere. Skatteradet fandt, at der ikke forela szrlige omstendigheder, og begrundelsen var
praecis den samme som i den forrige afgarelse, radet lagde veegt pa den tidsmaessige forskel, samt pa
prisforskellen, hvor Radet hensa til den procentuelle forskel, men ogsa selve belgbets starrelse.

Oversigt over de tre afgarelser:

Absolut Tidsmaessig
Prisforskel |prisforskel, |sammenhang |Prisforskel |Prisforskel i |Overdragelses{Holdepunkt,
i % kr. , mdr. i % pr. ar |kr. pr. ar sum veerdi
SKM2021.529.SR 91| 2.137.500 22 49,6/ 1.165.909 2.357.500( 4.495.000
SKM2021.530.SR 138| 2.000.000 45 36,8 533.333 1.450.000| 3.450.000
SKM2021.531.SR 125 500.000 44 34,1 136.364 400.000 900.000

Kilde: Egen tilvirkning

| SKM2021.529.SR, hvor der foreld serlige omstendigheder, var en stor prisforskel og forholdsvis
teet tidsmaessig sammenhang, 22 mdr. Ved omregning til prisforskel pr. ar er afvigelsen pa 49,6 %
pr. ar, hvilket var mere end i 3 afgarelser’® fra 30. september, hvor der ogsé foreld sarlige
omstendigheder.

I SKM2021.530.SR og SKM2021.531.SR var store prisforskelle procentuelt, men den tidsmaessige
sammenhang var ikke sa tydelig, idet der var hhv. 45 og 44 maneder mellem holdepunktet og
overdragelsen efter 15 %-reglen. | SKM2021.531.SR var den absolutte prisforskel kun 500.000 kr. |
begge sager indgik bade prisforskel, procentuel og absolut prisforskel i Skatteradets vurderinger.

Det er vores vurdering, at den relative prisforskel pr. ar er en velegnet faktor til at vurdere pa, om der
foreligger sa&rlige omstendigheder. Ud fra de analyserede sager ser vi, at grensen for, om der
foreligger sarlige omstaendigheder eller ej ligger et sted mellem 17,1 % og 26,3 %, nar vi er inden
for en tidsmeessig sammenhang under ca. 3 ¥ ar.

Der kunne vare mange faktorer, der har indflydelse, men det ville maske veere passende at sette
greensen ved 20 %. Sa vil det vaere i overensstemmelse med, at der, i forbindelse med den nye
ejendomsvurderingslov.  og nye vurderinger, er kommet et andringscirkulere’ il
vaerdiansettelsescirkularet, hvorefter den nuvaerende 15 %’s regel i cirkulerets pkt. 6, &ndres til en
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20 %’s regel. Ved vurderingen af de fire sager fra Skatteradet er vi ganske vist inde i 15 %’s reglen,
og derfor kunne det have varet relevant at lade en 15 %’s prisforskel pr. ar vaere graensen.

I de to afgarelser, hvor den tidsmassige sammenhang er svag, holder antagelsen ikke. Vi vurderer,
at det har stor betydning, og indgar med stor vaegt i afgarelserne, der alle er afgjort “efier en samlet
konkret vurdering”. Det kunne veere en betragtning, at nar ejendomsvurderingssystemet igen kommer
til at kere normalt, vil vi fa vurderinger hvert andet ar. Det vil sige, at inden for 4 ar har ejendommen
faet to offentlige ejendomsvurderinger. Henset til Hgjesterets afgarelse, SKM2021.267.HR, hvor
Hgjesteret udtalte, at vaerdiansaettelsescirkuleaeret bygger pa en forudsatning om, at det offentlige er
narmes til at bare risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lav, sa vil det give god
mening, at over en periode, hvor der, under normale omstaendigheder, er foretaget flere vurderinger,
ma det tidsmaessige perspektiv fade ud.

Vi mener ikke, at den absolutte prisforskel i % pr. ar er egnet til at sta alene, men den kan maske
bruges som supplement.

Vi har set pa andre sager, hvor der var en kendt handelspris. To af sagerne har veret i landsretten, og
én er anket af skattemyndighederne:

Tidsmaessig Prisforskel, Prisforskel,
Prisforskel sammenhang |relativ absolut
Relativ i % Absolut, kr.  |Mdr. % pr. ar kr. pr. ar
SKM2021.345.VLR 210 3.385.000 0,35 7.200| 116.057.143
SKM2019.369.0LR 192 2.862.500 48 48 715.625
SKM2018.551.LSR 91 29.450.000 3 364| 117.800.000

Kilde: Egen tilvirkning

Det ses, at hvis vi anvender kriteriet med relativ prisforskel pr. ar, s er SKM2021.345.VLR i trad
med Skatteradets afgarelser. @stre Landsrets afgarelse SKM2019.369.8LR, passer ikke helt ind, da
den svage tidsmassige sammenhang og absolut belgbsafvigelse kunne tale for, at der ikke forela
serlige omstendigheder.

SKM2018.551.L SR har endnu ikke veeret behandlet ved domstolene, men ud fra landsrettens andre
afgarelser, vil retten komme frem til, at der foreligger serlige omsteendigheder. Det vil ikke fare til
et andet resultat at landsretten benytter skattemyndighedernes vurderingsmetode. | denne sag vil man
kunne benytte den absolutte prisforskel som argument.

Landsretten har i de sager, den har varet forelagt, naet frem til, at der foreld seerlige omsteendigheder.
Ud fra den praksis, vi har set, forventer ma vi forvente, at landsretten fortsat er enige med
skattemyndighederne i disse sager. Det bliver derfor endnu mere interessant, nar der kommer flere
afgarelser fra Hagjesteret.

Det er ret vanskeligt at vurdere de foreliggende Hgjesteretskendelser i forhold til kendt handelspris
som holdepunkt. | den farste Hgjesteretsdom om sarlige omstendigheder, SKM2016.279.HR, var
der ikke en kendt handelspris. Der var i sagen 2 holdepunkter, der udgjorde serlige omstendigheder;
der var givet arveafkald, og der var optaget et realkreditlan, der viste en hgjere vurdering. Det betyder,
at den tidsmassige forskel var teet pa nul. Arveafkald og belaning er indikation af en handelspris, men
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mindre steerkt grundlag for at fastsla ejendommens handelsveerdi end en faktisk handel. Derfor kan
vi ikke direkte bruge afgerelsen i forhold til kendt handelspris, men den behandles senere. | den anden
Hajesteretskendelse foreld der ikke serlige omstendigheder. Der var ikke en kendt handelspris, og
ingen af de paberabte kriterier, der kunne udgere holdepunkter, blev af Hgjesteret anset for at udgare
serlige omsteendigheder, da de ikke vedrgrte den konkrete ejendom.

9.7 Arveafkald

| Hgjesterets afggrelse SKM2016.279.HR havde et bo udlagt 2 ejendomme til én af arvingerne, som
samtidig havde givet arveafkald pa 2.100.000 kr. Ejendommene var udlagt til i alt 7.750.000 kr. Da
arveafkaldet blev anset for at veere udtryk for, at ejendommene havde en tilsvarende hgjere vardi,
kan der beregnes en prisforskel pa baggrund af en beregnet handelspris pa 9.850.000 kr. Deraf kan
beregnes en prisforskel pa 27 %. Skattestyrelsen har fastslaet, at “det sikreste grundlag til fastleeggelse
af den reelle handelsveerdi er en faktisk handel af den konkrete ejendom foretaget mellem uafhaengige
parter”. Arveafkaldet mé give en indikation af, at boet har forholdt sig til handelsprisen. De kan enten
have haft et godt kendskab til markedet, eller ogsa kunne de have en meglervurdering, som ikke er
kommet til kundskab. Selvom arveafkaldet evt. ikke udtrykker handelsveerdien, sa ma det veere udtryk
for den vaerdianseettelse, som boet har foretaget, og er pa den made et naesten lige sa sikkert grundlag,
som en faktisk handelspris. Der var i sagen ogsa foretaget realkreditbelaning i boperioden, saledes at
der forela to holdepunkter, der kunne indikere s&rlige omstendigheder.

Prisforskellen pa 27 % ved arveafkaldet har formentlig indgéet ved udformning af Skattestyrelsens
udkast til styresignal, ligesom den vurderes at have haft betydning for Skatteradets afgarelser. Vi
formoder, at Skattemyndighederne, ud fra domstolsafgarelsen, har vurderet, hvor det kunne veere
hensigtsmaessigt at leegge en graense ind, herunder vurderet, hvor langt ned graensen kunne sattes, i
forhold til veerdiansaettelsescirkulzeret og veesentlighedsniveau i al almindelighed.

I nogle af de bindende svar’® nér Skatteradet og Skattestyrelsen frem til, at der ud fra de oplysninger,
som parterne har oplyst, foreligger der ikke sarlige omstendigheder. Skatteradet praciserede i
svarene, at det var en forudsatning, at der ikke blev givet gaver eller arveforskud i vaesentligt omfang
til andre bgrn i forbindelse med overdragelsen. Forudsetningen viser, at Skatteradets opfattelse er, at
arv og gaver i forbindelse med en overdragelse kan vare et holdepunkt for en vardiansettelse, der
ikke er i overensstemmelse med den reelle handelspris, hvilket er helt i trad med den farste Hgjesterets
kendelse, SKM2016.279.HR.

Mette Porskeaer Winther og Jacob Girke Nordlander” forudsa pa baggrund af SKM2016.279.HR, at
skattemyndighederne fremover ville anfegte anvendelse af 15 %-reglen i sager, hvor der var givet
arveafkald til fordel for medarvinger. De papegede desuden problemstillingen med, at der opstar en
forskelsbehandling mellem en enearving, der vil kunne anvende 15 %-reglen og fx en sgskendeflok,

2 FX SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.497.SR, SKM2021.499.SR,
SKM2021.500.SR, SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR

73 Senioradvokat Mette Porskaer Winther og advokat Jacob Girke Nordlander, Kromann Reumert i TfS 2016, 432
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hvor anvendelse af reglen i kombination med den udtagende arvings delvise arveafkald vil veere
udelukket.

9.8 Realkreditbelaning

Nar der foretaget vurdering af en ejendom med det sigte at opna en realkreditbelaning, foretages
vurderingen af en person, der er sagkyndig indenfor realkreditvurderinger. Det er ikke ngdvendigvis
helt de samme kriterier, den sagkyndige person laegger vaegt pa, som hvis vurderingen var foretaget
af en ejendomsmaegler. Der kan heller ikke sammenlignes med en faktisk handel, hvor markedet er
afpravet i praksis. | udkast til styresignal om serlige omsteendigheder, fastslog Skattestyrelsen at,
“det sikreste grundlag til fastleeggelse af den reelle handelsveerdi er en faktisk handel af den konkrete
ejendom foretaget mellem uafhengige parter”. Af disse grunde vil vi formode, at en
realkreditbelaning vil have mindre veegt end en faktisk handel pa den konkrete ejendom. Det kan
veere et holdepunkt, der kan benyttes, hvis der er stor forskel mellem verdiansattelsen efter 15
% reglen og en ejendomsverdi beregnet pd baggrund af beldningen. Dertil kan det veere et
holdepunkt, der kan indga sammen med et eller flere andre.

I den farste Hojesterets kendelse omhandlende verdianseettelsescirkulerets 15 % s regel og serlige
omstendigheder, SKMZ2016.279.HR, var der to omstendigheder, der udgjorde serlige
omstendigheder. Det var realkreditbelaning og arveafkald. Vi ser her pa realkreditdelen.

Der var i boet to ejendomme, der skulle udlaegges til en arving. Den ene ejendom var en
beboelsesejendom, i hvilken der var tinglyst et realkreditlan med en hovedstol pa 1.920.000.
Beboelsesejendomme kunne maksimalt belanes med 80 % svarende til, at ejendommen matte have
veeret vurderet til 2.400.000 kr. Den anden ejendom var en erhvervsejendom, hvori der var tinglyst et
realkreditlan pa 3.616.000 kr. Erhvervsejendomme kunne maksimalt beldnes med 60 %, hvilket
svarede til, at ejendommen matte have vurderet til 6.027.000 kr. I alt en samlet belaning pa 8.427.000
kr. Tinglysningen var sket i boperioden. Boet havde veerdiansat ejendommene til 7.750.000 kr. Dvs.
at den samlede prisforskel var pa 677.000 kr., den relative prisforskel var pa 8,7 %. Der er ingen
tidsmassig forskel. Set i forhold til, at prisforskellen var lav sammenlignet med Skatteradets
afgerelser, hvor vi kom frem til, at afvigelsen skulle vere pa ca. 20 %, og at realkreditbelaning er et
mindre steerkt holdepunkt end en faktisk handelspris, sa kan det ikke have veret realkreditvurderingen
alene, der udgjorde sa sarlige omstendigheder, at veerdiansettelsescirkulaerets 15 %-regel blev
tilsidesat.

I kendelsen fra Vestre Landsret, SKM2020.185 VLR havde boet udlagt en ejerlejlighed til arvingen
til 654.000 kr. Der var i boperioden optaget et realkreditlan pa 1.092.000 kr., svarende til at
ejerlejligheden matte have en veerdi pa 1.365.000 kr. ud fra en 80 %°s belaning. Det svarede til en
relativ prisforskel pa 108 %, og da belaningen var foretaget i boperioden, var der fuld tidsmeessig
sammenhang. Prisforskellen er langt sterre, end de tidligere beregnede ca. 20 %’s prisafvigelse, der
kunne accepteres, uden at det udgjorde serlige omstendigheder. Uanset at realkreditbelaning er et
svagere holdepunkt end en faktisk kendt handelspris, sa er prisforskellen sa stor, at der foreligger
serlige omstendigheder. | denne sag fik det den betydning, at skifteretten skulle anmode om en
sagkyndig vurdering, og derved ville en handelsvaerdi fremkomme. | den pagaldende sag havde
skifteretten undersggt faktiske handler pa ejerlejligheder i omradet, som de fandt at udgare sarlige
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omstendigheder, saledes at der var to forhold, der kunne udgere sarlige omstendigheder. Dette
behandles senere. Vi kan konstatere, at alene ud fra realkreditbelaningen var der tale om serlige
omstendigheder efter Skattestyrelsens Kriterier.

| to bindende svar fra d. 14. oktober 2021 var realkreditbeldaning holdepunkt for szrlige
omstaendigheder.

| Skatteradets afggrelse gengivet som SKM2021.532.SR var der tale om en overdragelse af 2/3 af et
reekkehus fra far til sen. Der var planlagt optagelse af et realkreditlan i forbindelse med overdragelsen,
der viste et udmalingsgrundlag, der var 21 % hgjere end overdragelsessummen. Skatteradet naede
frem til, at prisforskellen pa 21 % ikke kunne anses for vaesentlig, nar der ikke var andre holdepunkter,
og pa den baggrund forela der ikke sarlige omstandigheder. Skattestyrelsen var naet frem til et andet
resultat.

| SKM2021.533.SR var spgrgsmalet om en mor kunne overdrage en beboelsesejendom til sin sgn til
2.400.000 kr. efter veerdiansettelsescirkulearets 15 %-regel. To mdr. efter overdragelsen var optaget
et realkreditlan, hvorefter vardiansettelsen matte svare til 4.992.000 kr. P& baggrund heraf fandt
Skatteradet, at der foreld sarlige omstendigheder. Skatteradet var til gengeld ikke enige med
Skattestyrelsen i, at et efterfglgende tillegslan et halvt ar senere skulle medregnes.

Oversigt over afggrelserne:

Absolut Tidsmaessig
Prisforskel |prisforskel, [sammenhang |Overdragelses{Holdepunkt,
i % kr. , mdr. sum veerdi
SKM?2020.185.VLR 108 710.500 654.000| 1.365.000
SKM2021.532.SR 21 845.250 4.025.000| 4.870.250
SKM2021.533.SR 108| 2.592.000 2 2.400.000f 4.992.000

Kilde: Egen tilvirkning

Skatteradets afgarelse viste, at realkreditbelaning kan udgare et holdepunkt, men lanet skal veere
optaget i naer sammenhang med overdragelsen. En tilleegsbelaning 8 maneder efter overdragelsen var
uden betydning. Afggrelserne har ikke givet svar pa de situationer, hvor der allerede inden
overdragelsen findes en belaning i ejendommen, der viser en hgjere ejendomsveerdi, og hvordan den
tidsmassige sammenhang har betydning.

Ligesom ved afgarelserne med en kendt handelspris tyder disse afgarelser pa, at 20 % afvigelse ikke
vil udggre en serlig omstaendighed, medmindre der fx er en meget stor absolut prisforskel eller der
er andre holdepunkter.

| nogle af de 18 bindende svar’® nar Skatteradet og Skattestyrelsen frem til, at der ud fra de
oplysninger, som parterne har oplyst, foreligger der ikke sarlige omstendigheder. Skatteradet
forudsatte i alle svarene, at der ikke i forbindelse med overdragelserne foretages laneoptagelse pa
baggrund af verdiansattelse, der vaesentligt overstiger overdragelsessummen.

Skatteradets forudsetning var mere precis end Skattestyrelsen, der blot forudsatte, at optagelse af lan
i ejendomme ikke er baseret pa en anden veerdi end overdragelsessummen. Skatteradets formulering

74 Fx SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.497.SR, SKM2021.499.SR,
SKM2021.500.SR, SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR
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ma nok tolkes derhen, at vurdering af belaning skal ses i forbindelse med overdragelse af
ejendommen. | praksis fremgik det af SKM2021.533.SR.

Den udtrykte forudsztning om udmaling af realkreditlan er en fortsat tilkendegivelse af, at
realkreditbelaning anses for en sarlig omstendighed af skattemyndighederne. Vi har ikke set
domstolsafgerelser, hvor dette udgjorde et serskilt holdepunkt, og vi vurderer, at der godt kan komme
sager herom fremadrettet, fx i de situationer, hvor belaningen er nogle ar gammel.

Mette Porsker Winter og Jacob Girke Nordlander™ fandt i TfS2016.432, pa baggrund af
SKM2016.279.HR, at der nappe ville vaere tvivl om, at et dgdsbo eller en arvings optagelse af
realkreditlan inden en afsluttet bobehandling af skattemyndighederne ville blive anset som serlige
omstaendigheder, der kunne begrunde en sagkyndig vurdering. De var mere usikre pa, hvorvidt
’seerlige omstaendigheder” skulle vurderes ens i dedsbo og pa gaveomréadet, men ndede frem til, at
det var tvivlsomt, om Hgjesteret, hvis de fik forelagt en sag, ville komme frem til, at der var forskel
pa 15 %-reglens anvendelighed pa gaveomradet og i dgdsbo.

Niels Winther-Sgrensen’® forholdt sig i RR.SM.2021.8 til, at nogle vaerdiansattelser pa baggrund af
andet end en faktisk handelspris var mere rimelige at anvende som holdepunkter for veerdianszttelse
end andre. Han var af den opfattelse, at arv og gaver med stor sikkerhed viste, at parterne havde
foretaget en anden verdiansettelse af ejendommen end den, der var oplyst, og som var i
overensstemmelse med 15 %-reglen. | den anden ende af spektret |3 en revisors vaerdiansattelse i et
regnskab. | forhold til det tidsmaeessige perspektiv var det hans klare opfattelse, at nar farst
ejendommen var overdraget, kunne det ikke tilleegges betydning, at ejendommen efterfalgende blev
vurderet af en ejendomsmagler eller optaget realkreditlan. Derimod vurderede han, at optagelse af
lan i forbindelse med overdragelse af ejendommen kan udggre en stor risiko for, at 15 %-reglen ikke
kunne anvendes, hvis lanet forudsztter en veerdiansattelse, der vasentligt overstiger den veerdi, der
overdrages til.

9.9 Meglervurdering

Der er et enkelt bindende svar, SKM2021.534.SR, der omhandlede den situation, hvor der var
foretaget en maglervurdering. Afgerelsen drejede sig om salg af en ejerlejlighed fra far til datter. Der
var foretaget en meeglervurdering 19 mdr. inden overdragelsen, som viste en prisforskel pa 96 %, idet
magleren havde vurderet lejligheden til 5.500.000 kr., mens den aftalte overdragelsessum var opgjort
efter 15 %-reglen til 2.805.000 kr. Begrundet i prisforskellen og den tidsmaessige forskel fandt
Skatteradet, at der foreld seerlige omstendigheder. Desuden lagde Radet vaegt pa, at selger havde
patenkt at kompensere et andet barn med en gave i forbindelse med overdragelsen.

Med afggrelsen far vi, ikke overraskende ud fra Skattestyrelsens tidligere udsendte udkast til
styresignal, bekreftet, at en maglervurdering kan udgere en sarlig omstendighed, der tilsidesztter
parternes retskrav pa at anvende veerdiansettelsescirkuleeret i veerdiansettelsen. Der var en stor
prisforskel mellem holdepunkt, en forholdsvis teet tidsmassig sammenhang og en stor prisforskel

75 Senioradvokat Mette Porskaer Winther og advokat Jacob Girke Nordlander, Kromann Reumert
76 Partner, professor, dr.jur. Niels Winther-Sgrensen, Corit Advisory og Aalborg Universitet
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omregnet til arlig procent pa 60,6, hvilket var langt hgjere end de godt 20 %, som vi sa i sagerne om
kendt handelspris, arveafkald og realkreditbelaning.

9.10 Vasentlige renoveringer

Vasentlige renoveringer er ét af de holdepunkter, som Skattestyrelsen i savel de 18 bindende svar
som i styrelsens udkast til styresignal vedrgrende 15 %-reglen, anfarte som et holdepunkt for, at
vaerdiansettelse efter 15 %-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsveerdi.

Vestre landsrets kendelse, gengivet i SKM2019.368.VLR, omhandlede verdiansettelsen af en
hotelejendom, som var overdraget fra boet til arvingen til en verdi som 14 i intervallet +/- 15 % af
den seneste kendte ejendomsvurdering.

Skattestyrelsen anmodede skifteretten om sagkyndig vurdering vardiansettelsen pa ejendommen.
Som begrundelse for anmodningen om sagkyndig vurdering, havde Skattestyrelsen anfart, at der fa
ar fgr dedsfaldet var indgaet en 15-arig uopsigelig forpagtningskontrakt af hotelejendommen, som
indeholdt vaesentlige renoveringer af ejendommen.

Anmodningen var endvidere begrundet med en beregnet afkastforretning fastsat -efter
overdragelsesverdien i boet, der oversteg den afkastberegning som man mente var galdende for
afkast for investeringsejendomme i omradet, hvorfor der var grundlag for at fravige boets
veerdiansattelse.

Boet var ikke enigt, og Vestre Landsret behandlede indsigelsen om at Skattestyrelsen gnskede
sagkyndig vurdering af ejendommen. Boet havde anfert, at der ikke forelda sadanne serlige
omstendigheder, der kunne begrunde en fravigelse af boets veerdiansattelse. Begrundelsen for dette
var, at der ikke kunne leegges vaegt pa afkast af forrentningen af ejendommen, og at de afholdte
udgifter til renovering, skulle kvalificeres som vedligeholdelse og lgsgreinvesteringer, der ikke har
indflydelse pa ejendommens veerdiansattelse.

Vestre Landsret anfarte i kendelsen at veere er enig med skifteretten i det, som var anfert i kendelsen
om betydningen af veerdiansattelsescirkuleret, og at Hgjesteret i deres dom’’ ikke har gjort
udtemmende op med, hvornar der foreligger serlige omsteendigheder. Det tiltradtes endvidere af
Vestre Landsret, at oplysningerne om de afholdte betydelige udgifter vedrgrende ejendommen, og af
forrentningen af en investering i ejendommen har betydning for ejendommens handelsveardi, hvilket
medfarer at der foreligger serlige omstendigheder, som kan begrunde en vurdering af ejendommen,
Jf. boafgiftslovens § 12, stk. 2, og dgdsboskiftelovens § 93.

I denne kendelse var det Landsrettens opfattelse, at idet der forelda en forpligtelse til at afholde
betydelige udgifter vedrgrende ejendommen, medfegrte det, at der var tale om serlige
omstendigheder, jf. vaerdiansattelsescirkulaerets pkt. 12.

Ud fra den seneste Hgjesterets kendelse, SKM2021.267.HR, er der ikke grundlag for at anvende
beregnet afkastgrad som et holdepunkt for veerdiansattelse af en fast ejendom.

77 SKM22016.279.HR
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Det kan dog undre, at Skattestyrelsen argumenterede for, at veesentlige renoveringer var en sarlig
omstendighed. Af veardiansattelsescirkulaerets pkt. 8, fremgar det, at ved efterprovelse af
vaerdiansattelsen “ma der tages hensyn til faktiske og retlige @ndringer, der matte vaere indtruffet
ved ejendommen, sdasom bygningsforandringer (...)”. Derfor ville det veere forventeligt, at fokus
havde veret pa, hvorvidt de omkostninger, som var afholdt, rent faktisk havde medfart faktiske eller
retlige @ndringer pa ejendommen. Hvis det var tilfeeldet, kunne der ikke stettes ret pa 15 %-reglen.

Der skal veere foretaget veesentlige andringer af en ejendom, fer det giver sig udslag i den offentlige
ejendomsvurdering. Det fremgar af ejendomsvurderingslovens § 6, at grundarealet skal veere &ndret
med mindst 25 m3 eller der er foretaget &ndringer som fglge af en nedrivnings- eller en
byggetilladelse, eller der er sket &ndring i anvendelsen af ejendommen. Det betyder, at selv store
vedligeholdelses- eller forbedringsudgifter ikke ngdvendigvis vil pavirke wvurderingen af
ejendommen.

| den konkrete sag blev renoveringerne maske inddraget, fordi der samtidig var fokus pa den
beregnede afkastgrad, som formentlig var hgjere end sedvanligt, bl.a. som folge af de foretagne
investeringer. Ikke desto mindre er vasentlige renoveringer fortsat, efter Skattestyrelsens opfattelse,
jf. de 12 bindende svar’®, holdepunkt for, at vaerdiansattelse efter 15 %-reglen ikke er udtryk for den
reelle handelsverdi.

Michael Serup’® har i SR.2020.88 kommenteret p& Vestre Landsrets afggrelse, og han udtalte,
skifteretten og landsretten havde et forkert juridisk fokus, nar de fokuserede pa, om de konkrete
forhold i sagen kunne kvalificeres som serlige omsteendigheder. Han begrundede det med, at praksis
omkring veerdiansattelsescirkulaeret har udviklet sig sadan, at retskravet ifalge +/- 15 %-reglen slet
ikke bestar, hvis der efter seneste ejendomsvurdering er foretaget faktiske eller retlige andringer pa
ejendommen. Hvis der var foretaget sadanne andringer, var det irrelevant om @ndringerne kunne
kvalificeres som sarlige omstendigheder, da der ikke var et retskrav, og derfor var der ikke
begransning i Skattestyrelsens adgang til at anmode om sagkyndig vurdering.

Jane Bolander kommenterede p& den samme afgarelse i en artikel fra 2019%, hvor hun anfarte, at
afgarelsen ikke umiddelbart bidrog meget til afklaring af, hvilke omstendigheder der skal foreligge
for at tilsideseette veerdiansaettelsescirkuleerets pkt. 6,8, eftersom cirkuleret selv i pkt. 8 indeholder en
angivelse af, at senere ombygning mv. efter den offentliggjorte ejendomsvurdering medfarer, at der
ikke kan stgttes ret pa denne vurdering.

| en af Skatteradets afgarelser, SKM2021.532.SR, er der foretaget forbedringer pa ejerlejlighed, og
Skattestyrelsen bemarkede, at de udgjorde ca. 12 % af ejendomsvurderingen. Der var i sagen ogsa
foretaget realkreditbelaning, og det var den, som Skattestyrelsen mente, var holdepunkt for sarlige
omstaendigheder. Der blev ikke kommenteret yderligere pa forbedringerne.

| ingen af afgarelserne har Skatteradet kommenteret pa, hvorvidt forbedringsudgifter kunne udgere
et holdepunkt.

Nar skattemyndighederne fortsat fokuserer pa renoveringsudgifter, selvom
veerdiansattelsescirkularets pkt. 8 tager hgjde for andringer af ejendommen (faktiske og retlige), sa

8 SKM2021.492.SR — SKM2021.503.SR
8 Michael Serup, Advokat (H), Partner i Bech-Bruun
8 Jane Bolander, professor, Juridisk Institut, CBS, SR2019.319 Vardiansattelse af dedsboers ejendomme

64



er formentligt for at sikre, at der tages hgjde for forbedrings-/renoveringsudgifter, der ikke udgar
faktiske og retlige @ndringer. De vil ofte give sig udslag i en faktisk handelspris, men ikke
ngdvendigvis i den offentlige ejendomsvurdering.

9.11 Afkastgrad

| flere af de sager, som har varet forelagt domstolene, har skifteretten og Skattestyrelsen haft den
opfattelse, at hvis der kunne opgegres en afkastgrad®® for ejendommen, der var veesentlig hgjere end
for tilsvarende ejendomme, sa var det et holdepunkt for, at veerdiansattelse efter +/- 15 % reglen ikke
var udtryk for den reelle handelsveerdi.

I SKM2019.368.VLR omhandlende en hotelejendom havde Skattestyrelsen bl.a. begrundet sin
anmodning om sagkyndig vurdering med, at en beregnet afkastforrentning pa baggrund af boets
vaerdianseattelse af ejendommen klart oversteg markedets krav til afkast for investeringsejendomme
i omradet. | sagen var landsretten enig i, at der forela seerlige omstendigheder, men retten udtalte sig
ikke specifikt om afkastgraden. Retten lagde veegt pa det sagens andet holdepunkt, renoveringer, som
veerende det, der kunne begrunde en vurdering af ejendommen.

I SKM2020.67.4LR, hvor ejendommen var en udlejningsejendom med blandet erhverv og beboelse,
havde Skattestyrelsen pa tilsvarende vis anmodet om en sagkyndig vurdering pa baggrund af, at den
beregnede afkastforrentning oversteg markedets krav til afkast. En udarbejdet salgsstatistik for
lignende ejendomme i omradet understgttede antagelsen om, at boets vardiansattelse ikke var udtryk
for markedsprisen. Landsretten var enig i, at der foreld sddanne szrlige omstendigheder. Denne sag
blev anket til Hgjesteret og den er gengivet som SKM2021.267.HR. Hgjesteret fandt, at den
beregnede afkastprocent vedrgrende ejendommen reelt var udtryk for, at den offentlige
ejendomsvurdering var for lav henset til den almindelige prisudvikling i omradet. Retten fastslog, at
vaerdiansettelsescirkularet bygger pa en forudsatning om, at det offentlige er naermest til at baere
risikoen, hvis den offentlige vurdering er for lav. Hgjesteret fandt, at da der ikke var oplyst serlige,
konkrete forhold vedrgrende ejendommen, var der ikke begrundelse for udmelding af sagkyndig
vurdering.

Haojesterets afgarelse gjorde det klart, at seerlige omstaendigheder skal vaere noget, der relaterer sig til
den konkrete ejendom. Afkastgraden kan man kun forholde sig til ved at sammenligne med andre
ejendomme og kan derfor ikke benyttes som holdepunkt for, at veerdiansettelsen ikke er i
overensstemmelse med en reel handelspris.

Skattestyrelsen havde i sit styresignal vedrgrende 15 % reglen og seerlige omstendigheder medtaget
afkastgrad som et holdepunkt, der kunne benyttes vedrgrende investerings- og erhvervsejendomme.
Da Hpgjesteret tog direkte stilling til afkastgrad i den afsagte kendelse, sa star det nu klart, at afkastgrad
ikke kan udgere en saerlig omstaendighed, der udelukker brug af 15 %-reglen til veerdianseettelse af
fast ejendom.

81 Ejendommens resultat i forhold til veerdien/investeringen
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9.12 Verdiansattelse i regnskabet

Af afgarelserne fra Skatteradet blev det ikke afklaret, om det forhold at en ejendom er veerdiansat til
dagsveerdi i et regnskab, kan veere et holdepunkt for, om der foreligger serlige omstendigheder.
Skattestyrelsen havde medtaget det som eksempel pa holdepunkt i det udsendte udkast til styresignal®
I en udtalelse fra Skattestyrelsen til Folketingets Ombudsmand®® anfgrte Skattestyrelsen, at de ansé&
veerdiansattelse i arsregnskabet som underkendt med Hgjesteretskendelsen SKM2021.267.HR, ud
fra sammenhangen mellem afkastgrad og veerdiansettelse.

9.13 Prisudvikling pa sammenlignelige ejendomme

| SKM2020.67.9LR havde skifteretten afsagt en kendelse, hvor de, pa baggrund af, at var tale om en
udlejningsejendom og at Skattestyrelsen havde oplyst om salgsstatistikker for samme type
ejendomme i samme omrade, som viste, at ejendommen var solgt til priser vasentligt over den
offentlige vurdering, fandt, at der forela sadanne sarlige omstaendigheder, at der var grundlag for at
udmelde en sagkyndig vurdering. Landsretten forholdt sig ikke specifikt til sagens omstaendigheder
ud over, at de tiltradte, at betingelserne for udmelding af en vurdering var opfyldt. Som ovenfor
beskrevet var Hgjesteret ikke enig heri, da der ikke var tale om konkrete forhold vedrgrende
ejendommen.

Det var dog abenbart Skattestyrelsens opfattelse, at salgsstatistikker ikke i sig selv kunne udgare
serlige omstendigheder. Efter dommen udsendte Skattestyrelsen sit udkast til styresignal om 15 %
reglen og seerlige omstendigheder. Heri beskrev Skattestyrelsen, at den almindelige prisudvikling
kan indga i den samlede vurdering af, om der foreligger sarlige omstendigheder, men fastslog
samtidig, at oplysninger om handelsverdier af en naboejendom eller ejendomme i samme opgang
eller i nzerheden solgt pa markedsvilkar ikke kunne sta alene. | SKM2020.67.@LR var der netop flere
holdepunkter, idet ogsa en beregnet afkastgrad var en betydende faktor. Som bekendt var hverken
prisudvikling pa sammenlignelige ejendomme eller afkastgrad serlige omstendigheder, jf.
Hgjesterets kendelse, SKM2021.267.HR.

9.14 Opna skattebesparelse

I to af de sager, der har verseret ved domstolene og i det administrative system, har veret et vaesentligt
skattemaessigt aspekt.

I SKM2021.345.VLR havde en eldre dame overdraget sin landbrugsejendom til sine 5 bgrn for
1.615.000 kr. svarende til den offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15 %. 11 dage senere
videresolgte barnene ejendommen til kommunen for 5.000.000 kr. Pa det tidspunkt hvor moderen
overdrog ejendommen til dgtrene, havde kommunen allerede accepteret at kabe ejendommen til

82 Udkast til styresignal vedrgrende +/-15 % reglen, szrligt hvornar der foreligger srlige omstendigheder
8 Brev til Skattestyrelsen fra Folketingets Ombudsmand d. 29/9/21 “Skattestyrelsens udkast til styresignal vedrerende
15 % reglen og Hagjesterets kendelse af 26. april 20217
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5.000.000 kr. Ved at overdrage ejendommen billigt til detrene undgik moderen en vesentlig
beskatning af ejendomsavance, og samtidig kunne bgrnene videresalge ejendommen til kommunen
uden beskatning, da der var tale om ekspropriationslignende vilkar.

Hvis moderen havde solgt ejendommen direkte til kommunen, kunne salget ske skattefrit, men ved
efterfglgende arv eller gave til barnene ville der blive en veesentlig arve-/gaveafgift.

Landsretten kom frem til, at ejendommen skulle fastsattes til 5.000.000 kr. i overdragelsen fra mor
til barn, hvilket betad, at moderen skulle beskattes af en vasentlig ejendomsavance. Salget til
kommunen kunne ske skattefrit, men der var ingen avance. Formentlig kunne opgares et lille tab pga.
omkostninger ved overdragelsen, men der var ikke tabsfradrag, da overdragelsen var skattefri.
Bgrnene anmodede, ud fra sagens udfald, om omgegrelse af overdragelsen fra moderen, saledes at
ejendommen kunne overdrages med succession, hvilket ville betyde en skatteudskydelse. Dette
accepterede landsretten ikke. Vi gar ikke her ind i den problemstilling, men har noteret, at afgarelsen
er anket til Hgjesteret.

I den anden sag, SKM2018.551.L SR, overdrog en person en ejendom til bgrn og bgrnebern for
32.300.000 kr., hvilket svarede til den offentlige ejendomsvurdering minus 15 %. 3 maneder forinden
havde han erhvervet ejendommen for 61.750.000 kr. Ved salget opnaede han at fa overdraget nasten
30.000.000 kr. uden gaveafgift. Ydermere opnaede han et stort tab pa ejendomsavance. Tabet var
kildeartshegraenset, men han kunne udnytte det allerede samme ar, idet han realiserede en meget stor
ejendomsavance pa en anden ejendom. Landsretten godkendte parternes veerdiansattelse, men sagen
er anket til landsretten.

| begge sager var foretaget dispositioner, som tydede pa, at muligheden for at spare skatter var et
veesentligt incitament. Det er pa personomradet inden for lovens rammer, idet der ikke findes
lovbestemmelser herom. Pa selskabsomradet har man derimod ligningslovens § 3, hvorefter der skal
ses bort fra arrangementer, der er tilrettelagt som et hovedformal at opna en skattefordel, og som ikke
er reelt. Skattestyrelsen havde i udkast til styresignal®* fokus pa problemstillingen, idet de anfarte, at
Skattestyrelsens opfattelse var, at 15 %-reglen ikke skulle kunne bruges til at frembringe
skattemaessige fradragsberettigede tab, og det var serligt geeldende netop i de tilfelde, hvor
kildeartsbegraensede tab kunne modregnes i andre skattepligtige ejendomsavancer mv.8°

Begge sager vil kunne fanges op pa, at der foreligger en kendt handelspris som holdepunkt for, at der
ikke kan stettes ret pa +/- 15 % reglen. Det vil formentlig kraeve en lovendring, hvis det, at 15 %-
reglen anvendes for at spare skatter, kan udgere et selvsteendigt holdepunkt. En af arsagerne hertil er,
at det vil kunne fa afsmittende effekt til mange andre omrader, og derved kan retssikkerheden komme
under pres.

84 Udkast til styresignal vedrgrende +/- 15 % reglen, sarligt nar der foreligger serlige omstendigheder
85 Udkast til styresignal, afsnit 4.3.7, sidste afsnit
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9.15 Ingen holdepunkter

Ud af de 12 bindende svar om serlige omstaendigheder, udsendt den 30. september, var der 8 sager®®,
hvor bade Skattestyrelsen og Skatteradet var kommet frem til, at parterne kunne stette ret pa at
anvende vaerdiansettelsescirkularets 15 % regel®’. Svarene vedrgrte forskellige typer ejendomme
bestdende af ejerlejligheder, erhvervsejendomme og landbrug. Det var gennemgaende for
afgorelserne, at de konkrete ejendomme var ikke handlet siden den seneste offentlige
ejendomsvurdering, realkreditlan veer ikke stgrre, end de ville kunne opnas ud fra parternes
veerdianseettelse, der var ingen maglervurderinger, og parterne havde i gvrigt ikke foretaget sig noget,
der kunne signalere, at veerdianseattelsen ikke var i overensstemmelse med markedsveerdien.

| afgarelserne lagde Skatteradet, i begrundelsen for at der ikke forela serlige omstendigheder, veegt
pa, at det forudsattes, at der ikke i forbindelse med overdragelserne ville blive optaget lan i
ejendommene med baggrund i en hgjere veerdiansettelse og at der ikke ville blive givet gaver til
overdragerens andre bgrn. | SKM2021.503.SR fandt Skatteradet ikke, at en gave pa 50.000 kr. skulle
medregnes. Det tyder pa, at der vil blive set bort fra gaver inden for det arlige afgiftsfrie gavebelgb
mellem foreeldre og barn®

9.16 Ejendommens art — bolig, erhverv, landbrug

De foreliggende afgerelser omhandler forskellige ejendomstyper; udlejningsejendomme,
beboelsesejendomme/foraldrekab og erhvervs- og landbrugsejendomme og savel store som sma
ejendomme. De bindende svar, som foreligger pa nuvarende tidspunkt, omhandler primeert mindre
ejendomme. Afgarelserne har ikke vist tegn p4, at det skulle have betydning, hvilket type ejendom,
der er tale om. De to kendelser fra Hgjesteret® vedrgrte begge udlejningsejendomme.

Flere ministre har udtalt sig specifikt om boligomradet, fx Skatteministerens svar til Folketingets
Skatteudvalg®, hvor ministeren i forbindelse med SKM2016.279.HR, udtalte, at der skulle veere
tryghed og forudberegnelighed ved overdragelse af fast ejendom inden for familien. Desuden skulle
den enkelte boligejer (egen understregning) ikke baere risikoen for den usikkerhed, som er forbundet
med vurderingen.

| et andet svar gengivet i TfS 1999, 705 redegjorde Skatteministeren for den skatteretlige situation,
nar foreldre videresolgte en foraldrekabslejlighed til deres bgrn. Han henviste til 15 %-reglen i
veerdianseettelsescirkuleeret, hvorefter foraeldre kunne szlge en lejlighed til deres bgrn til 15 % under

86SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.497.SR, SKM2021.499.SR, SKM2021.500.SR,
SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR
87 Cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982, pkt. 6

8 Boafgiftsloven § 22, stk. 1. 1 2021 er det pristalsregulerede belgb kr. 68.700.
8 SKM2016.279.HR 0g SKM2021.267.HR

% Svar til Folketingets Skatteudvalg pa spergsmal 262 af 18. maj 2018
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ejendomsvurderingen. Det beted, at skattemyndighederne ikke kunne tilsidesatte en
overdragelsessum, der opfyldte reglen.

Det er eksempler pa, at lovgiver har haft (mest) fokus pa den situation, hvor foraldre overdrager
boliger til bern. 1 sammenligning med, at veerdiansattelse af fast ejendom mellem andre
interesseforbundne parter end de i boafgiftslovens § 22 navnte, fx mellem hovedaktionaren og sit
selskab, ikke kan foretages efter veerdiansattelsescirkuleret, og at man afskaffede
formueskattekursen i 2015%, var det muligt, at man udelukkende gnskede, at den enkle 15 %-regel
(ved nye vurderinger 20 %) alene skulle gelde ved overdragelse af ejendomme, der ikke var
erhvervsmassige efter en naermere fastlagt definition.

Andringscirkulere® til vaerdiansattelsescirkularet er nu offentliggjort, og vi kan konstatere, at der
ikke deri og ej heller ud fra de offentliggjorte bindende svar fra Skatteradet ligger den slags a&ndringer.

9.17 Antallet af holdepunkter for seerlige omsteendigheder

| Skatteradets afgarelser®® lagde béde Skattestyrelsen og Skatterddet veegt pd, at vurderingen af, om
der foreligger serlige omstendigheder, skal foretages ud fra en samlet konkret vurdering. Der kunne
veere et eller flere holdepunkter. Nar der var identificeret mindst ét holdepunkt, blev det herefter
vurderet, om holdepunktet var staerkt nok til, at der forela seerlige omstendigheder.

Er der flere holdepunkter, er det Skattestyrelsens opfattelse, at den bedste made at fastsla en ejendoms
handelsveerdi pa er, hvis der er en faktisk handel af ejendommen pa eller i neerheden af det tidspunkt,
hvor ejendommens veerdi skal fastsaettes®. Som beskrevet i afsnittet om udkast til styresignal, s&
lagde Skattestyrelsen op til en rangordning af holdepunkterne.

| de sager, vi har set, har der vaeret ét vaesentligt holdepunkt. Sadan vil det i praksis ogsa veere i de
fleste situationer. Man kan godt have to holdepunkter, der supplerer hinanden, fx i forbindelse med
en ejendomsoverdragelse i fri handel, hvor der samtidig er optaget et realkreditlan. | praksis vil man
som den alt overvejende hovedregel i en lignende situation na frem til, at den kendte handelspris er
det vigtigste holdepunkt.

I praksis vil det sjeeldent have betydning, om der er et eller flere holdepunkter, som regel er det muligt
at identificere det vaesentligste. Derfor vil selve det, om der er ét eller flere holdepunkter, sjeldent fa
praktisk betydning.

91 Formueskattekursen blev anvendt til veerdiansattelse af unoterede aktier ved beregning af bo- og gaveafgift, og
muligheden fremgik af vaerdiansattelsescirkuleret af 1982
92 CIR1 nr. 9792 af 27/09/2021

9 SKM2021.492.SR - SKM2021.503.SR, SKM2021.529.SR — SKM2021.534.SR
% Udkast til styresignal vedrgrende 15 % reglen, serligt nar der foreligger serlige omstendigheder og de omtalte
afgerelser fra Skatteradet
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10. Konklusion pa s&rlige omstendigheder

Serlige omstaendigheder omfatter de ganske sarlige omstaendigheder, der skal foreligge for, at der
ikke kan stattes ret pa at anvende vardiansattelsescirkulaerets 15 % regel ved overdragelse af fast
ejendom, nar parterne er omfattet af boafgiftsloven.

Inden for rammerne for szrlige omstendigheder, der blev udstukket med Hgjesterets afgarelser
gengivet i SKM2016.279.HR og SKM2021.267.HR, har skattemyndighederne med dette efterars
afgerelser fra Skatteradet givet et vasentligt bidrag til fastleggelsen af reekkevidden af begrebet
’seerlige omstendigheder”.

Vores analyse viser, at forhold ved den konkrete ejendom i form af en kendt handelspris, arveafkald
eller gaver, realkreditbelaning og maeglervurdering er holdepunkter for, at der kan foreligge sarlige
omstendigheder.

Vasentlige renoveringer kan veere et holdepunkt, men vi har til gode at se en sag, hvor det er et
konkret holdepunkt. Det er ogsa uvist, hvorledes samspillet med vardiansettelsescirkulere skal
praktiseres.

Forhold ved lignende ejendomme i samme geografiske omrade som fx afkastgrad og prisstatistikker,
vil ikke kunne udgere serlige omstendigheder.

Nar der er identificeret et holdepunkt for serlige omstaendigheder, skal det afklares, om holdepunktet
er steerkt nok.

For det forste skal der veere en veesentlig prisforskel mellem holdepunktet og overdragelsen, hvor 15
% reglen er anvendt. Hvis der ikke er nogen, eller meget lille tidsforskel, fx ved realkreditbelaning
eller arveafkald i et dgdsbo, er der i de analyserede sager accepteret prisforskelle pa 21 til 27 %. Det
bemarkes her, at der ikke var tale om en kendt handelspris, som vurderes af skattemyndighederne
som det sikreste grundlag.

Den tidsmassige sammenhang har dernzst betydning, og vi har inddraget nggletallet prisforskel i %
pr. ar i vores analyse, som en metode til opgerelse af sammenhangen. Her nar vi frem til, at
prisforskellen accepteres, safremt den er under 20 % pr. ar.

Der skal dog veere en veasentlig tidsmassig sammenhang mellem holdepunktet og overdragelsen. |
to afgarelser fra Skatteradet var tidsforskellen mere end 3% ar, og her ndede Skatteradet frem til, at
der ikke forela saerlige omstendigheder. Det var uagtet, at der var tale om vaesentlige prisforskelle i
% og i den ene afgarelse, ogsa i absolutte tal, set i sammenhang med de gvrige afgarelser fra
Skatteradet.

Skatteradet bemeerkede i afgarelsen, at de lagde vaegt pa savel procentuel som absolut forskel mellem
holdepunktet og overdragelsen. Vi har opgjort de absolutte prisforskelle. Herudfra ser det ikke ud til
at prisforskellen isoleret set har afgerende betydning, sa den skal givetvis ses ind i en samlet
sammenhang. Skatteradet leegger i deres vurderinger veegt pa, at de afger spgrgsmalet om szrlige
omsteendigheder ud fra en samlet konkret vurdering.
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De offentliggjorte sager fra Skatteradet vedrarer overdragelsessummer under 5 mio. kr., og i disse
sager har den absolutte forskel ikke sa stor betydning. Vi kan forudse, at Skatteradets udtalelse om,
at absolut prisforskel har betydning, kan fa betydning i kommende afgarelser.

Vi kan konstatere, at de vasentlige domstolsafggrelser, SKM2016.279.HR, SKM2021.267.HR og
den seneste landsretsdom, SKM2021.345.VLR ”passer ind” i denne vurdering af, om der foreligger
serlige omstendigheder. Vi er tvivlende overfor, om den tidsmassige sammenhang i
SKM2019.369.0LR var for svag til, at dommen, ud fra de nuveerende kriterier, havde faet det samme
udfald.
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11. Konklusion

Ud fra vores to delkonklusioner, kan vi her i den samlede konklusion, med sikkerhed konstatere, at
der er et retskrav pa at anvende veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel, og at det pa nuveerende
tidspunkt geelder bade i dgdshosituationen og ved en gaveoverdragelse.

Konklusionen pa, at der med sikkerhed er et retskrav, skal for det farste findes i, at cirkulaeret er
direkte naevnt i forarbejderne til boafgiftsloven, hvorved cirkuleret er teet pa at vaere pa lovs niveau.

Dernzst har bade den administrative praksis, og domstolspraksis vist, at der har veret enighed om
at veerdiansattelsescirkulaerets 15 % regel kan laegges til grund ved overdragelse af fast ejendom,
medmindre der forligger serlige omstendigheder.

Retskravet blev sléet fast i de to domme fra Hgjesteret i henholdsvis 2016% og 2021%. Begge
domme omhandlede dgdsboer, men szrligt i dommen fra 2021 blev det tydeligt, at retskravet ogsa
er geeldende ved gaveoverdragelse.

Retskravet kommer dog med en undtagelse, som bliver indfgjet i &ndringscirkuleeret til
veerdiansettelsescirkulaeret i punkt 6 med ordlyden “medmindre der foreligger sarlige
omstendigheder”. Denne undtagelse er en meget vaesentlig og omfattende undtagelse, som det ogsd
fremgar af afhandlingen.

Siden den farste dom fra Hajesteret i 2016, jf. ovenfor, har bade skattemyndigheder og borgere
forsggt at navigere i, hvilke forhold som blev anset for at vere serlige omstaendigheder, og hvilke
forhold, som ikke blev anset for seerlige omstaendigheder.

Skattestyrelsen kom i 2020 med et udkast til styresignal, hvor de opremsede nogle holdepunkter,
som efter deres opfattelse skulle karakteriseres, som sarlige omstendigheder. Styresignalet fik en
del hgringssvar og er endnu ikke endeligt.

Skatteradet er i september og oktober 2021 kommet med 18 principielle bindende svar, hvor en stor
andel af forhold er blevet betragtet, og vurderet til at vaere enten sarlige omstendigheder eller ikke
seerlige omstendigheder. Med de 18 bindende svar fra Skatteradet, er vi derfor et stort skridt teettere
pa at kunne definere de forhold, som skattemyndighederne betragter som verende sarlige
omstendigheder.

Skatteministeriet udsendte samtidig et nyt cirkuleere om veerdiansettelse i dgdsbo og i levende live,
som ligeledes preeciserer retningen for, hvordan man som kgber og s&lger af fast ejendom, skal
forholde sig i forbindelse med verdiansattelsen.

Med de to domme fra Hgjesteret, sammenholdt med de 18 bindende svar, og punkterne i det nye
cirkulaere, har vi pa nuveerende tidspunkt nogle gode og pracise holdepunkter for, hvornar man som
kaber og szlger af fast ejendom, kan statte ret pa veerdiansattelsescirkularets 15 % regel.

% SKM2016.279.HR
% SKM2021.267.HR
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Der har desuden i alle arene, hvor vi har haft veerdiansettelsescirkularet veeret meget politisk
interesse og fokus pa omradet. Dette ses tydeligt af de mange ministersvar, som er affgdt af en del
spgrgsmal til omradet.

Af ministersvarene kan vi ogsa se, at de skiftende skatteministre har haft den samme tilgang til,
hvorledes cirkuleerets anvendelse skulle ske. Det er ikke en retskilde, som der kan stattes ret pa,
men vi ma dog forholde os til, at det har veret de mange forskellige siddende regeringers gnske, at
cirkuleret skulle forstas sadan, at man som borger kunne have en simpel og let tilgeengelig regel,
som der kunne stgttes ret pa.
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12. Perspektivering

Hele problemstillingen omkring hvorvidt der er et retskrav pa anvendelse af 15 % reglen er et rigtig
godt eksempel pd, hvordan benyttelsen af en simpel regel kan udvikle sig til et komplekst omrade,
nar selve fundamentet for anvendelsen af reglen bliver udfordret, og der bliver stillet spargsmal til
cirkuleerets ordlyd, som hvor farhen ikke har veeret anvendt som problemstilling ved overdragelse af
fast ejendom.

15 % reglen blev fadt i tiltro til et velfungerende ejendomsvurderingssystem. Reglen skulle herefter
gere det enkelt og trygt for borgerne at overdrage fast ejendom inden for den naere familiekreds, og i
dgdsbosituationen.

Allerede kort efter indfgrelsen af cirkuleret opstod de farste udfordringer, fordi der var stor inflation
i samfundet. Gennem alle arene fastholdt man fra lovgivers side, at reglen fortsat skulle vere
geeldende. Samtidig tog det offentlige ansvaret for eventuelle fejl i den offentlige ejendomsvurdering.

Da ejendomsvurderingerne blev suspenderet i 2013, opstod der imidlertid en ny situation. Set i
bakspejlet havde det vearet passende om lovgiver allerede pa det tidspunkt havde forholdt sig til,
hvilke udfordringer suspensionen ville kunne medfare, men de ferreste forudsa vel, at der ville ga
over 10 ar, inden vurderingssystemet kom op at kare igen.

Det har gjort problemstillingen sarlig kompleks, at der ofte er tale om store veerdier og, at 15 % reglen
ikke var direkte lovbestemt, men indarbejdet i et vejledende cirkulaere.

Reglen anvendes savel i professionelle sammenhzange som af private ved overdragelse af boliger og
i dedsbo. Derved er der ikke et problem med at sondre mellem de to situationer. Ministre har ved
flere lejligheder udtrykt, at der skal veere tryghed ved overdragelse af fast ejendom inden for familien,
men at reglen ogsa kan anvendes ved store generationsskifter. Reglens anvendelse ved fx
overdragelse af landbrugsejendomme betyder, at store skatteprovenuer enten gar tabt eller udskydes
én eller flere generationer.

15 % reglen har gennem tiden veeret med til at lette finansieringen af mange generationsskifter af
virksomheder. | disse ar er det fortsat en meget stor udfordring i erhvervslivet at fa gennemfart et
fornuftigt generationsskifte, sa bade kaber og salger kan komme videre, og det kan tale for, at reglen
fortsat skal veere geeldende.

Skatteradet lagde i en del af de seneste afgerelser veegt pa, at den absolutte prisforskel ved
overdragelserne havde betydning, og udtalelsen tyder pa, at i hvert fald skattemyndighederne vil have
fokus herpa.

Vi forestiller os, at seerligt foreeldrekgbsoverdragelserne fra foraldre til bgrn, stadig vil have et fokus
hos skattemyndighederne, idet disse overdragelser nasten altid vil have det udgangspunkt, at barnet
skal have overdraget sa stor veerdi, som muligt.

Det er serligt i de situationer, hvor der kan forekomme en rimelighedsbetragtning, som vil give
anledning til efterprgvelse fra myndighedernes side. Sarligt de tilfaelde, som ligger lige pa kanten af,
om der er sarlige omstaendigheder, eller de tilfeelde, hvor personerne ikke har behov for at optage lan
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til finansieringen og ikke er omfattet af et holdepunkt, som bliver betragtet som en serlig
omstaendighed.

Vi vil komme til at se afgerelser fra domstolene pa dette omrade, da det er de store sager, der vil blive
anket.

Allerede nu ved vi at SKM2018.551.LSR, er blevet anket til landsretten. | korte treek handler den om,
at en far kgbte en udlejningsejendom for ca. 60 mio. kr., som han efter 3 maneder overdrog til sine
bern og bernebern efter vaerdiansattelsescirkularets 15 %’s regel. Overdragelsen kunne herefter ske
til ca. 32 mio. kr.

Med det vi nu ved om, hvornar og hvilke forhold der betinger sarlige omstaendigheder, er det vores
geet, at landsretten ma komme frem til, at der foreligger serlige omsteendigheder, og at der derfor
ikke er et ubetinget retskrav pa at anvende veerdiansattelsescirkulaerets 15 %’s regel.

Landsskatteretten har i 2021 afgjort to sager, som begge findes i afgarelsesdatabasen®’.
Landsskatteretten afgjorde i begge sager, at overdragelserne kunne ske efter
vaerdiansattelsescirkularets 15 % regel.

| den farste afgarelse, overtog barnene gelden pa realkreditgeelden pa ca. 43 mio.kr., som var hgjere
end overdragelsessummen, som var pa 32,5 mio.kr. Skattestyrelsen havde faet ejendommen vurderet
til en handelsveardi pa 49,6 mio.kr., men da vurderingen var foretaget pa skattemyndighedernes
foranledning, ville vurderingen, ud fra gaeldende praksis, ikke kunne udggre et holdepunkt for seerlige
omstendigheder. Realkreditlanet kunne dog godt vaere et holdepunkt. Vi har ikke kendskab til,
hvornar lanet er optaget, og kender derfor ikke den tidsmassige sammenhang. Afgarelsen er anket
af skattemyndighederne til byretten. De ma have vurderet, at der er en tidsmassig sammenhang
mellem optagelse af realkreditlanet og overdragelsestidspunktet, sdledes at der er grundlag for at
fastsla, at der foreligger saerlige omstendigheder. | vurderingen kan den absolutte prisforskel komme
til at veegte i vurderingen.

Den anden afgarelse handler om salg af en oprindelig foraeldrekebslejlighed til barnet. Ejerlejligheden
blev overdraget til barnet for ca. 1.3 mio. kr., svarende til + 15 %. Skattestyrelsen havde veerdiansat
lejligheden til en handelsveerdi pa 2,5 mio. kr.

Landsskatteretten gav parterne medhold, hvorefter ejendommen kunne overdrages efter 15 %-reglen.

I denne konkrete sag, var der forhold, som kan defineres som s&rlige omstendigheder. Der var nemlig
tale om, at der i forbindelse med overdragelsen blev optaget et realkreditlan, som var hgjere end
overdragelsessummen, og at handelsvaerdien var kendt inden overdragelsen. Sagen er anket til
byretten, og vi forventer, at skattemyndighederne vinder den.

Den afgerelse, som vi afventer med sterst spanding, er dog Hagjesterets afgerelse af
SKM2021.345.VLR, hvor det forventes at blive endeligt afklaret, om Hgjesteret tolker
veerdiansattelsescirkularet ens i dedsbo og pa gaveomradet, og om der kommer noget nyt i forhold
til de seerlige omstaendigheder.

9 J.nr. 20-0018639, og j. nr. 20-0051920
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Det skal blive interessant at falge domstolenes afgerelse af disse sager, samt flere andre. Der er ikke
gjort endeligt op med fastleggelse af begrebet “sarlige omstaendigheder “ 1 relation til 15 % reglen.

Inden for kort tid ma vi forvente, at Skattestyrelsen udsender styresignal vedrgrende 15 % reglen og
seerlige omstendigheder, der maske yderligere vil precisere skattemyndighedernes forstaelse af
begrebet “sarlige omstendigheder”. Der er desuden lagt op til, at der udsendes et styresignal om
genoptagelsesmulighederne pa gaveomradet. Ombudsmanden har i et brev®® til Skattestyrelsen
bemarket, at en genoptagelsesmulighed for dgdsboer bagr overvejes.

% Folketingets ombudsmands brev af 29. september 2021 om ”Skattestyrelsens udkast til styresignal vedrerende 15 %
reglen og Hejesterets kendelse af 26. april 20217
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