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1. Emnefelt

1.1 Indledende betragtninger

Ved overdragelse af ejendomme mellem interesseforbundne parter — hvad enten en sadan
overdragelse sker i levende live eller i forbindelse med opgerelse af et dgdsbo — har veerdiansattelsen
af en sadan overdragelse stor praktisk betydning.

Overdragelser af aktiver skal som udgangspunkt ske til handelsverdi. Ved overdragelse af
ejendomme mellem ikke-interesseforbundne parter er udgangspunktet, at parterne aftaler
overdragelsesprisen for ejendommen, da begge parter har modsatrettede interesser. Den aftalte
overdragelsespris vil derefter udgere handelsveerdien for ejendommen. Imidlertid kan
handelsveerdien veere vanskelig at fastleegge, hvis en overdragelse sker mellem interesseforbundne
parter. Traditionelt set vil interesseforbundne parter ved overdragelse af ejendomme mellem sig ikke
have samme modsatrettede interesser, men ofte neermere en feelles interesse i, at overdragelsen sker
til lavest mulige pris og udlgser en sa lav gave- eller arveafgift som muligt, for pd den made at
tilgodese erhververen i det interesseforbundne forhold.

Nar der sker overdragelse af aktiver til livsarvinger, hvad enten overdragelsen sker i levende live eller
ved dgd, geelder veerdiansattelsesreglerne i veerdiansattelsescirkulzeret. Vardiansattelsescirkulaeret
fastseetter objektiviserede regler for veardiansettelse af forskellige typer af aktiver. |
veerdiansattelsescirkuleret blev den sakaldte +/- 15 %-regel fastsat. Bestemmelsen udtrykker den —
for sa vidt enkle — regel, at en ejendom ved overdragelse til livsarvinger og overgang ved arv kan
veerdianseattes i skatte- og afgiftsmassig henseende til et belgb svarende til den seneste offentlige
ejendomsvurdering for den pagaeldende ejendom med fradrag af eller tilleeg af 15 %. Formalet med
reglen var at lette de praktiske vanskeligheder ved prissetning af bl.a. faste ejendomme ved
generationsskifte. Verdiansettelsescirkuleret er saledes baseret pa et sterkt hensyn til
forudberegnelighed og retssikkerhed. Veardiansattelsescirkulaeret og herunder navnlig +/- 15 %-
reglen har siden haft en stor praktisk betydning. De handfaste veardiansattelsesprincipper har skabt
forudsigelighed og dermed tryghed omkring veerdiansettelse, bade ved overdragelser i levende live
0g ved arv.

De seneste ar har +/- 15 %-reglen imidlertid veret under pres, eftersom de offentlige
ejendomsvurderinger har veeret indefrosset siden 2011/2012 og kan veare ude af trit med de verdier,
ejendomme reelt handles til pa det frie marked. Der er derfor fart en reekke sager — bade administrativt
og ved domstolene - om reekkevidden af +/- 15 %-reglen. Hgjesteret har i den forbindelse fastslaet, i
kendelsen gengivet i SKM2016.279.HR, at +/- 15 %-reglen ikke kan anvendes, hvis der foreligger
seerlige omstandigheder”. Hvad der i den forbindelse skal forstas ved sarlige omstaendigheder er
ikke defineret i veerdiansettelsescirkuleeret eller i gvrigt i lovgivningen, hvorfor fastleeggelse af
raekkevidden af sadanne sarlige omstendigheder ma afklares gennem praksis.

L Cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdiansattelse af aktiver og passiver i dgdshoer m.m. og ved
gaveafgiftsberegning.



| september 2021 blev der udsendt et nyt vardiansattelsescirkulere?, som andrer det bestdende
veerdiansettelsescirkulaere fra 1982 for sa vidt angar bestemmelserne om verdiansattelse af fast
ejendom, herunder +/- 15 %-reglen. | det nye cirkulaere a&ndres intervallet pa +/- 15 % til at vere +/-
20 %. Forhgjelsen af marginen til +/- 20 % skal ses i sammenhgng med udsendelsen af nye offentlige
ejendomsvurderinger, som pabegyndes i efteraret 2021, pa baggrund af den nye
ejendomsvurderingslov. Det nye cirkulaere tradte i kraft den 15. oktober 2021 og gelder for
overdragelser, hvor der pa tidspunktet for overdragelsen foreligger en opdateret offentlig
ejendomsvurdering pa baggrund af den nye ejendomsvurderingslov. +/- 15 %-reglen i
veerdiansettelsescirkulaeret fra 1982 finder fortsat anvendelse ved overdragelser baseret pa en
offentlig ejendomsvurdering, der ikke er foretaget i henhold til den nye ejendomsvurderingslov.
Forstaelsen af begrebet "saerlige omsteendigheder” mé antages i udgangspunktet at vaere den samme
efter det nye cirkulaere og den bestadende praksis vil fortsat veere retningsgivende ogsa ved +/- 20 %-
reglen®.

1.2 Problemformulering

Pa baggrund af ovenstaende betragtninger og overvejelser, er formalet med narvaerende afhandling
at undersgge og klarleegge den aktuelle reekkevidde af veerdiansattelsescirkuleret i forbindelse med
overdragelse af fast ejendom i dgdsboer ved arveudleg til afdgdes arvinger eller i levende live
indenfor gaveafgiftskredsen, herunder hvornar der foreligger sadanne serlige omstendigheder,
hvorefter der ikke kan stattes ret pa veerdiansettelsescirkulearet i forbindelse med vardiansattelse af
en fast ejendom.

1.3 Afgraensning

Afhandlingen tager afsat i veerdiansattelsescirkulaeret af 1982 samt den efterfglgende s&ndring heraf
i 2021. For sa vidt angdr afgraensningen af begrebet “sarlige omstendigheder” tages der
udgangspunkt i retspraksis fra og med perioden fra Hgjesterets kendelse SKM2016.279.HR og frem
til i dag. Der foreligger endnu ikke praksis for sa vidt angar begrebet sarlige omstendigheder pa
baggrund af 2021-cirkuleret.

1.5 Metode

1.5.1 Den anvendte metode

For at besvare afhandlingens problemformulering vil den retsdogmatiske metode blive anvendt.
Metoden bliver anvendt til at beskrive, analysere og fortolke gealdende ret for sa vidt angar
reekkeviden af veerdiansettelsescirkuleret i forbindelse med overdragelse af fast ejendom i dgdsboer
i forbindelse med arveudlag til afdgdes arvinger eller i levende live indenfor gaveafgiftskredsen.
Afhandlingen vil analysere retsgrundlaget for en beskrivelse og systematisering af retsomradet, for
pa den baggrund at danne en helhedsforstaelse af galdende ret pa omradet. Dermed anvendes den
retsdogmatisk metode i en teoretisk sammenhang.

2 Cirkulzre nr. 9792 af 27. september 2021 om zndring af cirkuleere om vardiansattelsen af aktiver og passiver i
dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsheregning.
3 Idet der i 2021-cirkulzret henvises til begrebet “sarlige omstandigheder”.



1.5.2 De anvendte retskilder

Retskilderne, der vil blive anvendt i naerveaerende afhandling, er lovregler, forarbejder, domstols- og
administrative afgerelser, generelle tjenesteanbefalinger og juridisk litteratur. Ikke alle retskilder har
samme retskildemassige veerdi. Skatterettens retskilder indgar i et klassisk retskildehierarki,
hvorefter trinlavere retskilder ikke ma vare i strid med trinhgjere retskilder.

Afhandlingens primere fokus udspringer af reglerne om vaerdiansattelse af fast ejendom i henhold
til veerdianseettelsescirkuleeret. Et cirkulere er en administrativ forskrift og udger en generel
tjenesteanbefaling med regler om behandling af bestemte kategorier af sager.

Verdiansattelsescirkulaeret har opnaet en sarlig retskildemaessig status. Veaerdiansattelsescirkuleaeret
vedrarer vaerdiansattelse af aktiver og passiver i dgdsboet m.v. samt ved gaveafgiftsberegning. De
bagvedliggende materielle regler findes i boafgiftsloven. | boafgiftslovens § 12 normeres
vaerdiansattelsen af aktiver og passiver i dgdsboer. | forarbejderne? til bestemmelsen henvises til, at
principperne i veerdiansattelsescirkularet og den praksis, der er etableret pa omradet, fortsat vil veere
geldende efter vedtagelsen af lovforslaget. For sa vidt angar omradet for gaver normeres
veerdiansattelse af boafgiftslovens § 27. | forarbejderne® til denne bestemmelse er det anfert, at
reglerne for veerdianseettelse i boafgiftslovens § 27, ved beregning af gaveafgift, er de samme som
ved beregning af boafgift og der henvises i den forbindelse til bemarkningerne til boafgiftslovens §
12. Med vedtagelsen af boafgiftsloven har lovgivningsmagten séledes valgt at "lovfeste” regelsattet
i veerdiansattelsescirkulzeret, som skal normere vardiansattelsen ved beregning af henholdsvis bo-
eller gaveafgift. Dermed har veardiansattelsescirkuleret opnaet en sarlig retskildemassig. Det er
anfart i den juridiske teori, at denne status er teet pa lovniveau, og at borgeren kan statte ret herpa®.

| dag udstedes der ikke leengere formelle cirkulerer. | stedet udstedes i dag bl.a. styresignaler fra
Skatteforvaltningen. Disse har samme retlige status som cirkularer og er bindende for forvaltningen’.

Styresignaler udstedes af de enkelte styrelser i Skatteforvaltningen. Styresignaler er — til forskel fra
cirkulerer — alene rettet mod interne modtagere i de respektive styrelser under Skatteforvaltningen.
Dog er der fast praksis for, at borgere kan stette ret pa styresignaler, i det omfang, at disse er udtryk
for geeldende praksis og ikke strider imod hgjere rangerede retskilder.® Styresignaler anvendes til at
regulere et retsomrade i forbindelse med, at Skatteforvaltningens praksis er blevet underkendt.
Desuden redeger styresignaler ofte for den nye praksis pa det pageldende omrade samt
Skatteforvaltningens udlaegning af denne praksis. Styresignaler indarbejdes i Den Juridiske
Vejledning ved naermere opdatering af denne, hvorefter styresignalet normalt bortfalder. Inden
udstedelse af styresignaler sendes udkast til styresignaler i hgring 1 Skatteforvaltningens

4 Lovforslag nr. 254 af 4. maj 1995, forslag til lov om afgift af dedsboer og gaver, bemarkninger til § 12.

5 Lovforslag nr. 254 af 4. maj 1995, forslag til lov om afgift af dedshoer og gaver, bemarkninger til § 27.

& Bent Ramskov i Skatterevisoren SR.2010.18.

7 Styresignal om Styresignaler, SKM-meddelelser og haringsportalen for styresignaler, SKM2018.348.SKTST.
8 Henrik Dam m.fl., Grundlaeggende Skatteret 2022, 15. udgave 2021, side 50f.



Hgringsportal.® | nzerveerende afhandling bergres et udkast til et styresignal vedrarende +/- 15 %-
reglen og serligt hvornar der foreligger searlige omstendigheder. Udkastet blev af
skatteforvaltningen sendt i hgring den 5. maj 2020, men er endnu ikke endeligt og offentliggjort i
Den Juridiske Vejledning.

Styresignaler suppleres bl.a. af Skatteforvaltningens Juridiske Vejledning. Den Juridiske Vejledning
har vaesentlig retskildemassig betydning, modsat almindelige vejledninger, der alene vejleder
borgeren. | indledningen til Den Juridiske Vejledning fremgar det, at Den Juridiske Vejledning er et
udtryk for Skatteforvaltningens opfattelse af geldende praksis, og at vejledningen har
cirkulerestatus. Den Juridiske Vejledning er bindende for Skatteforvaltningens medarbejdere,
medmindre indholdet i vejledningen klart ikke stemmer overens med hgjere rangerede retskilder. 1°

Kriteriet serlige omstendigheder, hvorefter vardiansattelsescirkularet kan fraviges, er fastslaet i
retspraksis. Verdiansattelsescirkulaeret bidrager ikke naermere til forstaelse af kriteriet, hvorfor
bidrag til fastleggelsen af raekkevidden af kriteriet tillige ma findes i retspraksis. Da
skattelovgivningen sker under domstolskontrol, har domstolenes afgerelser en betydelig
praejudikatsveerdi i forbindelse med fastleeggelse af de materielle regler!. Skattemyndighederne er
bundet af domstolenes afgerelser og skattemyndighederne ma indordne deres praksis i
overensstemmelse med praksis fra domstolene.’?> * Med tiden kan preejudikatveerdien sveaekkes
afhangigt af udviklingen indenfor det bergrte retsomrade. Domstolene kan saledes konkret fravige
og &ndre deres egen praksis.!* Ved uoverensstemmelse mellem flere afgarelser fra domstolene, har
en afgerelse fra Hgjesteret hgjere preejudikatsveerdi end en landsretsdom, der har hgjere
preejudikatsveerdi end en byretsdom. Praksis fra Landsretten, som senere tilsidesettes af Hgjesteret,
vil derfor ikke leengere have prajudikatsveerdi.’® Dette ger sig blandt andet galdende for @stre
Landsrets afgerelse SKM2021.127.0LR, der er behandlet i nerverende afhandling, idet denne
afgarelse efterfalgende er blevet underkendt af Hgjesteret i SKM2021.267.HR

For sa vidt angar administrativ praksis, kan en sadan i sig selv udgere en retskildefaktor, og dette
geelder iser indenfor skatteretten i vidt omfang. De administrative myndigheder og rekursinstanser
afger hvert ar et markant antal skatteretlige sager og disse afgerelser offentliggeres i et vist omfang i
Den Juridiske Vejledning, hvoraf der — som ovenfor anfgrt — fremgar, hvad der efter
skattemyndighedernes fortolkning er geeldende ret. Administrativ praksis har ingen formel bindende
virkning over for domstolene. Prajudikatveerdien af administrativ praksis afhaenger bade af den
praksisdannende myndigheds placering i instansfglgen og af hvilket trin i instansfalgen

9 Jan Pedersen m.fl., Skatteretten 1, 9. udgave, 2021, side 111ff.

10 Den Juridiske Vejledning 2022-1 af 31. januar 2022, afsnit Om Den juridiske vejledning.
11 Jan Pedersen m.fl., Skatteretten 1, 9. udgave, 2021, side 118.

12 Aage Michelsen m.fl., Lerebog om indkomstskat, 18. udgave, 2019, side 112.

13 Henrik Dam m.fl., Grundlzeggende Skatteret 2022, 15. udgave 2021, side 55f.

14 Jan Pedersen m.fl., Skatteretten 1, 9. udgave, 2021, side 119.

15 Jan Pedersen m.fl., Skatteretten 1, 9. udgave, 2021, side 119ff.



preejudikatveerdien bedemmes. Det er saledes alene en overordnet myndigheds praksis der vil have
formel bindende virkning.®

| skatteretten har serligt Landsskatterettens praksis interesse. Landsskatteretten er et centralt naevn
under Skatteministeriets skatteankestyrelse, hvis opgave er at pakende klager over afggrelser som de
pvrige skattemyndigheder har truffet.’ Afgerelser fra Landsskatteretten kan indbringes for
domstolene. Samtlige de af Landsskatterettens afggrelser pa omradet omkring anvendelsesomradet
af veerdiansattelsescirkulaeret og seerlige omstendigheder, der er behandlet i naerveaerende afhandling,
er indbragt for domstolene til endelig afklaring af retsstillingen, hvorfor afggrelser fra
Landsskatteretten ikke vil blive neermere belyst.

Dog bidrager sarligt Skatteradets seneste afgarelser i form af bindende svar til fortolkningen af
geeldende ret for sa vidt angar begrebet sarlige omstendigheder. Skatteforvaltningen besvarer
bindende svar i medfar af reglerne i skatteforvaltningslovens 88 21-25. Borgere kan herefter fa et
svar pa skattemassige konsekvenser af deres dispositioner. Bindende svar, som er principielle, skal
forelegges Skatteradet, jf. skatteforvaltningslovens § 21, stk. 4. Dette drejer sig om sager bl.a. om
sager, hvor svaret vil kunne fa konsekvenser for et starre antal skattepligtige, hvor svaret vedrarer
starre gkonomiske verdier, og hvor svaret angar fortolkning af vaesentlig betydning for lovgivningen.
Det synes at veere tilfeeldet, at samtlige anmodninger om bindende svar vedrgrende vardiansettelse
af fast ejendom efter veaerdiansattelsescirkulaeret foreleegges Skatteradet.

Afhandlingen inddrager ogsa juridisk litteratur som kilde. Hertil bemarkes, at retslitteratur ikke udger
en egentlig retskilde. Selvom retslitteraturen ikke er en egentlig retskilde, udger den juridiske
litteratur et bidrag til fortolkning af retskilderne.*®

16 Henrik Dam m.fl., Grundlaeggende Skatteret 2022, 15. udgave, 2021, side 55ff.
17 Henrik Dam m.fl., Grundlzeggende Skatteret 2022, 15. udgave, 2021, side 55ff.
18 Carsten Munk Hansen, Retsvidenskabstetori, 2. udgave, 2018, side 372ff.



2. Veerdiansattelse af fast ejendom ved overdragelse mellem
interesseforbundne parter

2.1 Generelt om veaerdiansattelse

Veardiansattelse af aktiver har stor praktisk betydning bade for sa vidt angar verdiansattelse i
dedsboer og veerdiansattelse i levende live, idet veerdianseettelsen i begge tilfeelde har betydning for
opggerelsen af henholdsvis bo- eller gaveafgiften.

Ved en overdragelse af et aktiv skal der derfor ske en vaerdiansettelse af det overdragne. Principielt
er det handelsveardien pa den i boopgarelsen fastsatte opgarelsesdag henholdsvis tidspunktet for
overdragelse, som skal anvendes. Dette fremgar direkte af henholdsvis boafgiftslovens § 12, stk. 1
for sa vidt angar veerdiansettelsen i dgdsboer, og boafgiftslovens § 27, stk. 1, for sa vidt angar
veerdiansattelse af gaver omfattet af boafgiftsloven, men geelder ogsa som et generelt princip efter
statsskattelovens § 4. Ved handelsvardien forstas den verdi, som aktivet vil kunne indbringe ved et
salg i det frie marked. Det kan imidlertid veere vanskeligt at finde den objektivt korrekte veerdi for en
reekke aktiver. Dette geelder iser i tilfeelde, hvor der er tale om en handel mellem interesseforbundne
parter. Ved en handel mellem uafhangige parter, vil parternes modsatrettede interesser sikre en
korrekt veerdiansaettelse. Ved en handel mellem interesseforbundne parter medfarer
interessesammenfaldet imidlertid, at der under tiden handles til en veerdi, som ikke svarer til
handelsveerdien.!® 2

Som hjelp til verdiansettelse af sddanne overdragne aktiver mellem interesseforbundne parter kan
cirkulere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansettelse af aktiver og passiver i dedsboer m.m.
0g ved gaveafgiftsberegning (herefter vaerdiansettelsescirkulaeret) anvendes.
Verdiansattelsescirkulaeret indeholder retningslinjer for den konkrete veerdiansattelse, saledes at det
pahviler skattemyndighederne at godtgere, at en veardiansattelse efter veerdiansettelsescirkuleaeret
ikke giver et retvisende udtryk for handelsveerdien?. Vardiansattelsescirkulaeret fastslar i pkt. 2, at
aktiver normalt ansattes til deres veerdi i handel og vandel. Det fglger endvidere af pkt. 2, at der ved
veerdien i handel og vandel forstas det belgh, som et aktiv vil kunne indbringe ved et salg i det abne
marked. Herefter opregnes anvisninger for en reekke forskellige aktiver. Reglerne for veerdiansattelse
af fast ejendom, som er omdrejningspunktet for naerveerende afhandling, er reguleret i
veerdiansattelsescirkulearets pkt. 3-16.

Det centrale tema i vaerdiansattelsescirkulaeret er +/- 15 %-reglen, som er udtrykt i pkt. 6, hvoraf det
fremgér, at en veerdiansattelse skal legges til grund ved beregning af bo??- eller gaveafgiften, hvis
denne verdiansettelse er hgjest 15 % hgjere eller lavere end den seneste offentlige
ejendomsvurdering.

19 Jane Bolander i SR.2021.225.

20 Bilag 4 til beteenkning nr. 1374, august 1999, om generationsskiftet i erhvervslivet.
21 Jan Pedersen m.fl., Skatteretten 1, 9. udgave, 2021. side 533ff.

22 P4 tidspunktet for udarbejdelse af cirkuleeret: arveafgift.
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Veardiansattelsescirkuleret fastsetter saledes objektiviserede og holdefaste standarder for
veerdiansattelsen af ejendomme henholdsvis i et dgdsbo og i levende live. P4 den baggrund
imgdekommer veerdiansettelsescirkuleret et hensyn til forudberegnelighed for borgere og har i den
forbindelse stor praktisk betydning.

Gennem verdiansattelsescirkulerets levetid har +/- 15 %-reglen givet anledning til et betydeligt
antal tvivlsspargsmal og afgerelser. Hgjesteret har med sin principielle kendelse i SKM2016.279.HR,
som vil blive gennemgaet nedenfor i afsnit 3.3.1.1 - hvor det blev fastslaet, at skattemyndighederne
skal acceptere en veardianseattelse pa baggrund af veerdiansattelsescirkulerets +/- 15 %-regel,
medmindre der foreligger serlige omstendigheder - afklaret noget omkring anvendelsen af
veerdianseattelsescirkuleeret, men ikke alt. Siden da er yderligere praksis kommet til, ligesom
yderligere principielle problemstillinger er og bliver prevet for domstolene.

Verdiansattelsescirkularet har efter sin natur haft tilknytning til ferst arve- og gaveafgiftsloven og
nu til boafgiftsloven, men har kunne sta uandret trods lovreformerne pa omradet. Derfor kan det
anfares, at de retlige rammer for veerdiansattelse af fast ejendom har vaeret praeget af stor kontinuitet
— indtil nu.®

2.2 Den nye ejendomsvurderingslov og Vurderingsstyrelsens udsendelse af opdaterede
offentlige ejendomsvurderinger

Denne kontinuitet er kommet under pres efter vedtagelsen af den nye ejendomsvurderingslov?*. Det
har i en arreekke veeret almindelig kendt, at de offentlige ejendomsvurderinger i mange tilfalde er
vaesentligt lavere end de reelle handelspriser for de pagaldende ejendomme. Dette geelder isar for
ejendomme beliggende i landets starre byer, hvor der gennem en arreekke har veeret betydelige
prisstigninger, siden de seneste offentlige ejendomsvurderinger blev foretaget, idet
ejendomsvurderingssystemet har veret suspenderet siden 2013, da den daveerende regering
besluttede, at wvurderingerne ikke var tilstreekkeligt retvisende. Suspenderingen af
ejendomsvurderingssystemet skete bl.a. pa baggrund af kritik fra Rigsrevisionen, som fandt
ngjagtigheden i de offentlige ejendomsvurderinger kritisable. Siden da har det veret
Skattestyrelsens® 2011-vurderinger af ejerboliger og 2012-vurderinger af erhvervsejendomme, som
har dannet grundlag for opkreevningen af ejendomsskatter.?® Der er derfor siden 2013 blevet arbejdet
pa et nyt vurderingssystem som, ifglge Vurderingsstyrelsen, skal sikre mere gennemskuelige og
databaserede vurderinger af samtlige ejendomme i Danmark. Fra efteraret 2021 pabegyndte
Vurderingsstyrelsen udsendelse af de nye offentlige ejendomsvurderinger til boligejere. De nye
ejendomsvurderinger bliver udsendt i etaper. For sa vidt angar landbrugs-, skov- og

2 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.

24 |_ovhekendtgarelse 2020-10-01 nr. 1449 (oprindeligt lov nr. 654 af 8. juni 2017).

%5 p3 daveerende tidspunkt: SKAT.

2% Dan Poulsen, Den lange historie om dansk ejendomsvurdering kort, udgivet i Taxo: skattemagasinet for eksperter og
praktikere (nr. 7/2021).
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erhvervsejendomme, vil disse fa en ny vurdering, efter udsendelsen af nye ejendomsvurderinger af
ejerboliger er feerdiggjort.?’

Det folger af den nye ejendomsvurderingslovs 8 15, at der ved vurderingen af en ejendom anseettes
den forventede kontantveerdi i fri handel for en ejendom af den pagealdende karakter, hvorefter der
tages hensyn til ejendommens alder, starrelse, beliggenhed og evrige karakteristika. De offentlige
ejendomsvurderinger har saledes som mal at matche kontantvaerdien, som en ejendom forventes at
kunne opna i fri handel. Dette betyder, at de nye offentlige ejendomsvurderinger forventeligt bar give
et mere retvisende billede af ejendommenes reelle veerdi.

Dog er der fortsat en raekke forhold, som der ikke tages hensyn til i forbindelse med fastsattelsen af
den  offentlige  ejendomsvurdering,  herunder  bla. den  pageldende  ejendoms
vedligeholdelsesmaessige stand. Derudover vil den reelle vaerdi af en ejendom i sidste ende altid
afhange af, hvad to uafhangige parter aftaler at handle ejendommen til. Pa den baggrund er der
vedtaget et forsigtighedsprincip, hvorefter beskatningsgrundlaget nedsettes med 20 % i forhold til de
nye offentlige ejendomsvurderinger. Dette forsigtighedsprincip falger af
ejendomsverdiskattelovens® § 4 a, nr. 1, hvorefter der som beregningsgrundlag for
ejendomsverdiskatten anvendes en verdi pa 80 % af den ejendomsverdi, der er ansat for den
pageeldende ejendom i aret far indkomstaret, hvis denne verdi er lavere end ejendomsverdien efter
ejendomsverdiskattelovens § 4 a, nr. 2 og 3%°. £ndringen tradte i kraft den 1. juli 2018%°, men har
farst virkning fra og med det indkomstar, for hvilket beregningsgrundlaget for ejendomsveerdiskatten
udgeres af ejendomsveardien ansat i henhold til den nye ejendomsvurderingslov. En ejer af en
ejendom kan saledes maksimalt komme til at betale skat af et belgh, der er 20 % lavere end den
offentlige ejendomsvurdering for ejendommen efter den nye ejendomsvurderingslov. Dette sker for
at imgdega den naturlige usikkerhed, som altid vil vaere forbundet med foretagelse af en vurdering.
Denne usikkerhed kommer saledes ejeren af ejendommen til gode.®*

Det fremgéar af bemarkningerne til ejendomsvurderingsloven®, at det er hensigten at &ndre
veaerdiansattelsescirkularet, saledes at spaendet pa +/- 15 % andres til +/- 20 %, svarende til spaendet
og den usikkerhedsmargin, som en vurdering kan ligge inden for uden at denne grund at veere
forkert” — altsd svarende til nedsattelsen af ejendomsvurderingen pa baggrund af ovenfor navnte
forsigtighedsprincip.

27 Vurderingsstyrelsen, vurdst.dk.

28| ovbekendtgerelse 2020-11-02 nr. 1590.

2 Ejendomsveerdien ansat for den pagaeldende ejendom pr. 1. januar 2001 med tilleeg af 5 % eller pr. 1. januar 2002.
30 Jf. Lov 2018-04-17 nr. 278 om &ndring af lov om lan til betaling af ejendomsskatter, ejendomsvurderingsloven og
forskellige andre love.

3L Vurderingsportalen.dk.

32 |_ovforslag nr. 211 som fremsat den 3. maj 2017.
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2.3 Processen med udarbejdelse af et nyt veerdianseettelsescirkulaere samt styresignal

Den 5. maj 2020 sendte Skatteministeriet et udkast til et cirkulere om @andring af
vaerdiansattelsescirkuleret i hgring®. Samme dag udsendte Skatteforvaltningen et udkast til et
styresignal vedrgrende +/- 15 %-reglen og searligt, om hvorndr der foreligger serlige
omstaendigheder, i haring®*. | styresignalet beskrives, hvornar der efter Skattestyrelsens opfattelse
foreligger sadanne sarlige omstendigheder, hvorefter skattemyndighederne ikke er bundet af en
veerdianseattelse foretaget efter +/- 15 %-reglen. Se naermere om seerlige omstaendigheder i afsnit 3.3.

Udkastet til @ndring af veerdiansattelsescirkuleret blev aldrig sat i kraft. Danske Advokater
kritiserede udkastet bl.a. med henvisning til, formuleringen medfarer, at der vil veere risiko for, at
veerdiansattelsescirkuleret vil blive uden praktisk anvendelse — i hvert fald i dedsbomaessig
sammenhang — idet skattemyndighederne efter udkastet (fortsat) vil have mulighed for efter eget
skon at ndre verdiansattelsen i en boopgerelse med henvisning til ”serlige omstendigheder”, uden
at boet kan paklage, hvorvidt der i den pagzldende sag overhovedet foreligger serlige
omstendigheder, men alene kan anmode om en sagkyndig vurdering, hvilket skaber en
retssikkerhedsmaessig problematisk situation for skatteyderen.®® Se naermere beskrivelse af denne
retstilstand i afsnit 5.

For sa vidt angar udkastet til styresignalet er dette endnu ikke endeligt og ikke indarbejdet i Den
Juridiske Vejledning. Det pagaldende styresignal modtog ligeledes en del kritik, bl.a. for reelt at
afskaffe +/- 15 %-reglen ved Skattestyrelsens vurdering af retstilstanden. Der foreligger ingen
information fra Skatteministeriet eller Skatteforvaltningen, om hvornar styresignalet forventes at
blive endeligt. Det fremgar af (davaerende) skatteminister Morten Bgdskovs svar pa spergsmal nr.
476 af 18. juni 2020 fra Skatteudvalget, at

"Der ses for ojeblikket pd de indkomne horingssvar med henblik pa at vurdere, om de
giver anledning til &ndringer. Forligskredsen pa ejendomsomradet vil, nar dette arbejde
er afsluttet, blive preesenteret for horingssvarende og kommentarer hertil.

Den endelige formulering af det pagaldende styresignal omhandlende sarlige omstendigheder i
relation til veerdiansettelsescirkuleret afventede formentligt en endelig stillingtagen fra domstolene
til et par principielle sager. Med @stre Landsrets dom af den 29. november 2021 gengivet i
SKM2022.3.3LR og Vestre Landsrets dom af den 23. juni 2021 gengivet i SKM2021.345.VLR ma
det formodes, at en stillingtagen fra Skatteforvaltningens side til udleegningen af geldende praksis
samt formuleringen af et styresignal ma naerme sig. SKM2021.345.VLR er dog anket til Hgjesteret,
hvorfor en afklaring heraf muligvis afventes i forhold til Skatteforvaltningens stillingtagen til
formuleringen af et styresignal.

33 Hgringsportalen.dk, cirkulzere om &ndring af cirkulere om veerdiansattelsen af aktiver og passiver i dgdsboer m.m.
og ved gaveafgiftsberegning af 5. maj 2020, J.nr. 2020-1129.

34 Skat.dk, hgringsportal for skatteforvaltningens styresignaler, udkast til styresignal vedrgrende +/- 15 pct.-reglen,
seerligt hvornar der foreligger serlige omsteendigheder af 5. maj 2020 med sagsnummer 18-1219256.

3 Danske advokaters hgringsvar til udkastet af 4. juni 2020.

36 Skatteudvalget 2019-2020 SAU Alm. del, endeligt svar pa spgrgsmal 476, Skatteministeriet.
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Efterfglgende har der veere usikkerhed og uklarhed omkring hvornar — og om — et nyt og opdateret
veerdiansettelsescirkulere overhovedet ville blive en realitet. Den 27. september 2021 er der
imidlertid udsendt et nyt verdiansattelsescirkulere®’, der endrer det oprindelige
vaerdianseattelsescirkulaere fra 1982 i relation til bestemmelserne om veaerdiansettelse af fast ejendom.
Den oprindelige formulering i veerdiansattelsescirkuleaeret er saledes ophavet for sa vidt angar pkt.
2-16 og erstattet af nye pkt. 2-13. Det nye vaerdiansattelsescirkuleaere tradte i kraft den 15. oktober
2021.

I det folgende vil den oprindelige version af verdiansattelsescirkuleret blive benavnt ”1982-
cirkulaeret”, mens den opdaterede version vil blive benavnt 2021-cirkularet”. Som samlebetegnelse
for 1982-cirkulaeret og 2021-cirkuleeret — bl.a. i tilfeelde, hvor der ikke er sket materielle &ndring i
2021-cirkuleeret i forhold til 1982-cirkulaeret — vil betegnelsen “verdiansettelsescirkuleret” i det
falgende blive anvendt.

2.4 2021-cirkuleeret og indholdsmaessige e&ndringer i forhold til 1982-cirkuleeret

| 2021-cirkuleeret @ndres begrebet "vaerdi 1 handel og vandel” i forbindelse med vardiansettelsen af
aktiver og fast ejendom fra 1982-cirkularets pkt. 2 og 4 til begrebet “handelsvaerdi”. Andringen
vurderes ikke at have nogen materiel virkning, idet der fortsat henvises til den veerdi, at aktiv vil
kunne indbringe ved et salg i ”det abne marked” for sd vidt angar 1982-cirkuleret og fri handel” for
s& vidt angdr 2021-cirkulzret.® Se afsnit 3.1 for beskrivelse af udgangspunktet omkring
veerdianseettelse til handelsveerdien.

Den veesentligste materielle andring er sket ved, at 2021-cirkuleret &ndrer +/- 15 %-reglen til en +/-
20 % regel for sa vidt angar overdragelser, der er baseret pa en opdateret offentlig ejendomsvurdering
efter ejendomsvurderingslovens 88 5, 6 eller 11, jf. 2021-cirkulerets pkt. 6. Formuleringen “Hvis
boets eller parternes vaerdiansattelse omregnet til kontantveerdi hgjst er 20 pct. hgjere eller lavere
end den navnte ejendomsveerdi, skal veerdianscettelsen legges til grund ved beregningen [...]" |
2021-cirkuleerets pkt. 6 er den samme som i 1982-cirkuleerets pkt. 6, med eneste &ndring af satsen
15 % til 20 %.

Det er farst pa tidspunktet, hvor der foreligger en opdateret offentlig ejendomsvurdering efter de nye
ejendomsvurderingsregler for den pagaldende ejendom, at +/- 20 %-reglen i 2021-cirkulaeret kan
anvendes ved overdragelsen. +/- 15 %-reglen i 1982-cirkuleaeret kan dermed fortsat anvendes, nar en
overdragelse baseres pa en offentlig ejendomsvurdering, der ikke er foretaget i henhold til den nye
ejendomsvurderingslov, og hvor der endnu ikke foreligger en opdateret ejendomsvurdering.

Ved +/- 20 %-reglen i det nye veerdiansattelsescirkulaere geelder det — ligesom ved +/- 15 %-reglen
— at reglen ikke finder anvendelse, hvis der forligger sarlige omstendigheder. Dette fremgar nu

37 Cirkulaere nr. 9792 af 27. september 2021 om &ndring af cirkulere om veerdianszttelsen af aktiver og passiver i
dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsheregning.
3% Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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eksplicit af 2021-cirkuleerets pkt. 6, hvorefter en veerdianszttelse efter +/- 20 %-reglen skal leegges
til grund ved beregning af bo- eller gaveafgift, “"medmindre der foreligger serlige omstaendigheder .

Det fremgar endvidere af 2021-cirkularets pkt. 10, at “der skal foreligge scerlige omsteendigheder,
hvis boets veerdianseettelse skal kunne fraviges”, hvis veerdiansattelsen af ejendommen ligger inden
for +/- 20 %-reglen i 2021-cirkulaerets pkt. 6. 1 1982-cirkularet fremgar det af pkt. 12, at der skal
foreligge “ganske” serlige omstaendigheder, for at vurderingen skal kunne fraviges. Det forhold, at
formuleringen “ganske” ikke er medtaget i 2021-cirkulaeret vurderes ikke at a&ndre retsstillingen pa
omradet, men alene at tilpasse cirkularet efter geeldende praksis pa baggrund af Hgjesterets kendelse
i SKM2016.279.HR.>® Se afsnit nedenfor 3.3 og 4 vedrgrende sarlige omstendigheder. Hvad der
herefter udgar seerlige omstendigheder er ikke defineret neermere i 2021-cirkuleeret.

Endnu en vaesentlig endring i 2021-cirkuleret angar skattemyndighedernes mulighed for at &ndre
verdiansattelsen af en fast ejendom i en boopgarelse i et dadsbo. | 2021-cirkuleret er det nu fastlagt
i pkt. 6, at hvis skattemyndighederne patenker at andre veerdiansattelsen, sa skal
skattemyndighederne anmode skifteretten om at udmelde en sagkyndig vurdering, hvis boet
fremseetter begaering om dette.

Efter 1982-cirkuleeret fulgte retsstillingen af boafgiftslovens 8§ 12, stk. 2, hvorefter
skattemyndighederne har to reaktionsmuligheder for at anfegte en veerdiansattelse af en ejendom
udlagt i en boopgaerelse. Enten kan skattemyndighederne selv anmode om, at skifteretten ivaerksztter
en sagkyndig vurdering, eller alternativt kan skattemyndighederne selv foretage en &ndring af
veerdiansettelsen. | tilfeeldet hvor skattemyndighederne anmoder skifteretten om en sagkyndig
vurdering, kan skifteretten efterprgve, om skattemyndighederne reelt har ret til at fa foretaget en sadan
vurdering — og altsd om der foreligger sarlige omstaendigheder, der giver grundlag for fravigelse af
veerdiansattelsescirkulaeret. | tilfeelde, hvor skattemyndighederne selv foretager en @&ndring af
veerdien af den pagaldende ejendom, kan spargsmalet om szrlige omstendigheder ikke efterpraves
af skifteretten, hvorefter et dedsbo i disse tilfelde vil blive afskaret fra at fa spgrgsmalet sarlige
omstaendigheder og skattemyndighedernes ret til at fravige veerdiansattelsescirkuleret prevet. Denne
problemstilling efter 1982-cirkuleeret, er neermere beskrevet i afsnit 5.

Med @ndringen i 2021-cirkulzret sikres det, at et dgdsho nu kan fa efterprgvet skattemyndighedernes
fravigelse af veerdiansattelsescirkulaeret — og dermed retten til at kraeve sagkyndig vurdering — ved
skifteretten. Pa dette punkt adskiller 2021-cirkuleret sig ogsa veesentligt fra det udkast til et cirkuleaere
om @&ndring af veerdiansattelsescirkulaeret, som Skatteministeriet sendte i hgring den 5. maj 2020.
Kritikken fra bl.a. Danske Advokater er saledes blevet imgdekommet pa dette punkt.

Derudover er pkt. 9 vedrgrende udlejede ejerlejligheder i 1982-cirkulaeret udgaet i 2021-cirkuleret.
Se naermere beskrivelse heraf i afsnit 2.4.1 omkring vardiansattelsescirkularets anvendelsesomrade
for udlejede lejligheder.

39 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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2.4 Anvendelsesomradet for veerdiansattelsescirkulaeret

2.4.1 Anvendelsesomradet for veerdiansettelsescirkuleret ved arv

Efter boafgiftslovens § 12, stk. 1, 1. pkt. skal aktiver og passiver i dedsboer verdiansettes til
handelsvaerdien i boopgerelsen. 1 bemarkningerne til boafgiftslovens § 12%° fremgér, at
veerdiansattelsescirkulaerets principper om veerdiansattelse af aktier og passiver i dgdsboer m.m. og
ved gaveafgiftsberegning og den praksis der var etableret pa omradet far lovforslagets udarbejdelse i
1995, fortsat vil veaere geeldende efter lovforslagets vedtagelse. Verdiansettelsescirkuleret finder
dermed anvendelse ved veerdiansettelser i et dedsbo og dermed pa arveudlaeg fra et dgdsbo til afdedes
arvinger. Begrebet arvinger er i bemarkningerne ikke begreaenset til legale arvinger, hvorfor det ma
antages, at veerdiansattelsescirkulaeret finder anvendelse i forhold til enhver arving eller legatar i et
dedsbo.** Er man hverken arving eller legatar i et dgdsbo, kan veerdiansettelsescirkularets regler
ikke anvendes.

Det falger endvidere af veerdiansettelsescirkularets pkt. 4%2, at arvingers nare pargrende er omfattet
af veerdiansettelsescirkuleret ved salg fra et dedsbo til nzre pargrende. Det er ikke naermere
afgreenset, hvor “neer” en fysisk person skal vare, for at vaere omfattet af veerdiansattelsescirkuleret.
Der foreligger ikke praksis i forhold til denne afgreensning. For sa vidt angar personkredsen ma der
dog utvivisomt skulle veere tale om fysiske personer. Det ma saledes antages, at et salg til en arvings
selskab ikke er omfattet af begrebet naere pargrende og saledes ikke kan ske pa baggrund af reglerne
i veerdiansaettelsescirkuleaeret.*®

2.4.2 Anvendelsesomradet for veerdianszttelsescirkuleret ved gaver

| overskriften til veerdiansettelsescirkulaeret anvendes udtrykket “gaveafgiftsberegning”. Ud fra
overskriften er anvendelsesomradet saledes allerede afgraenset til gaver, der er omfattet af reglerne
om gaveafgift og dermed ogsa til gaver inden for personkredsen, der er omfattet af reglerne om
gaveafgift efter boafgiftslovens kapitel 5. Verdiansettelsescirkuleret finder derimod ikke
anvendelse ved gaver, hvorefter gaven beskattes skal skattepligtig indkomst.**

Personkredsen omfattet af reglerne om gaveafgift fremgar af boafgiftslovens § 22, stk. 1, litra a —f,
og omfatter fglgende personer:

Afkom, stedbarn og deres afkom,

afdgdt barns eller stedbarns leengstlevende agtefelle,

foreeldre,

personer, der har haft felles bopal med gavegiver i de sidste to ar far modtagelsen af
gaven, og personer, der tidligere har haft felles bopzl med gavegiver i en

A

40| ovforslag nr. 254 af 4. maj 1995, forslag til lov om afgift af dedsboer og gaver.
41 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.

42 Bade pkt. 4 for sa vidt angar 1982-cirkularet og 2021-cirkulzret

43 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.

44 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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sammenhangende periode pa mindst to ar, nar den felles bopel alene er ophert pa
grund af institutionsanbringelse, herunder i en &ldrebolig,

5. plejebgrn, der har haft bopel hos gavegiver i en sammenhangende periode pa mindst
5 ar, nar opholdet er begyndt, inden plejebarnet fyldte 15 ar, og hgjst en af plejebarnets
foraeldre har haft bopel hos gavegiver sammen med plejebarnet, og 175

6. stedforaeldre og bedsteforeeldre.

Ved gaveoverdragelser inden for denne kreds finder veerdiansettelsescirkulaeret dermed anvendelse.
Alle andre persongrupper, som ikke er navnt i1 boafgiftslovens 8§ 22, falder uden for
gaveafgiftskredsen. Sgskende, kusiner, feetre mv. er saledes ikke en del af gaveafgiftskredsen og for
disse vil en gave veere skattepligtig som indkomstskat, jf. statsskattelovens 8 4, litra c og 8 5, litra b.
Kredsen omfatter heller ikke segtefeeller, idet overdragelse af fast ejendom mellem ikke-separerede
agtefzller ikke udlgser gave- eller boafgift, jf. boafgiftslovens § 22, stk. 3%°.

Som fglge af, at verdiansettelsescirkuleret i sin  overskrift anvender udtrykket
“gaveafgiftsberegning”, kan der stilles spgrgsmal ved, hvorvidt anvendelse af
veerdianseattelsescirkuleret forudseetter, at der foreligger et gavemoment i transaktionen. | den
sammenhang kan der ligeledes stilles spargsmal ved, om en transaktion, hvor der ydes fuldt vederlag
vil falde uden for anvendelsesomradet for veaerdiansattelsescirkulaeret, idet der i et sadant tilfelde jo
ikke sker nogen gaveafgiftsberegning. Der kan tilsvarende rejses spgrgsmalet, om den pageeldende
gave skal vaere af en vis starrelse* for at den er afgiftspligtig.*’ Dette er dog ikke tilfeldet, hvorefter
veerdianseattelsescirkuleret ogsd finder anvendelse i tilfelde, hvor der ikke sker en
gaveafgiftsberegning, hvilket bl.a. forudsettes i TfS1994.882.LSR, hvor Landsskatteretten
bemarkede, at

”I denne sag havde parterne i overdragelsen ikke indgivet gaveanmeldelse med
henvisning til, at der efter reglerne i veerdiansattelsescirkulaeret, cirkulere nr. 185 af
17/11 1982, punkt 6, blev godkendt en kontant overdragelsesvaerdi pa -15 pct. i forhold
til den senest forud for overdragelsen bekendtgjorte kontantejendomsveerdi eller mindst
654.500 kr., uden at dette medfgrte skattemaessige korrektioner

Landsskatteretten bemerkede dernast, at myndighederne ved gaveoverdragelser
omfattet af naevnte cirkuleere var bundet af 15-pct.s-reglen|[...].”

| den pagaeldende sag fandt veerdiansettelsescirkularet saledes anvendelse, pa trods af, at der ikke
foreld et gavemoment i transaktionen.

45 Med &gtefeller sidestilles personer af samme kan, der er registreret i henhold til lov om registreret partnerskab, jf.
Den Juridiske Vejledning 2022-1 C.A.6.2.1 Gaveafgift

46 Efter boafgiftslovens § 22, stk. 1, kan en person afgiftsfrit give gaver, hvis den samlede veerdi inden for et kalenderar
ikke overstiger et grundbelgb pa kr. 69.500 (2022-niveau).

47 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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Det ma dog anbefales, ud fra en praktisk synsvinkel, at inddrage et element som er gaveafgiftspligtigt
I transaktionen. Dette skyldes, at fristreglen efter boafgiftslovens 8 27, stk. 2, hvorefter
skatteforvaltningen kan eandre en verdiansettelsen inden seks maneder efter modtagelsen af en
gaveanmeldelse, alene geelder, hvis der rent faktisk er en afgiftspligt. Denne frist pa seks maneder er
relativt kort i forhold til gvrige frister i skattelovgivningen.

Den korte frist har til formal at skabe en hurtig afklaring af parternes veerdiansattelse i en given
transaktion*®, En s&dan gaveanmeldelse kan derfor, i kombination med et skatteforbehold, sikre en
hej grad af sikkerhed for, at en transaktion ikke senere viser sig at fa uventede og ugnskede
afgiftsmaessige konsekvenser.

2.4.1 Anvendelsesomradet for veerdiansettelsescirkularet ved naeringsejendomme

| to bindende svar afgivet af Skatteraddet den 26. juni 2018, gengivet i SKM2018.375.SR og
SKM2018.378.SR, afviste Skatteradet, at vaerdiansattelsescirkuleeret kunne finde anvendelse for sa
vidt angar neeringsejendomme — altsa ejendomme anskaffet af ejeren som led i neering, dvs. med
henblik pa videresalg. Skattestyrelsens fortolkning i de bindende svar, som blev tiltradt af Skatteradet,
blev sarligt stotte pa, at pkt. 10 i 1982-cirkulaeret henviste til kebe- og salgssummer efter
ejendomsavancebeskatningsloven i forbindelse med ansettelse af en ejendoms skattemaessige og
afgiftsmassige veerdi og saledes ikke efter statsskatteloven:

”Det falger af vaerdianseettelsescirkuleret, at cirkularet alene behandler veerdiansettelse
ved keb og salg af fast ejendom efter ejendomsavancebeskatningsloven. Det fremgar af
ejendomsavancebeskatningsloven, at loven ikke omfatter fortjeneste eller tab ved
afstaelse af fast ejendom, der er erhvervet som led i den skattepligtiges neringsvej.

En fast ejendom, der er erhvervet som led i den skattepligtiges neringsvej, skal derimod
beskattes efter statsskattelovens § 4, jf. § 5, litraa.”

| de bindende svar tiltradte Skatteradet saledes, at vaerdiansattelsescirkulzret skulle forstas saledes,
at det ikke fandt anvendelse ved naringsejendomme. De bindende svar blev ikke paklaget eller
indbragt for domstolene, hvorfor de blev anset for geeldende praksis. De bindende svar blev mgdt en
del kritik, bl.a. med den begrundelse, at veerdiansattelsescirkulaeret var blevet administreret ud fra
den modsatte tolkning siden dets udstedelse*®, samt at det herefter neermest skulle veere undtagelsen,
at en ejendom vil vaere omfattet af vaerdianseettelsescirkulearet.>

Landsskatteretten har imidlertid haft mulighed for at tage stilling til spargsmalet i en afggrelse afsagt
den 16. december 2021, gengivet i SKM2022.157.LSR, hvor der i forbindelse med en deloverdragelse
af en starre ejendomsportefglje (neeringsejendomme) til ejerens bern blev taget udgangspunkt i
veerdiansattelsescirkuleret. | sagen var Skattestyrelsen af den opfattende, at der ikke kunne ske en
overdragelse af neringsejendomme inden for gaveafgiftskredsen som defineret i boafgiftslovens § 22

48 Jf. bemarkningerne til lovforslag nr. 183 af 29. marts 2017.
49 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
%0 Nikolaj Vinther og Jan Guldmand Hansen i SR.2018.364.
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med udgangspunkt i veerdiansattelsescirkularet. Landsskatteretten fandt derimod, at
veerdiansettelsescirkularet kan anvendes pa ejendomme i almindelighed — og altsa ogsa for sa vidt
angar naringsejendomme. Det fremgar af Landsskatterettens begrundelse, at der i den forbindelse er
lagt vaegt pd, at veerdianszttelsescirkularet bygger videre pa mangearige administrative retningslinjer
vedrgrende vaerdianszttelse af fast ejendom, og at der ikke foreligger hjemmel til at fastsatte, at visse
former for ejendomme ikke skulle vaere omfattet af retningslinjerne. Landskatteretten fandt i den
forbindelse heller ikke, at veerdiansattelsescirkulerets pkt. 10 i sig selv skulle afgraense
anvendelsesomradet for veaerdiansettelsescirkuleret.

Med Landsskatterettens nylige stillingtagen til spergsmalet, viser administrativ praksis, at
naeringsejendomme er omfattet af veerdiansattelsescirkulaeret. Retsstillingen er dog fortsat uklar, idet
Skatteministeriet har indbragt Landsskatterettens afggrelse for domstolene®, hvorfor geeldende ret
for sa vidt angar naeringsejendomme og hvorvidt disse er omfattet af vaerdiansettelsescirkuleaeret
afventer domstolenes stillingtagen til spgrgsmalet.

2.4.1 Anvendelsesomradet for veerdianszttelsescirkularet ved udlejede ejerlejligheder
Udlejede ejerlejligheder er behandlet serskilt i 1982-cirkulerets pkt. 9, hvorefter det falger, at hvis
en ejerlejlighed pa tidspunktet for den seneste offentlige ejendomsvurdering er ansat som udlejet
under hensyn til huslejerestriktioner, sa kan den seneste offentlige ejendomsvurdering ikke danne
grundlag for en brugbar sammenligning i tilfeelde, hvor ejerlejligheden efterfalgende ved arveudlaeg
eller gave er overdraget som en "fri” ejerlejlighed. Det folger videre af pkt. 9 i 1982-cirkuleeret, at
skattemyndighederne i sadanne tilfelde ber foretage supplerende undersggelser for sa vidt angar
ejendommens veerdi.

Efter vurderingsprincipperne i den tidligere ejendomsvurderingslov skulle den offentlige
ejendomsvurdering af en udlejet ejerlejlighed halveres, hvilket skete pa baggrund af en betragtning
om, at lejeforholdet begreensede omsatteligheden af lejligheden pa grund af huslejerestriktioner m.v.
og dermed udtrykte lejeforholdet reelt en vaerdiforringelse”. Denne offentlige ejendomsvurdering i
henhold til den tidligere ejendomsvurderingslov — dvs. reelt den halve offentlige ejendomsvurdering
— kan altsd ikke bruges som verdiansettelsesgrundlag i forbindelse med en overdragelse af
ejerlejligheden pa baggrund af vaerdiansattelsescirkulearet, og i stedet skal handelsverdien anvendes.
Det er saledes en forudsetning for anvendelse af veerdiansattelsescirkulaerets regler, at
ejendomsvurderingen af den faste ejendom pa tidspunktet for overdragelsen svarer til den faktiske
status (benyttelse) for ejendommen pé dette tidspunkt.>?

Efter den nye ejendomsvurderingslov gelder ikke laengere sarlige principper for vurdering af
udlejede ejerlejligheder, hvorfor problemstillingen i forhold til verdiansettelsescirkuleret ikke

51 Anken fremgdr (endnu) ikke af appellisten pa skat.dk, men Skatteankestyrelsen har pr. 26. april 2022 oplyst pr.
telefon, at sagen er indbragt for domstolene.

52 Den Juridiske Vejledning 2022-1, C.H.2.1.8.2, om afstaelses- og anskaffelsessummen ved andre overdragelser end
almindeligt salg/kab.
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lengere vil vere aktuel, nar der foreligger en opdateret vurdering for sa vidt angar disse
ejerlejligheder. 1 2021-cirkuleeret er pkt. 9 ophavet.

3. Vardiansattelsen

3.1 Hovedreglen om handelsvardien

Hovedreglen i vaerdiansettelsescirkulaeret om veerdiansattelse, som ogsa gaelder for sa vidt angar fast
ejendom, er udtrykt som “vardien i handel og vandel” i 1982-cirkulaerets pkt. 2. Det fremgar
endvidere af pkt. 2, at der ved veardien i handel og vandel forstas det belgh, som aktivet vil kunne
indoringe ved et salg i det abne marked. | 2021-cirkularets pkt. 2 er dette udtrykt som
“handelsverdien”, hvilket skal forstas pa samme made som i 1982-cirkulaeret, hvorefter retstilstanden
for sa vidt angédr @ndringen fra “vardien i handel og vandel” til “handelsverdien” er forblevet
uzndret, jf. ogsa ovenfor anfert i afsnit 2.4. Veardien fastsaettes pa det tidspunkt, der er afgarende for
afgiftsberegningen. Boet og parterne i gaveoverdragelsen skal selv ansatte denne veerdi i
overensstemmelse med reglerne i boafgiftsloven, jf. verdiansettelsescirkulaeret pkt. 2.5 Det
understreger saledes, at handelsvaerdien er hovedreglen, og at denne hovedregel anfert i
veerdiansettelsescirkulearet er i overensstemmelse med det bagvedliggende lovgrundlag.

Det folger herefter af verdiansettelsescirkuleaerets pkt. 3, at hvis en ejendom er solgt under en
bobehandling til en uafhangig tredjemand i et frit salg, skal vaerdien beregnes pa grundlag af denne
salgssum med eventuelt fradrag af salgsomkostninger. Vardiansattelsescirkulaerets pkt. 4 regulerer
de situationer, hvor en ejendom er udlagt eller solgt til arvinger i boet eller arvingers nare
pargrende®. | sddanne situationer skal ejendommen vardiansettes til handelsvardien.

Efter vaerdiansettelsescirkularets pkt. 5 skal skattemyndighederne pase, at vardien i boopgarelsen
eller gaveanmeldelsen svarer til handelsvaerdien pa tidspunktet, der er afggrende for
veerdiansattelsen. Det folger endvidere af pkt. 5, at verdien, der ansattes i boopgerelsen eller
gaveanmeldelsen, skal veaere ejendommens kontante handelsvaerdi.

| tilfelde, hvor en kabesum for en ejendom berigtiges helt eller delvist ved overtagelse af bestaende
forpligtelser, for eksempel i form af overtagelse af realkreditlan, skal der foretages kontantomregning
af disse forpligtelser. Omregningen fra nominel verdi til kontantveerdi sker ved at kursregulere hver
enkelt gaeldspost, der indgar i boets eller parternes veerdiansattelse, jf. veerdiansattelsescirkuleerets
pkt. 5.

3.2 +/- 15 %-/20 %-reglen
Som ovenfor anfgrt, er hovedreglen i vaerdiansettelsescirkuleret “handelsverdien”. Som tidligere
anfart, kan handelsvaerdien veere vanskelig at opgare i tilfelde, hvor der sker en overdragelse mellem

53 Bade pkt. 2 for sa vidt angar 1982-cirkularet og 2021-cirkulzret, hvor 1982-cirkulzret dog henviser til dagaldende
lovbekendtgarelse nr. 443 af 28. september 1972 om afgift af arv og gave.
5 Om afgraensningen af personkredsen omfattet af vaerdianszattelsescirkulearet se afsnit 2.4.1 og 2.4.2.
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interesseforbundne parter. Derfor fastsatter veerdiansettelsescirkuleeret regler til fastseettelse af
overdragelsessummen i sadanne situationer. Af 1982-cirkularets pkt. 6 fremgar +/- 15 %-reglen,
hvorefter det faglger, at

“Hvis boets eller parternes veerdianscettelse omregnet til kontantveerdi hajst er 15 pct.
hajere eller lavere end den navnte kontantejendomsveerdi, skal veerdiansettelsen leegges
til grund ved beregningen af arve- eller gaveafgiften.

Hvis veerdiansattelsen omregnet til kontantveerdi er mere end 15 pct. over eller under
kontantejendomsverdien, bar vardiansettelsen @ndres, saledes at den holdes inden for
denne ramme, medmindre boet eller parterne har oplyst serlige omstendigheder, som
begrunder, at man ikke fglger denne fremgangsmade. Som eksempel herpa kan navnes
en sterkt faldende prisudvikling for fast ejendom siden den senest bekendtgjorte
anscettelse af kontantejendomsvceerdien.”

Dermed fastslar 1982-cirkularet, at en overdragelse til en kontantveerdi, der ligger indenfor rammen
af +/- 15 % af den seneste offentliggjorte offentlige ejendomsvurdering, ikke vil blive korrigeret af
skatte- og afgiftsmyndighederne.

Princippet geelder dog ikke, hvis ejendommen siden den seneste offentlige ejendomsvurdering har
undergaet @ndringer, herunder bade retlige og faktiske andringer, som endnu ikke har givet sig
udslag i den offentlige ejendomsvurdering, jf. 1982-cirkulerets pkt. 8. | pkt. 8 n&vnes som eksempel
pa sadanne andringer bygningsforandringer (ombygninger), udstykninger eller en andret zonestatus.

| 2021-cirkuleeret er +/- 15 %-reglen, som navnt, &ndret til en +/- 20%-regel. Det falger herefter af
2021-cirkuleerets pkt. 6, at:

“Hvis boets eller parternes veerdianscettelse omregnet til kontantveerdi hojst er 20 pct.
hgjere eller lavere end den navnte ejendomsveerdi, skal veaerdiansattelsen legges til
grund ved beregningen af bo- eller gaveafgiften, medmindre der foreligger serlige
omstendigheder.

[..]

Hvis veerdiansattelsen omregnet til kontantvaerdi er mere end 20 pct. over eller under
ejendomsverdien, @ndres veerdiansattelsen, sa den holdes inden for denne ramme,
medmindre boet eller parterne har oplyst forhold, som begrunder, at denne
fremgangsmade ikke fglges. Som eksempel herpa kan navnes en sterkt faldende
prisudvikling for fast ejendom siden den senest meddelte ansettelse af
ejendomsveerdien.”
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Indholdet af reglen i 2021-cirkuleret er saledes det samme, dog pa baggrund af en ramme pa +/- 20
%.

| SKM2016.279.HR blev det af Hgjesteret fastslaet, at et dedsbo har retskrav pa at anvende +/- 15
%-reglen, medmindre der foreligger serlige omsteendigheder. Hajesterets afgarelse vil blive uddybet
nedenfor i afsnit 3.3.1.2, hvor ogsa Hgjesterets seneste stillingtagen i 2021 til kriteriet om szrlige
omstaendigheder vil blive gennemgaet. Dernast vil afgraensningen af, hvad der efter retspraksis siden
SKM2016.279.HR udger serlige omsteendigheder, blive behandlet neermere i afsnit 4.

Et dedsbo eller parterne i en gaveoverdragelse vil altid kunne anvende handelsvardien, og de er
saledes ikke forpligtede til at anvende +/- 15 %-/20 %-reglen. Dette vil vaere relevant for parterne i
tilfelde, hvor den offentlige ejendomsvurdering antages at veaere hgjere end handelsverdien, ogsa
efter fradrag af 15 % henholdsvis 20 %. Det star saledes parterne frit for at anvende handelsvaerdien
i stedet for veerdiansettelsescirkulerets regler. Parterne skal blot sandsynliggere forhold, der
begrundet dette valg. Bevisbyrden kan lgftes eksempelvis ved at indhente en ekstern vurdering fra en
ejendomsmeegler, der illustrerer denne lavere veerdi af ejendommen. Denne retstilstand er
understreget ved at veerdiansettelsescirkulerets pkt. 6 er endret fra en formulering i 1982-cirkularet,
hvorefter afvigelse af +/- 15 %-reglen kan ske, hvis boet eller parterne “har oplyst serlige
omstendigheder, som begrunder at man ikke folger denne fremgangsmade”, til en formulering i
2021-cirkuleeret, hvorefter en afvigelse af +/- 20 %-reglen kan ske hvis boet eller parterne har oplyst
forhold, som begrunder, at denne fremgangsmade ikke folges”. Hvis der anlaegges en sproglig
fortolkning, mé& det antages, at “forhold” er lettere at oplyse for parterne end sarlige
omstendigheder”. Paterne er sdledes ikke er forpligtede til at anvende +/- 15 %-/20 %-reglen, hvis
de ikke gnsker dette.>

3.3 Seerlige omstendigheder

Tidligere var den generelle opfattelse, at der ved overdragelser til fysiske personer indenfor
gaveafgiftskredsen og i gvrigt ved udleeg fra dedsboer, foreld et retskrav for parterne for anvendelse
af reglerne i 1982-cirkulaeret omkring veerdiansettelse pa baggrund af objektiviserede regler,
hvorefter overdragelse af ejendomme inden for +/- 15 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering
skulle lzegges til grund af skattemyndighederne i forhold til veerdiansattelse.

| Skatteministeriets meddelelse fra 1984, TfS 1984.418, preciseres det ogsa, at 1982-cirkulzret skal
tages for palydende. Det fglger blandt andet heraf, at:

“Der er ved udfeerdigelsen af det ncevnte cirkulcere bevidst foretaget en indskreenkning i

den adgang, som skatte- og afgiftsmyndighederne i henhold til kildeskattelovens § 16, stk.
3 09 4, har til at lade en fast ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten.

[..]

%5 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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Da det offentlige ma anses for at veere naermest til at beare risikoen for, at den af
vurderingsmyndighederne fastsatte kontantejendomsverdi eventuelt er for lav, finder
skattedepartementet, at skatte- og afgiftsmyndighederne md veere afskaret fra at lade en
ejendom vurdere af personer udmeldt af skifteretten, hvis veerdiansattelsen omregnet til
kontantveerdi efter reglerne i cirkuleerets punkt 5 hgjst er 15 pct. hgjere eller lavere end
den relevante kontantejendomsveerdi, jf. cirkulaerets pkt. 6, 2. afsnit. 7

Det falger endvidere af (davaerende) Skatteminister Kristian Jensens svar pa spgrgsmal nr. 325 af 21.
august 2007 fra Skatteudvalget, at

715 pct. reglen er en regel, som har fungeret godt i mange dar, og som er let at forstd og
handtere. Tankegangen er, at den offentlige vurdering er objektiv konstaterbar, og man
har sa valgt ikke at lade den enkelte skatteyder bere risikoen for, at vurderingen er sat
for lavt eller hgjt i forhold til den aktuelle markedsveerdi.

Fordelen ved enkle firkantede regler er, at skatteyderne ved, hvad de har at holde sig til.
Omvendt ma det accepteres, at beskatningen ikke altid svarer til det resultat, en mere
millimeterretfeerdig regel ville fore til. ">®

Herefter var opfattelsen saledes, at hvis en ejendom overdrages til livsarvinger, hvad enten
overdragelsen sker i levende live eller ved dgd, og overdragelsen sker til et belgb svarende til den
seneste offentlige ejendomsvurdering +/- 15 %, sa kunne skattemyndighederne ikke efterfalgende
anfeegte den fastsette veerdi. Skattemyndighederne ansas saledes som afskaret fra at anvende en
eventuel hgjere pris ved deres beregningsgrundlag, som en sagkyndig matte konstatere ved en
vurdering af den pageldende ejendom.

Denne opfattende er indenfor de seneste ar blevet modificeret af Hgjesteret, som har fastslaet, at der
ikke bestar et ubetinget retskrav pa anvendelse af +/- 15 %-reglen i 1982-cirkuleret i de tilfeelde, hvor
der foreligger sarlige omstendigheder. Som ovenfor navnt, fremgar kriteriet omkring serlige
omstendigheder nu direkte af 2021-cirkuleret pkt. 6, som definerer +/- 20 %-reglen. Kriteriet
omkring sarlige omstendigheder ger sig saledes fortsat geeldende efter 2021-cirkuleret, hvorefter
praksis pa baggrund af +/- 15 %-reglen fortsat gar sig geeldende.

3.3.1 Hejesterets praksis i relation til ’szerlige omstaendigheder”

3.3.1.1 SKM2016.279.HR

Hgjesteret tog i kendelsen af 8. marts 2016, gengivet i SKM2016.279.HR, farste gang rigtigt stilling
til sagerne omkring reekkeviden af +/- 15 %-reglen. | sagen havde Skattestyrelsen i et dedsbo anmodet
skifteretten om, at der blev foretaget en sagkyndig vurdering af boets to faste ejendomme, hvoraf den
ene var en beboelsesejendom og den anden en udlejningsejendom. Skattestyrelsen havde efter egen

% Skattedepardementets afggrelse af 24. september 1984, j.nr. 550-1-55, TfS 1984.418.
57 Se tilsvarende Skatteministerens svar pa spargsmal nr. 1, 2 og 3 af 30. april 1990, gengivet i TfS 1990.196.
%8 Skatteudvalget 2006-2007 Alm. del, endeligt svar pa spargsmal 325, 21. august 2007, Skatteministeriet.
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opfattelse en begrundet formodning om, at handelsvardien af ejendommene oversteg de veerdier, der
var anfgrt i boopgarelsen.

Beboelsesejendommen var i boet udlagt til en arving for kr. 2.000.000. Den seneste offentlige
ejendomsvurdering udgjorde kr. 2.250.000. Erhvervsejendommen var udlagt til samme arving for kr.
5.750.000. Den seneste offentlige ejendomsvurdering udgjorde kr. 5.050.000. Det blev af boet oplyst,
at der ikke var foretaget vurdering af ejendommene under boets behandling. Verdiansettelsen af
ejendommene var foretaget pa baggrund af veerdiansattelsescirkularet, hvorefter ejendommene var
veerdiansat efter +/- 15 %-reglen. Spgrgsmalet i sagen var, om verdiansattelsescirkuleerets pkt. 6, 2.
afsnit medfarte, at Skattestyrelsen var afskaret fra at anmode om en sagkyndig vurdering af
ejendommenes veerdi.

Skattestyrelsen henviste i sagen til, at udlejningsejendommen gav et arligt overskud i
starrelsesordenen mellem kr. 875.000 — 1.000.000 fgr vedligeholdelsesudgifter og renteudgifter.
Skattestyrelsen anfarte i den forbindelse, at

“Det er SKATs erfaring, at handelsvaerdien pd udlejningsejendomme ofte findes ud fra
en beregning af den forrentning en investering i ejendommen vil give. Ejendommens
driftsresultat svarer til en forrentning pa 15 % - 17 %, hvilket efter SKATSs erfaring er
markant mere end det forrentningskrav, der findes pa markedet for
udlejningsejendomme ™.

Derudover anferte Skattestyrelsen i forhold til udlejningsejendommen, at der i august 2013 var
optaget lan i Nykredit pd i alt kr. 3.616.000 og at den maksimale beldningsprocent pa
udlejningsejendomme udgar 60 %. Det svarer til, at realkreditinstituttet havde vurderet ejendommen
til mindst kr. 6.026.667. For sa vidt angar boligejendommen henviste Skattestyrelsen ligeledes til
realkreditlan optaget i ejendommen, hvor der i august 2013 var optaget lan i Nykredit pa kr.
1.920.000, med en maksimal belaningsprocent pa beboelsesejendomme pa 80 %. Det svarer til, at
realkreditinstituttet havde vurderet ejendommens verdi til mindst kr. 2.400.000.

Skattestyrelsen henviste endvidere til, at arvingen, der fik udlagt begge ejendomme i boet, samtidig
gav arveafkald, saledes at den anden arving i boet, ved arvedelingen forlods arvede kr. 2.100.000.
Skattestyrelsen anfarte i den forbindelse, at:

“Det er SKATs erfaring, at arveafkaldserkleringer i situationer som i nerverende sag
kan veere udtryk for, at den arving, der far aktiver udlagt til en for lavere veaerdi end den
faktiske handelsveerdi, kompenserer de avrige arvinger ved at give delvist arveafkald.”

| kendelsen fandt Hgjesteret det ikke godtgjort, at der foreld en fast administrativ praksis for, at et
dedsbos veerdiansettelse, som afviger med mere end 15 % fra den kontante ejendomsveerdi, altid skal
legges til grund af skattemyndighederne. Hgjesteret fandt, at det folger af
veerdiansattelsescirkulaerets pkt. 6, at en veerdianseettelse skal leegges til grund ved beregning af arve-
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og gaveafgiften, hvis boets eller parternes anseettelse omregnet til kontantveerdi hgjest er 15 % hgjere
eller lavere end den kontante ejendomsveerdi. Hgjesteret anfarte i den forbindelse, at det fremgar af
veerdiansettelsescirkulerets pkt. 48, at anvisningerne i cirkulaeret er vejledende ved efterpravelsen af
veerdiansettelser i den enkelte boopgarelse eller anmeldelse.

Hgjesteret fandt i den forbindelse, at veerdianseettelsescirkuleret pkt. 6, efter ssmmenhangen med
pkt. 48 og pa baggrund af Skattedepartementets afgarelser af 24. september og 3. december 1984,
skatteministerens besvarelse af 30. april 1990 og forarbejderne til boafgiftsloven indebarer, at
skattemyndighederne skal acceptere en veerdiansattelse foretaget efter +/- 15 %-reglen, medmindre
der foreligger sarlige omstendigheder. Hajesteret abner saledes i afgarelsen op for, at der ikke kan
stattes ret pa veerdianseettelsescirkuleret, hvis der foreligger sdkaldte “sarlige omstendigheder”.

| sagen fandt Hgjesteret konkret, at der forela sadanne sarlige omstendigheder, at Skattestyrelsens
anmodning om, at de omtalte ejendommene vurderes med henblik pa fastleeggelse af handelsverdien,
skulle imgdekommes. Hgjesteret henviste i den forbindelse til de grunde, der var anfgrt af skifteretten.
| skifterettens premisser anfgres, at begge ejendomme efter udleeggene, men i boperioden, i
forbindelse med hjemtagelse af realkreditlan var blevet vurderet til mindsteverdier, der er stgrre end
de respektive overtagelsesveerdier. Dette sammenholder skifteretten med, at arvingen, der udtog
ejendommene, havde givet arveafkald pa kr. 2.100.000 til fordel for boet, hvorved verdien af
ejendommene i boopggrelsen blev mindre, end den verdi som arvingerne anvendte ved bodelingen.

Da Hgjesteret alene henviser til skifterettens begrundelse, for sa vidt angar sarlige omstendigheder
i sagen, og ikke selv definerer omstendighederne naermere, kan det ikke af kendelsen udledes,
hvorvidt det for Hgjesteret er kombinationen af, at et realkreditinstituttet har vurderet ejendommene
hgjere end den offentlige ejendomsvurdering samt at arvingerne internt havde aftalt en anden veerdi
for ejendommene end den, ejendommene blev udlagt til, eller hvorvidt omstendighederne hver for
sig kunne danne grundlag for sadanne serlige omstendigheder, hvorefter der ikke kan stattes ret pa
veerdiansattelsescirkuleret. Omvendt kan det modsetningsvist antages, at det af Hgjesteret ikke
anses som en s&rlig omstendighed, at der for udlejningsejendommen kan beregnes et hgjt afkast, idet
Hojesteret alene henviser til skifterettens begrundelse, som ikke omtaler forholdet, pa trods af, at
Skattestyrelsen havde henvist til forholdet i sagen, som begrundelse for, at ejendommen reelt havde
en hgjere veerdi end den offentlige ejendomsvurdering.

Hajesterets kendelse er principiel og det anfgres da ogsa sidst i Hgjesterets praemisser, at ingen af
parterne skulle betale den anden parts sagsomkostninger for Hgjesteret, pa baggrund af sagens
karakter og videregaende betydning. Vestre Landsret var naet frem til samme resultat, men med en
anden begrundelse. Landsretten havde saledes ikke begraenset Skattestyrelsens mulighed for at
anfegte veerdiansattelse efter 15 %-reglen til serlige omstendigheder.

3.3.1.2 SKM2021.267.HR
| sagen, afgjort af Hgjesteret i SKM2021.267.HR fik Hgjesteret for farste gang siden den principelle

kendelse SKM2016.279.HR, mulighed for igen at fortolke pa anvendelsesomradet for +/- 15%-reglen
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I veerdianszettelsescirkuleaeret samt begrebet “’sarlige omstandigheder”. I sagen havde Skattestyrelsen
I et dedsboet anmodet skifteretten om, at der blev foretaget en vurdering af boets faste ejendom, idet
veerdiansettelsen af ejendommen i boopgerelsen ifglge Skattestyrelsens opfattelse ikke var udtryk
for den reelle handelsveerdi for ejendommen.

Afdgde ejede en udlejningsejendom med blandet erhverv og beboelse (80/20 ejendom) i lige sameje
med sin sgster, som var eneste arving i boet. Afdgdes andel af udlejningsejendommen, svarende til
50 %, blev udlagt til sgsteren for kr. 9.657.500, svarende til 50 % af den seneste offentlige
ejendomsvurdering fratrukket 15 %.

Skattestyrelsen anfgrte, at sammenlignelige ejendomme var solgt til priser, der var veasentligt over
den offentlige ejendomsvurdering. Skattestyrelsen havde i den forbindelse fremlagt oplysninger,
hvorefter der ifglge salgsstatistikker for ssmmenlignelige ejendomme i samme omrade var solgt fire
ejendommen til gennemsnitlige priser, der svarede til 165 % af de offentlige ejendomsveerdier for de
pageldende ejendomme. Skattestyrelsen henviste endvidere til, at afkastprocenten for ejendommen
var hgj, hvilket efter Skattestyrelsens opfattelse indikerede, at ejendommen var mere veerd end den
offentlige ejendomsvurdering.

Yderligere anfarte Skattestyrelsen i sagen, at muligheden for at anvende +/- 15 %-reglen i
veerdiansattelsescirkuleeret, og dermed muligheden for at overdrage ejendommen til neertstaende til
en verdiansattelse pa +/- 15 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering, bygger pa en
grundleggende forudseetning om, at de offentlige ejendomsvurderinger er opdateret Igbende.
Forudsetningen bygger saledes pa, at de offentlige ejendomsvurderinger er pa nogenlunde samme
niveau som den pagaldende prisudvikling pa markedet for fast ejendom. Skattestyrelsen anfarer i
den forbindelse, at idet de offentlige ejendomsvurderinger var viderefgrt og ikke @ndret siden
2011/2012, sa brister denne forudsetning for anvendelse af +/- 15 %-reglen i
veerdiansattelsescirkulaeret.

Boet anfgrte, at et almindeligt forekommende forhold, som at den offentlige ejendomsvurdering ikke
kan anses for retvisende, ikke vil udgegre en se&rlig omstendighed. Alternativt burde
skattemyndighederne have ophavet verdiansettelsescirkulaeret, hvis +/- 15 %-reglen efter
Skattestyrelsens opfattelse ikke bagr kunne anvendes, fordi de offentlige ejendomsvurderinger ikke er
opdaterede.

Yderligere anfarte boet at der alene foreligger seerlige omstendigheder, i det omfang der er helt
serlige omstendigheder vedrgrende ejerens, arvingernes eller selve ejendommens forhold, der gar
sig geeldende. For at statuere serlige omstendigheder skal forhold anses for abenbart at kunne
rimeliggere en tilsidesattelse af en verdiansaettelse fastsat efter +/- 15 %-reglen i
veerdiansettelsescirkuleret. Det anfgres endvidere af dgdsboet, at:

"Tveertimod er der tale om anvendelse af 15 % ’s-reglen i sin reneste form, og der
foreligger saledes ikke en eneste konkret omsteendighed hos afdade eller arvingen eller
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ved ejendommen i gvrigt, der giver grundlag for at tilsidesatte boets krav pa at anvende
15 %’s-reglen.

[..]

Hvis der foreligger serlige omstaendigheder i denne sag, vil muligheden for at anvende
15 % ’s-reglen reelt blive illusorisk.”

Boet udfordrer saledes Skattestyrelsen pa, at de offentlige ejendomsvurderinger, som Skattestyrelsen
har ansvaret for, ikke er opdateret, og at dette ma vaere en risiko, som skattemyndighederne ma bere,
hvis +/- 15 %-reglen i vaerdiansattelsescirkulaeret skal have et anvendelsesomrade.

Til dette anfagrer Skattestyrelsen, at det efter deres sken hgjest er 1 % af sager, hvor en fast ejendom
udleegges til arvinger, at Skattestyrelsen anfaegter boets veaerdiansattelse af ejendommen ved at kraeve
en sagkyndig vurdering. Skattestyrelsen anferer i den forbindelse, at:

“Det er saledes begranset til serlige sager, og selv hvis Hgjesteret stadfaester
landsrettens kendelse, er der saledes ikke tale om, at veerdiansattelsescirkulaeret mister
sin betydning. Hvis et bo ensker stgrre sikkerhed for, at boets veerdiansattelse ikke vil
blive anfaegtet, kan boet selv indhente en vurdering hos en ejendomsmaegler, hvilket kun
vanskeligt vil kunne anfeegtes af skattemyndighederne, jf. dedsboskiftelovens § 94.”

Skattestyrelsen argumenter saledes for, at boet alternativt kan indhente en vurdering hos en
ejendomsmagler — altsd reelt en ensidigt indhentet sagkyndig wvurdering — for at undga
Skattestyrelsens anfaegtelse af veerdiansettelsen af ejendommen udlagt til arvinger i boet. Et
argument der selvsagt ma anfgres at veere en ringe trgst for et dedsbo, der har udlagt ejendommen pa
baggrund af veerdianseettelsescirkuleret til en veerdi, der alt andet lige forventeligt er lavere end den
veerdi en sagkyndig vil vurdere ejendommen til, i hvert fald i betragtning af, at de offentlige
ejendomsvurdering ikke var blevet opdateret siden 2011/2012.

| farste omgang fik Skattestyrelsen bade i skifteretten og @stre Landsret medhold i, at der i sagen
foreld sarlige omstendigheder, hvorefter +/- 15 %-reglen ikke kunne finde anvendelse, og
Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering blev taget til falge.

Hgjesteret fandt modsat i sin kendelse, at vaerdiansattelsescirkulaeret bygger pa en forudsatning om,
at det offentlige er naermest til at baere risikoen for, at den offentlige ejendomsveerdi er for lav.
Hajesteret anerkender altsa ikke Skattestyrelsens anbringende om, at forudsaetningen for anvendelse
af +/- 15 %-reglen i vaerdiansattelsescirkularet bygger pa en grundleeggende forudsaetning om, at de
offentlige ejendomsvurderinger lgbende er blevet opdateret. Hgjesteret anfarer i den forbindelse, at:

”Det forhold, at ejendomsvurderingen er blevet viderefgrt ueendret siden 2011/2012, kan
i overensstemmelse med skattemyndighedernes tilkendegivelser ikke i sig selv udgere en
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serlig omstendighed, der kan begrunde fravigelse af udgangspunktet om anvendelse af
15 % ’s-reglen.”

Det er altsa efter Hgjesterets opfattelse skattemyndighedernes risiko, at de offentlige
ejendomsvurderinger ikke er blevet ajourfert. Hvis en udlejningsejendom er steget i veerdi i forhold
til den seneste offentlige ejendomsvurdering, og denne veardistigning er sket som felges af generelle
prisstigninger, kan dette forhold saledes ifglge Hgjesteret ikke i sig selv udgere en serlig
omstaendighed, der kan begrunde, at der skal ske en sagkyndig vurdering af ejendommen udlagt i
boet.

Herefter fandt Hajesteret, at der ikke forela sarlige omstendigheder i sagen, der kunne begrunde en
fravigelse af anvendelse af +/- 15 %-reglen og dermed udmelding af sagkyndig vurdering af
ejendommen. Hgjesteret fandt bade den af Skattestyrelsen fremlagte statistik over salgspriserne i
samme omrade samt den beregnede afkastprocent for ejendommen som udtryk for en synspunkt om,
at den offentlige ejendomsvurdering for ejendommen var for lav i forhold til den skete prisudvikling
for sa vidt angar udlejningsejendomme i omradet. Dette forhold matte skattemyndighederne ifglge
Hgajesteret baere risikoen for, og der var ikke i sagen fremlagt szrlige og konkrete forhold vedrgrende
ejendommen, som kunne begrunde, at der skulle udmeldes en sagkyndig vurdering.

Af Hgjesterets kendelse kan det saledes udledes, at der skal foreligge sarlige og konkrete forhold ved
den pagzldende ejendom, fer Skattestyrelsen kan tilsidesette en veerdiansattelse af ejendommen
foretaget efter +/- 15 %-reglen.

4. Forhold der efter retspraksis kan vare udtryk for serlige

omstaendigheder
Det afgegrende for retsanvendelse af verdiansattelsescirkuleret efter Hgjesterets kendelse
SKM2016.279.HR er at fa fastlagt, hvad der herefter skal forstds ved begrebet >serlige
omstendigheder”. | det fglgende vil forskellige forhold, der kan eller ikke kan udgere sarlige
omsteendigheder, og som har veeret genstand domstolenes stillingtagen, blive naermere belyst.

4.1 Overdragerens dispositioner som serlig omstendighed

4.1.1 Overdragerens kgbesum

Det kan overvejes, hvorvidt den tidsmaessige forskel mellem et kgb af en ejendom fra en uafhangig
tredjemand og en efterfglgende overdragelse til en nartstaende sammenholdt med den prismassige
forskel mellem de to overdragelser kan have betydning for vurderingen af, hvorvidt der foreligger
seerlige omstendigheder.

@stre Landsrets dom af den 29. november 2021, gengivet i SKM2022.3.@LR, understgtter i hgj grad,

at et ”dyrt” indkeb efterfulgt af en overdragelse til en verdi fastsat efter +/- 15 %-reglen udger en
serlig omstendighed. | sagen havde en skatteyder, A, den 17. december 2015 solgt en ejendom til
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sine to bgrn og to bernebgrn for i alt kr. 32.300.000, svarende til den seneste offentlige
ejendomsvurdering fratrukket 15 %. A havde ca. tre maneder forinden kabt ejendommen fra en
tredjemand for i alt kr. 61.750.000 med overtagelse den 15. december 2015. Ejendommen var saledes
erhvervet til en pris, der var ca. 91 % hgjere end den pris, som ejendommen ca. tre maneder senere
blev overdraget for til barnene og bgrnebgrnene.

Ikke alene blev der ved denne transaktion “sparet” gaveafgift som folge af parternes mulighed for at
verdiansatte ejendommen “lavt” ved overdragelsen til bernene og bernebernene i forhold til
kebsprisen fra tredjemand. Dog blev der ogsa skabt et kunstigt fradrag hos gavegiver i form af et tab
pa den fast ejendom pa kr. 29.200.000, svarende til overdragelsesprisen til barn og bgrnebgrn
fratrukket kebsprisen, som kunne fradrages i skattepligtige avancer ved salg af andre ejendomme
tilhgrende gavegiver.

Skattestyrelsen® traf afggrelse om, at ejendommens handelsvardi udgjorde kr. 61.750.000, hvorfor
bgrnene og barnebgrnene skulle svare gaveafgift, idet de havde erhvervet ejendommen til underpris.
Landsskatteretten @ndrede Skattestyrelsens afgerelse, da Landsskatteretten fandt, at veerdien af
ejendommen skulle fastsettes i overensstemmelse med den mellem parterne aftalte overdragelsessum
pa kr. 32.300.000. Det falger bl.a. af Landsskatterettens preemisser, at

"Retten bemcerker, at der ikke ses at veere sket faktiske eller retlige cendringer siden
vurderingen, som navnt i cirkulerets pkt. 8, som kan fgre til, at den patenkte
overdragelsessum ikke skal laegges til grund.

Landsskatteretten finder, at skattemyndighederne skal acceptere en veerdiansettelse, der
ligger indenfor de i cirkulaeret angivne retningslinjer, uanset at ejendommen er handlet
til en hgjere veerdi end den seneste offentlige ejendomsvurdering minus 15 %, medmindre
der foreligger seerlige omstendigheder.”

Landsskatteretten fortolkede saledes SKM2016.279.HR saledes, at serlige omstendigheder udger
andet og mere, end at det ved en handel mellem uafhangige parter var fastslaet, at ejendommens
veerdi var betydeligt hgjere end den offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15 %. Landsskatterettens
afgarelse har veeret meget kritiseret® for at veere for vidtgaende og for reelt at indebzre, at der ikke
eksisterer et omrade for sarlige omstaendigheder inden for gaveomradet. Derudover kan det i forhold
til Landsskatterettens afgerelse anferes, at veerdiansettelsescirkuleaerets regler fortolkes af
Landsskatteretten saledes, at disse gar videre end det almindelige skatteretlige armslengdeprincip,
idet gavegiver i sagen har en interesse i at overdrage til en lav pris — ikke alene pga. sammenfaldende
interesser med bgrn og bgrnebgrn — men ogsa pa grund af det som falge af transaktionen opstaede
tab, som kunne fradrages i gavegivers gvrige forretninger med ejendomme.

%9 P3 daveerende tidspunkt: SKAT.
60 Bl.a. af Tommy V. Christiansen i RR.SM.2019.2.
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Skatteministeriet indbragte sagen for domstolene. Sagen blev henvist til @stre Landsret i 1. instans
pd grund af dens principielle karakter. @stre Landsret fandt, at der i sagen forela serlige
omstendigheder. Landsretten anfgrte i den forbindelse, at Hgjesteret i SKM2016.279.HR har
fastslaet, at skattemyndighederne skal acceptere en vaerdiansettelse foretaget efter +/- 15 %-reglen,
medmindre der foreligger serlige omstendigheder. Landsretten anferte endvidere, at Hgjesteret i
SKM2021.257.HR har fastslaet, at der i den forbindelse skal veere tale om sarlige og konkrete forhold
vedrgrende den pageeldende ejendom.

Pa den baggrund anfarte Landsretten, at

"I en situation som den foreliggende, hvor den omhandlede udlejningsejendom som led i
en uafhangig handel var erhvervet af A fra Y1-adresse ved kegbsaftale af 16. september
2015 for 61.750.000 kr. med overtagelsesdag den 15. december 2015, og hvor
ejendommen tre maneder efter denne kebsdato ved kebsaftale af 17. december 2015
(underskrevet den 28. december 2015) overdrages til As bgrn og bernebern med
overtagelsesdag den 18. december 2015 for 32.300.0000 kr., finder landsretten, at der
foreligger serlige omstendigheder, der skyldes sarlige, konkrete forhold vedrgrende
ejendommen.

Landsretten finder pa samme baggrund, at den reelle handelsveerdi ved overdragelsen i
december 2015 udgjorde 61.750.000 kr. svarende til overdragelsessummen i kabsaftalen
af 16. september 2015, og at det derfor er denne veerdi, som skal laegges til grund ved

beregningen af gaveafgift.”

@stre Landsret endrede saledes Landsskatterettens afgarelse og fandt herefter, at der i sagen forela
seerlige omstendigheder ved en overdragelse pa baggrund af +/- 15 %-reglen i en tidsmaessig
sammenhang pa tre maneder efter kgbet af ejendommen fra en uafheengig tredjemand og med en
kebspris ca. 91 % hgjeres end den pris, ejendommen efterfalgende blev overdraget til pa baggrund af
veerdiansattelsescirkulaeret.

Ud over @stre Landsret, har Skatteradet ogsa taget stilling til forholdet omkring overdragerens
kebesum sammenholdt med overdragelsessummen til neartstdende. Den 1. september og 28.
september 2021 er der afsagt en raekke bindende svar fra Skatteradet®®, som fortolker, hvad der
naermere skal forstas ved sarlige omstendigheder i forbindelse med anvendelse af +/- 15 %-reglen.
Flere af disse bindende svar omhandler situationen, der omtales her, og stemmer overens med Jstre
Landsrets afgarelse, gengivet i SKM2022.3.8LR. De bindende svar er afgivet efter Hgjesterets
kendelse af 26. april 2021, gengivet i SKM.2021.267.H, hvorfor det ma leegges til grund, at
Skatteradet i deres udlegning af sagerne har taget Hgjesterets nyeste kendelse pa omradet i

61 SKM.2021.492.SR, SKM.2021.493.SR, SKM.2021.494.SR, SKM.2021.494.SR, SKM.2021.495.SR,
SKM.2021.496.SR, SKM.2021.497.SR, SKM.2021.498.SR, SKM.2021.499.SR, SKM.2021.500.SR,
SKM.2021.502.SR, SKM.2021.503.SR, SKM.2021.529.SR, SKM.2021.530.SR, SKM.2021.531.SR,
SKM.2021.532.SR, SKM.2021.533.SR 0og SKM.2021.534.SR.
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betragtning. Skattestyrelsen henviser da ogsa flere steder i de bindende svar netop til
SKM2021.267.HR®,

Overordnet set behandles i adskillige af de bindende svar serligt to forhold, som efter Skatteradets
udlaegning kan udgare szrlige omstendigheder. Skatteradet har saledes for det farst lagt vaegt pa den
tidsmaessige forskel mellem et keb fra en uafhaengig tredjemand og den efterfglgende
overdragelsessum til naertstaende. | de bindende svar har Skatteradet henset bade til den procentuelle
forskel i overdragelsessummen, men ogsa selve belgbets starrelse. For det andet har Skatteradet lagt
vaegt pa den tidsmaessige forskel mellem kebet fra en uafhaengig tredjemand og overdragelsen til
nartstaende.

Nedenstaende tabel opstiller — med udgangspunkt i den procentuelle prisforskel mellem kgbet fra en
uafhengig tredjemand og overdragelsen til neertstdende samt tidsforskellen mellem de to
overdragelser — hvorledes Skatteradet har anlagt deres fortolkning i forhold til prisforskel og tid, nar
der sker en sadan overdragelse til nartstdende relativt kort tid efter kebet af ejendommen fra en
tredjemand.
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Der vil i alle tilfeelde vere tale om en konkret vurdering, og de bindende svar er da ogsa alle konkret
begrundet, men tabellen illustrerer, at med baggrund i pris og tid, accepterer Skatteradet en
overdragelse sket 3 ar og 2 maneder efter kab fra en uafhzngig tredjemand til en overdragelsesvardi
pa 54 % hgjere end kebssummen i SKM.2021.494.SR, hvorimod en overdragelse efter 2 ar og 2

62 Der henvises bl.a. til SKM2021.267.HR i Skatteradets bindende svar SKM.2021.502.SR
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maneder til en overdragelsesveerdi pd 57 % hgjere end kebssummen i SKM.2021.502.SR af
Skatteradet anses for at udggre en szrlig omstaendighed.

Det bemarkes hertil, at den gnskede overdragelsessum til neertstaende i SKM.2021.502.SR udgjorde
kr. 1.450.000, hvilket holdt sig indenfor verdien af den offentlige ejendomsvurdering +/- 15 %,
hvorimod ejendommen 2 ar og 2 maneder tidligere var erhvervet af tredjemand for kr. 2.275.000. Der
var saledes i sagen tale om en belgbsmaessig forskel pa kr. 825.000.

| sagen SKM.2021.494.SR var der tale om en gnsket overdragelsessum til nartstaende pa kr.
1.667.500, hvilket holdt sig indenfor verdien af den offentlige ejendomsvurdering +/- 15 %,
hvorimod ejendommen 3 ar og 2 maneder tidligere var erhvervet af tredjemand for kr. 2.575.000. Der
var saledes i denne sag tale om en belgbsmeessig forskel pa kr. 907.500 kr.

Der er i de to sager saledes marginal forskel i sdvel de procentuelle forskelle samt de faktiske
belgbsforskelle pa handelsprisen ved erhvervelse af ejendommen fra tredjemand sammenholdt med
den gnskede overdragelsessum til naertstaende.

| gvrigt fremgar der af sagernes faktum ikke yderligere omsteendigheder og forhold i Skatteradets
bindende svar, der har veeret udslagsgivende for vurderingen af, hvorvidt der i sagerne forela sarlige
omstendigheder. Det ma saledes kunne udledes, at det afgarende for sagernes udfald, hvorefter der
foreld szrlige omstendigheder for sa vidt angar SKM.2021.502.SR, men ikke for sa vidt angar
SKM.2021.492.SR, har veeret den tidsmassige forskel mellem kgbet fra tredjemand og overdragelsen
til nartstaende, hvor overdragelsen i sagen SKM.2021.502.SR skete ca. et ar tidligere end
overdragelsen til naertstdende i SKM.2021.492.SR.

| SKM2021.498.SR var en ejerlejlighed kabt for 1.785.000 og @nskedes overdraget til en datter til en
overdragelsessum pa kr. 850.000 pa baggrund af +/- 15 %-reglen, 3 ar og 2 maneder efter kabet fra
en uafhangig tredjemand. Handelsprisen var her ca. 110 % hgjere end overdragelsessummen til
datteren. Skatteradet fandt, at der forela sarlige omstendigheder.

Det er tankeveekkende, at Skatteradet i SKM2021.494.SR ikke fandt, at der foreld serlige
omstaendigheder, mens det modsatte er tilfeldet i SKM2021.498.SR, uagtet at det tidsmaessige spaend
i sagerne er det samme. Det ma antages, at de forskellige udfald er begrundet i, at den relative
prisforskel er markant stgrre i SKM2021.498.SR - 110 % - mens nedslaget var 54 % i SKM
2021.494.SR. Disse to afgarelser viser saledes, hvor konkret en vurdering, der skal foretages, nar det
skal vurderes, om der foreligger s&rlige omsteendigheder.

| SKM.2021.530.SR og SKM.2021.531.SR vurderede Skatteradet, at der ikke foreld sarlige
omstaendigheder, pa trods af, at overdragelserne til naertstaende skete til en pris, der var henholdsvis
138 % og 125 % hgjere end den pris, ejendommene var erhvervet til fra en uafhangig tredjemand.
Skattestyrelsen havde i sagerne indstillet til, at der forela saerlige omstendigheder. Det fremgar ikke
af Skatteradets bindende svar, hvorvidt den tidsmeessige sammenhang mellem kgbet fra tredjemand
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og overdragelsen til nartstaende i disse konkrete tilfeelde har haft afgerende betydning, men det
bemeerkes dog, at den tidsmaessige sammenhang i sagerne udger henholdsvis 3 ar og 9 maneder samt
3 ar og 8 maneder, hvilket formentligt har haft afggrende betydning for Skatteradets vurdering af
sagernes udfald, pa trods af den hgje prismassige afvigelse pd kebene fra tredjemand og
videreoverdragelse til nzrtstaende. Disse to afgerelser indikerer saledes, at safremt den tidsmassige
forskel er mere end 3 ar og 8/9 maneder, sa skal der meget til, for der foreligger serlige
omstendigheder. | begge afgarelser henviser Skatteradet ogsa til belgbets starrelse, hvilket indikerer,
at fordelen i absolutte kroner ogsa tilleegges betydning, nar det skal vurderes, om der foreligger
serlige omstendigheder.

| SKM2021.493.SR var en ejerlejlighed kabt for kr. 2.998.000 og #nskedes overdraget til en datter
for kr. 1.750.000. Overdragelsen til datteren gnskedes foretaget 2 ar og 4 maneder efter kebet fra
uafhaengig tredjemand og handelsprisen var 74 % hgjere end overdragelsessummen til datteren.
Skatteradet fandt i denne sag, at der foreld searlige omstendigheder. Sagen er paklaget til
Landsskatteretten®3,

| SKM2021.529.SR var en ejerlejlighed kabt for kr. 4.495.000 og @nskedes overdraget til en sgn for
kr. 2.357.500. Overdragelsen til sgnnen gnskedes foretaget 1 ar og 10 maneder efter kgbet fra
uafhengig tredjemand og handelsprisen var 91 % hgjere end overdragelsessummen til sgnnen.
Skatteradet fandt i denne sag, at der forela saerlige omstendigheder.

Tabelen illustrerer saledes forsigtigt, at jo kortere den tidsmassige forskel er fra kebet fra en
uafhaengig tredjemand, jo nermere er forholdet til at blive anset som en sarlig omstendighed af
Skatteradet, hvorefter det af Skatteradet ikke vil kunne bekreaftes, at en overdragelse med
udgangspunkt i +/- 15 %-reglen i veerdiansettelsescirkulaeret, ikke kan ske uden at der skal betales
gaveafgift.

Det ma konstateres, at Skatteradet med de naevnte afgarelser har fastlagt en praksis, hvorefter
situationen, hvor en ejendom er “kebt dyrt og solgt billigt”, er udtryk for serlige omstendigheder,
hvis den tidsmassige sammenhang er for tet og prisforskellen for stor — bade relativt og absolut.
Denne praksis var pa tidspunktet for afsigelsen af Skatteradets bindende svar ikke i overensstemmelse
med Landsskatterettens afggrelse, gengivet i SKM2018.551.LSR, som dog senere, den 29. november
2021, er &ndret af @stre Landsret ved SKM2022.3.3LR og nu er i overensstemmelse med de afgivne
svar fra Skatteradet.

| de angivne bindende svar forudsetter Skatteradet, at vaerdien af ejendommene ved lanoptagelse som
sker i forbindelse med overdragelsen, ikke veaesentligt overstiger den veerdi, hvortil overdragelse til
naertstaende sker.

83 Jf. Den Juridiske Vejledning 2022-1, C.A.6.2.1.
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Det bemerkes, at det bindende svar, gengivet i SKM.2021.534.SR, ikke, som de gvrige bindende
svar angivet i tabellen, angar spergsmalet om et konkret keb fra en uafhazngig tredjemand og
efterfalgende videresalg til nartstaende. Dette bindende svar omhandler i stedet en situation, hvor
der var blevet foretaget en maeglervurdering af en lejlighed, hvorefter sparger efter ca. 1 ar og 7
maneder ville overdrage lejligheden til datteren for en overdragelsessum pa ca. 96 % mere end den
pageeldende maglervurdering. | den konkrete sag lagde Skatteradet ydermere veegt pa, at spgrger
gnskede at kompensere et andet barn for forskellen mellem overdragelsessummen og lejlighedens
markedsveerdi i forbindelse med overdragelsen.

Pa baggrund af @stre Landsrets praksis i SKM2022.3.@LR samt Skatteradets bindende svar afgivet i
september 2021 kan det konkluderes, at et dyrt” indkeb efterfult af et salg til en lavere vaerdi fastsat
efter +/- 15 %-reglen kan udgere en serlige omstendighed. Dette fglger serligt, hvis denne
overdragelse til neertstdende pa baggrund af verdiansettelsescirkuleret, sker i neer tidsmassig
sammenhang med kgbet fra tredjemand.

4.1.2 Overdrageren har oprettet korrigerende testamente eller ydet korrigerende gaver

Hvis en arving — i henhold til et testamente — er tillagt en fortrinsret til at udtage en ejendom, eventuelt
pa seerlige beskrevne vilkar for denne overtagelse, kan det forekomme, at gvrige arvinger er tillagt en
fortrinsstilling, f.eks. i form af en ret til en fodlods kontant arv. Ved gavetransaktioner til eksempelvis
bern i form af aktiver, herunder ejendomme, kan det forekomme, at gvrige bgrn modtager gaver pa
anden vis, f.eks. i form af kontante gaver.

| sadanne situationer kan det overvejes, om der foreligge searlige omstendigheder, idet de
testamentariske bestemmelser eller supplerende gaver kan anses som kompensation for, at arvelader
eller gavegiver overdrager en ejendom efter +/- 15 %-reglen og velvidende, at denne overdragelse
medfarer en begunstigelse af arvingen eller gavemodtager. Sadanne kompenserende forhold kan
indikere, at arvelader eller gavegiver ogsa selv har en opfattelse af den reelle handelsverdi for den
pagaldende ejendom. Der foreligger ikke praksis fra domstolene, hvorefter sédanne forhold er blevet
anset som udgerende sa&rlige omstendigheder.

Imidlertid har Skatteradet i flere bindende svar omkring fortolkningen af sarlige omstaendigheder
afsagt den 1. og 28. september 2021, anfgrt med en enslydende formulering, at

“Radet forudsatte ligeledes, at der ikke vil blive givet gaver eller arveforskud i vaesentligt
omfang til andre bgrn i forbindelse med overdragelsen. "

Skatteradets formulering ma forstas saledes, at Skatteradet anlaegger den fortolkning, at det vil udgaere
en sarlig omstendighed, hvis der gives “korrigerende gaver eller arveforskud” til andre bern i
forbindelse med en gaveoverdragelse eller et arveudlaeg til et ud af flere barn.

64 SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR, SKM2021.531.SR.
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| Skatteradets bindende svar af 1. september 2021, gengivet i SKM2021.503.SR, fandt Skatteradet,
at der ikke forela serlige omstendigheder. | sagen havde en sgn faet en kontant gave pa kr. 50.000 i
forbindelse med, at en ejendom blev overdraget efter +/- 15 %-reglen til en datter. Efter Skatteradets
opfattelse, var gaven ikke en vasentlig gave, som kunne medfere, at der foreld serlige
omstendigheder. Skatteradet forudsatte dog, at der ikke i forbindelse med overdragelsen af
ejendommen ville blive givet andre gaver end den ene gave pa kr. 50.000 til sgnnen.

| Skatteradets bindende svar af 28. september 2021, gengivet i SKM2021.534.SR, fandt Skatteradet,
at der foreld seerlige omsteendigheder. Skatteradet lagde i den forbindelse blandt andre forhold veegt
pa, at sparger oplyste, at et andet barn skulle kompenseres i form af gaver for differencen mellem
overdragelsessummen til et af barnene og ejerlejlighedens handelsvaerdi.

Idet der, som ovenfor naevnt, ikke foreligger praksis fra domstolene omkring hvorvidt en overdragers
korrigerende testamente eller korrigerende gaver kan udgere en sa&rlig omstendighed, og da
Skatteradets bindende svar ikke er paklaget, udger Skatteradets bindende svar geldende ret pa
nuverende tidspunkt. Et korrigerende testamente eller en korrigerende gave kan saledes udgere en
serlig omstendighed, i de tilfeelde, hvor der er tale om en vesentlig gave, som reelt sker for at
kompensere for, at en ejendom reelt er overdraget til en lavere veerdi end handelsverdien, jf.
SKM2021.503SR og SKM2021.534.SR.

4.1.3 Overdragers belaning af ejendommen

Det kan overvejes, om overdragerens belaning af ejendommen forud for tidspunktet for
overdragelsen, kan udgare en serlig omstendighed, hvis det viser sig, at belaningen udger et belgb
af en vis starrelse, hvorefter det ma sta klart, at belaningen er sket med afsat i en anden og hgjere
veerdiansattelse, end anvendelse af +/- 15 %-/ 20 %-reglen vil fare til. Den finansielle vurdering af
den pagzldende ejendom, og lanoptagelsen pa baggrund af denne vurdering og lovgivne lanegraenser
for realkreditlan®®, kan saledes indikere, at ejendommens verdi er vasentligt forskellig fra den
foreliggende offentlige ejendomsvurdering.

| den foreliggende praksis er der (endnu) ikke eksempler p4, at en overdragers belaning pa baggrund
af en hgj vurdering sammenlignet med den offentlige ejendomsvurdering kan udgere en sarlig
omstendighed — hverken i sig selv, eller i kombination med gvrige forhold. Den manglende praksis
omkring forholdet betyder imidlertid ikke, at en sadan belaning fra overdragers side ikke kan udgare
en seerlig omstendighed.

Der foreligger derimod praksis pa, at erhververens belaning af ejendommen efter overdragelsen kan
udgare en saerlig omstendighed. Se nedenfor i afsnit 4.2.3 om erhververens belaning af ejendommen
efter erhvervelsen. Der kan saledes argumenteres for, at hvis erhververens belaning af ejendommen
er tilstreekkelig til at udgere en seerlig omsteendighed, sa ma overdragerens belaning ligeledes vaere
det. Dette gaelder formentligt i hvert fald, hvis belaningen, der forudsatter en hgjere veerdi for

% |ovbekendtgarelse nr. 315 af 11. marts 2022 om realkreditlan og realkreditobligationer m.v.
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ejendommen, end +/- 15 %-/ 20 %-reglen vil fare til, er foretaget indenfor en Kkort tidshorisont forud
for tidspunktet, hvor den pagaldende overdragelse er sket.

Situationen kan formentligt sammenlignes med den situation, hvor en overdragelse er sket pa
markedsvilkar i en tet tidsmaeessig sammenhang med overdragelsen pa baggrund af +/- 15 %-/20 %-
reglen, jf. afsnit 4.1.1.

4.1.4 Overdrageren har indhentet en vurdering af ejendommen

Det folger af dedsboskiftelovens § 93, stk. 1, at skifteretten efter anmodning kan bestemme, at
handelsverdien af boets aktiver eller passiver skal fastsettes ved sagkyndig vurdering. Skifteretten
udmelder efter anmodning en eller flere sagkyndige til at foretage vurderingen. Nar der er anvendt
sagkyndig vurdering, kan verdiansattelsescirkuleeret ikke leengere anvendes til veerdiansettelse af
en ejendom, hvilket fglger af @stre Landsrets kendelse i TFA 2019.378/2.8. Dette gelder ifalge
samme afgarelse ogsa, selvom vurderingsmanden ikke er udmeldt af skifteretten, idet en sagkyndig
vurdering ogsa kan indhentes uden involvering af skifteretten. Afgarende er alene, om der er tale om
en vurdering af ejendommen foretaget af en relevant fagperson, hvilket i sagens natur typisk vil veere
en ejendomsmaegler.

Det har ingen betydning, om en sagkyndig vurdering er indhentet af dgdsboet i enighed mellem
arvingerne, om den er intet pa begeering af en arving eller om den er indhentet efter Skattestyrelsens
begeering efter boafgiftslovens § 12.

| TFA 2019.378/2.9 tages stilling til Skattestyrelsens &ndring af veerdianseettelsen af et dgdsbos faste
ejendom. | sagen havde skifteretten ved en fejl udarbejdet boafgiftsberegningen, for
veerdiansattelserne i boopgerelsen var godkendt af Skattestyrelsen. Landsretten fandt pa den
baggrund, at der var grundlag for at omggare boets afggrelse om afgiftsberegning i boet, saledes at der
skulle foretages en ny afgiftsberegning, jf. dedsboskiftelovens § 103, stk. 1, nr. 3. Ejendommen, hvis
offentlige ejendomsvardi var kr. 4.800.000, var af Skattestyrelsen blevet ansat til en veerdi pa kr.
8.750.000, efter en vurdering foretaget af en ejendomsmagler med henblik pa et eventuelt sag.
Landsretten lagde veegt pa, at

“ejendomsmeegleren har flere drs ekspertise med salg af denne type ejendom i det
pagaldende kvarter, at det i den forbindelse er oplyst, at ejendommen prismassigt bar
udbydes til mellem 8.750.000- 8.995.000 kr., og at en realistisk handelspris ligger pd
mellem 8.500.000-9.000.000 kr.””

Herefter tiltradte Landsretten, at der var foretaget en sagkyndig vurdering. Det havde ingen
betydning, at wvurderingen ikke var ivaerksat efter skifterettens bestemmelse i medfegr af
dedsboskiftelovens 8§ 93, hvorefter skifteretten efter anmodning kan bestemme, at handelsvaerdien af
boets aktiver eller passiver skal fastsattes ved sagkyndig vurdering og efter anmodning udmelder en

% Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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eller flere sagkyndige til at foretage vurderingen, men i stedet var sket pa baggrund af boets eget
initiativ til brug for overvejelser om et eventuelt salg. Landsretten anfarer, at nar ejendommen saledes
har veret undergivet en sagkyndig vurdering, sa er denne bindende for bade dedshoet og
Skattestyrelsen ved fastsettelse af ejendommens handelsveerdi og dermed veerdiansettelse i
boopgerelsen. Som fglge heraf henviste Landsretten til, at der foreld sadanne serlige
omstendigheder, at boet var afskaret fra at anvende vaerdiansettelsescirkulearets pkt. 6 og ansatte
vaerdien af ejendommen med udgangspunkt i den offentlige ejendomsvurdering med fradrag eller
tilleeg af 15 %. Dog fandt Landsretten, at ejendommens veerdi under hensyn til ejendomsmaeglerens
oplysning om intervallet for en realistisk og opnaelig handelspris skulle fastsattes til kr. 8.500.000.

Den anfgrte praksis for sa vidt angar dedsboer stemmer overens med bade 1982-cirkularets pkt. 12
og 2021-cirkularets pkt. 10. | 2021-cirkularet er det pageldende pkt. blevet @ndret saledes, at
punktet nu alene vedrgrer veerdiansattelser i dgdsboer.

For sa vidt angar gavetransaktioner findes der ikke i praksis eksempler pa, at en sagkyndig vurdering
udger en seerlig omstendighed i relation til vaerdiansattelsescirkulaeret. | dgdshoer indgar sagkyndige
vurderinger som en lovfastet proces, jf. serligt dedsboskiftelovens § 93 og boafgiftslovens § 12, som
der ligeledes er henvist til ovenfor. Der findes ikke tilsvarende regler om sagkyndige vurderinger ved
gaveoverdragelser.

| Skatteradets bindende svar afsagt den 28. september 2021, gengivet i SKM2021.534.SR, fandt
Skatteradet, at der foreld sarlige omstendigheder ved spargers overdragelse af en ejerlejlighed til
datteren til en kebesum svarende til den seneste offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15 %.
Skatteradet lagde i den forbindelse vaegt pa at der var foretaget en vurdering af ejendommen af en
ejendomsmeegler i marts 2020, og at denne vurdering var ca. 96 % hgjere end overdragelsessummen
pa baggrund af veerdiansattelsescirkularet. Dette moment blev fremhaevet som et af flere momenter
til stette for, at der forela serlige omsteendigheder. Det blev tillige tillagt vaegt, at maeglervurderingen
var foretaget relativt kort tid, ca. 1 ar og 7 maneder, inden overdragelsen til datteren skulle ske.

Det ma saledes konkluderes, at det — ogsa uden for omradet for dedsboer — gaelder, at det udger en
seerlig omstaendighed, at der er indhentet en vurdering af ejendommen, idet Skatteradets bindende
svar, SKM2021.534.SR, ikke er indbragt for domstolene.

4.1.5 Overdragerens salgsforhandlinger

Det kan endvidere overvejes, om overdragerens salgsbestraebelser, uden at overdrageren har indhentet
en egentlig sagkyndig vurdering, kan udgere en serlig omstendighed. Der kan vere tale om, at
dedsboet eller arvingerne konkret har udbudt ejendommen til salg offentligt eller at der har veeret
konkrete drgftelser med potentielle kgbere, som ikke har udviklet sig til et salg af ejendommen.

Efter praksis foreligger der ikke tilfelde, hvorefter bestreebelser pa salg af ejendommen af denne

karakter i sig selv er udtryk for serlige omstendigheder, hvorefter parterne i transaktionen er afskaret
fra at anvende +/- 15 %-/20 %-reglen.
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Dog er afgagrelsen SKM2021.345.VLR® et eksempel pd, at en forudgdende salgsproces kan indga i
vurderingen af, om der foreligger szrlige omstendigheder. Sagen gennemgas narmere nedenfor i
afsnit4.2.2. I sagen havde en &ldre mor solgt en landbrugsejendom til sine fem dgtre for kr. 1.615.000
den 10. maj 2014. Overdragelsesverdien svarede til den seneste offentlige ejendomsvurdering
fratrukket 15 %. 11 dage efter, den 21. maj 2012, solgte dgtrene den pageldende ejendom til
kommunen for kr. 5.000.000 pa ekspropriationslignende vilkar. Det sarlige forhold i sagen var, at
moreren og dgtrene forinden overdragelsen til dgtrene fandt sted den 10. maj 2014, var bekendt med,
at kommunen gnskede at overtage ejendommen, enten ved ekspropriation eller frivillig aftale, til
hvilket formal byradet havde afsat et belgb pa kr. 5.000.000. Dgtrene havde i den forbindelse allerede
den 5. maj 2014 accepteret at selge ejendommen til kommunen for kr. 5.000.000 pa naermere angivne
vilkar.

Vestre Landsret fandt, at der i en situation som den foreliggende i sagen, hvor der inden overdragelse
af ejendommen til dgtrene foreld viden omkring kommunens gnske om at kgbe ejendommen for kr.
5.000.000, samt var indgaet aftale om et efterfglgende salg til kommunen for dette belgb, forela
serlige omstendigheder, hvorefter den reelle handelsvaerdi af ejendommen udgjorde kr. 5.000.000,
og denne veerdi skulle lzegges til grund ved beregning af gaveafgift.

Salgsforhandlingerne, der havde vearet med kommunen, og som dgtrene havde deltaget i, indgik
saledes som et moment blandt landsrettens preemisser. Det ma dog bemaerkes, at sagen er meget
konkret begrundet og i gvrigt mgntet pa en erhverver af ejendommen. Hvorvidt det kan udstraekkes
til ogsa at fange et generelt udbud, er endnu uvist og ikke afklaret i praksis. Det ma formentlig antages,
at jo mere generelt et udbud er, jo mindre har det karakter af seerlige omstendigheder.

4.1.6 Overdragers udgifter til renovering og/eller istandszettelse

Ved udgifter til renovering og/eller istandsettelse forstds tiltag pa ejendommen, hvorefter
ejendommen bringes i god, moderne stand, typisk ved at udskifte eller reparere gdelagte dele, men
hvor der ikke sker forandringer af selve bygningen.®® Bygningen tilfares saledes ikke flere
kvadratmeter. | Vestre Landsrets kendelse af 21. juni 2019, gengivet i SKM2019.368.VLR, blev en
veaesentlig renovering af en ejendom, som var foretaget efter tidspunktet for den seneste offentlige
ejendomsvurdering, af Landsretten anset for at udgere en serlig omstendighed.

| sagen var der tale om et dedsbo, der ejede halvparten af en hotelejendom, som i boopgerelsen var
udlagt til arvingerne, der ejede den anden halvdel af ejendommen, til en veerdi pa kr. 14.000.000
svarende til halvdelen af den seneste offentlige ejendomsvurdering for hele hotelejendommen for kr.
28.000.000.

5 Dommen er anket til Hgjesteret, jf. Den Juridiske Vejledning 2022-1, C.A.6.2.1, Gaveafgift.
8 Jf. Den Danske Ordbog.
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| sagen var der, nogle ar forinden dgdsfaldet, mellem ejerne af hotelejendommen og en forpagter
indgaet en forlengelse af en forpagtningsaftale af hotellet med en uopsigelig lgbetid pa 15 ar. |
forbindelse med aftaleindgaelsen blev det samtidig aftalt, at der skulle foretages veesentlige
investeringer i hotellet. Disse investeringer skulle bekostes savel af ejerne af hotellet som af
forpagteren. Det blev i den forbindelse aftalt, at forpagteren havde den indvendige
vedligeholdsespligt for hotelejendommen og i den forbindelse skulle foretage indvendig renovering,
forbedring og modernisering af hotellet for et belgh pa ca. kr. 20.000.000. Ejerne af hotellet afholdt
renoveringsudgifter for ca. kr. 9.000.000. Det var i sagen ubestridt, at der var afholdt udgifter til
renovering og vedligeholdelse, der som minimum svarede til det aftalte. Uanset disse relativt store
udgifter til renovering og vedligeholdelse, udgjorde den offentlige ejendomsveerdi, som tidligere
anfart, kr. 28.000.000.

Skattestyrelsen anmodede i sagen om en sagkyndig vurdering, jf. boafgiftsloven § 12, stk. 2, med den
begrundelse, at der siden den seneste offentlige ejendomsvurdering var foretaget en forleengelse af
bortforpagtningen af hotelejendommen i yderligere 15 ar, samt at der var sket en, ifalge
Skattestyrelsen,

“veesentlig renovering af ejendommen, som har betydning for afkastforrentningen og
veerdianscettelsen”.

Boet anferte i den forbindelse, at de for ejendommen afholdte udgifter matte kvalificeres som
omkostninger til vedligeholdelse samt investeringer i lgsgre, der ikke pavirker ejendommens
verdianseettelse.

Skifteretten anfarte i sin kendelse, at boet ikke tilstreekkeligt havde godtgjort, at starstedelen af de
afholdte udgifter til investering skulle kvalificeres som omkostninger til vedligeholdelse og
investering i lgsgre, der ikke har indflydelse pa verdiansattelsen af ejendommen. Skifteretten lagde
derefter til grund, at

“der ved fastscettelse af den offentlige ejendomsvurdering, som danner grundlag for boets
vaerdiansattelse, ikke er taget hensyn til den uopsigelig forlengelse i 15 ar af
forpagtningskontrakten og den veasentlige investering i renovering og modernisering af
hotellet, som er foretaget.”

Skifteretten fandt herefter, at der i sagen forela sarlige omstaendigheder, hvorefter Skattestyrelsens
anmodning om sagkyndig vurdering af ejendommen blev taget til fglge. Vestre Landsret stadfeestede
skifterettens kendelse og anfgrte endvidere, at de afholdte betydelige udgifter vedrgrende
ejendommen indebar, at der forela sarlige omstaendigheder.

Afgerelsen er meget konkret begrundet og det har formentligt haft betydning for Landsrettens

resultat, at de afholdte udgifter i sagen var meget betydelige i forhold til den offentlige
ejendomsvurdering.
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Det bemarkes dog hertil, at afgarelsen fremstar processuelt forkert®®, idet det fremgar af
vardiansattelsescirkulaerets pkt. 870, at der skal tages hensyn til faktiske og retlige &ndringer, som
endnu ikke har givet sig udslag i den offentlige ejendomsvurdering. Retskravet pa anvendelse af
vaerdiansattelsesreglerne i vaerdianseattelsescirkuleeret geelder slet ikke, hvis der efter den seneste
offentlige ejendomsvurdering er foretaget faktiske eller retlige andringer af betydning for den
offentlige ejendomsvurdering. Se neermere herom i afsnit 4.3.1. Der bestar saledes ikke noget retskrav
pa anvendelse af (her) +/- 15 %-reglen, hvis det ma laegges til grund, at der er foretaget sadanne
faktiske og retlige @ndringer af ejendomme. Derfor er en vurdering af, om der foreligger serlige
omstendigheder, reelt irrelevant, idet retskravet ikke gealder, og allerede pa den baggrund bestar der
ikke nogen begreansning for skattemyndigheder i forhold til at begeere sagkyndig vurdering af den
pageeldende ejendom.

Som en tommelfingerregel har investeringsudgifter, der medfarer faktiske &ndringer af en ejendom,
alene betydning for den offentlige ejendomsvurdering, i de tilfeelde hvor udgifterne farer til en endret
anvendelse af eksisterende kvadratmenter og/eller til et gget antal kvadratmeter.” Derfor er det ikke
givet, at selv betydelige udgifter til vedligeholdelse og forbedringer vil fare til en gget offentlig
ejendomsvurdering — og derfor burde starrelsen af udgifterne ikke i sig selv have betydning for, om
der bestar et retskrav pa anvendelse af vaerdiansattelsesreglerne i vaerdiansattelsescirkuleret.

Da der ikke findes yderligere praksis, hvorefter vedligeholdelsestiltag hvor der ikke er tale om
forhold, der farer til udvidelsen af bygningsmassen, karakteriseres som serlige omstendigheder, kan
afgerelsen formentligt ikke pa nuveerende tidspunkt tages som udtryk for, at omkostninger til
vedligeholdelse og renovering altid vil udgare serlige omsteendigheder. Dette geelder heller ikke, selv
om disse omkostninger har en karakter og et omfang, der utvivisomt vil forgge ejendommens veerdi.

Denne antagelse stgttes af Skatteradets bindende svar afsagt den 1. september 2021, gengivet i
SKM2021.501.SR, hvor Skatteradet fandt, at sparger kunne overdrage halvdelen af en ejerlejlighed
til en veerdiansettelse fastsat pa baggrund af +/- 15 %-reglen pa trods af, at ejendommen havde veret
undergivet en reekke renoveringer. | sagen var ejerforeningens trappeopgang blevet renoveret, hvoraf
lejligheden andel af disse omkostninger udgjorde kr. 11.188. Derudover var der pagaet en renovering
af lejlighedens kekken, hvortil udgifterne forventes at udgare i omegnen af kr. 100.000. Udgifterne
til forbedring i sagen udgjorde saledes ca. 9 % af den offentlige ejendomsvurdering pa kr. 1.250.000.

4.2 Erhververens dispositioner som sarlig omstendighed

4.2.1 Erhververen har givet arveafkald
Det forhold, at der konkret er givet et arveafkald af en arving, der udtager en ejendom til fordel for
andre arvinger i et dgdsbo er i SKM2016.279.HR fastslaet til at udgere en serlig omstendighed.

8 Michael Serup i SR.2020.0088 og Niels Winther-Sgrensen i RR.SM.2021.0008.
0 Bade pkt. 8 for sa vidt angar 1982-cirkularet og 2021-cirkulzret.
"1 Michael Serup i SR.2020.0088.
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Hajesterets afggrelse er behandlet ovenfor i afsnit 3.3.1.1. Et sadant arveafkald er udtryk for, at
parterne indbyrdes reelt har disponeret ud fra en anden verdi af ejedommen, end det ejendommen er
udlagt til i boopgerelsen. Arveafkaldet sker i en sadan situation saledes for at kompensere gvrige
arvinger for, at en ejendom er udlagt til en arving til en lavere verdi, end parterne reelt anser for at
veere den geldende handelspris. Arven fordeles dermed efter en anden og hgjere veerdi, end den
veerdi, der er anfert i boopggrelsen. Nar det leegges til grund, at der foreligger en sadan sammenhzang
mellem arveafkaldet og den veerdi, som ejendommen er udlagt til i boopgarelsen, vil et arveafkald
udggre en s&rlig omsteendighed.

Denne praksis stemmer overens med Vestre Landsrets kendelse af 4. marts 2020, gengivet i
TFA2020.189/1. | sagen havde Skattestyrelsen anmodet skifteretten om en sagkyndig vurdering af
en fast ejendom i dgdsboet efter A. Ejendommen var udlagt til den ene af afdedes to senner, K, for
kr. 3.782.500, svarende til den seneste offentlige ejendomsvaerdi fratrukket 15 %. K havde samtidig
givet delvist arveafkald til fordel for medarvingen, broderen M, pa kr. 1.015.000.

Skattestyrelsen gjorde i sagen geeldende, at det delvise arveafkald til broderen M var en sarlig
omstendighed, der begrunder en sagkyndig vurdering af boets faste ejendom. Samtidig anfares, at
arveafkaldet antages for at veeret givet af K, som kompensation for hans udtagelse af ejendommen i
dedboet. Hertil gjorde boet geldende, at der ikke skulle foretages en sagkyndig vurdering, da
veerdiansattelsescirkulaeret kunne anvendes i sagen. Arveafkaldet var ifalge boet ikke begrundet i
veerdien af ejendommen, men derimod alene 1 familizere forhold, herunder at K’s bern havde
modtaget starre belgb i form af arv og arveforskud, hvorefter der er sket en forfordeling af K’s del af
familien. I henhold til testamentet var der betalt et legat pd 500.000 kr. til hver af K’s to bern.
Derudover var arveafkaldet sket for at kompensere for, at der var givet lan til begge arvinger,
hvorefter lanet til K ved gaver var nedskrevet mere end K’s bror M. Hertil anferte boet endvidere, at
arveafkaldet ogsa skyldes arvingernes forskellige gkonomiske situationer og personlige forhold til
afdade.

Af Landsrettens kendelse fremgar, at:

”Da veerdien af den udlagte ejendom er fastsat af de privatskiftende arvinger selv, og da
der samtidigt er meddelt et betydeligt arvekald til fordel for boet, kan der ikke ses bort
fra muligheden for, at arveafkaldet kan veere meddelt for at kompensere for, at
ejendommen er udlagt til en veerdi vaesentligt under handelsveerdien, og at arvingerne
dermed i realiteten fordeler arven pa grundlag af en anden og hgjere ejendomsveerdi end
den, der efter boopggrelsen indgar i beregningen af boafgift. ”

Landsretten kommer herefter frem til, at der med arveafkaldet foreligger en sarlig omstendighed,
hvorefter en sagkyndig vurdering efter boafgiftslovens 8 12, stk. 2 kan begrundes. Der foreligger
saledes en sarlig omstendighed ved afgivelse af arveafkaldet, medmindre boet godtger, at det
pagaldende afkald reelt er begrundet i andre forhold, eller at ejendommens verdiansattelse ma anses
for retvisende i forhold til handelsvaerdien, uanset det pageldende arveafkald. | sagen fandt
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Landsretten, at boet ikke havde godtgjort, at arveafkaldet skyldes andre forhold end veerdiansettelsen
af ejendommen i boet. Samtidig havde boet ikke godtgjort, at ejendommens verdiansattelse i
boopgarelsen var retvisende i forhold til den reelle handelsvaerdi.

Landsretten henviser saledes, som i Hgjesterets kendelse i SKM2016.279.H, til at et arveafkald kan
veere en serlig omstendighed — men at det ikke ngdvendigvis vil veere det i alle tilfeelde, hvis det
reelt kan godtgeres, at et arveafkald skyldes andre forhold end den pageldende ejendoms
veerdiansattelse i boet.

4.2.2 Erhververen har videresolgt ejendommen til en hgj pris

Vestre Landsrets dom af 23. juni 2021, gengivet i SKM2021.345.VLR er et eksempel pa, at en
erhverver har kbt en ejendom til en lav pris og efterfalgende videresolgt ejendommen til tredjemand
til en pris, der er markant hgjere end kagbsprisen. Dommen er ogsa omtalt ovenfor i afsnit 3.3.1.2.

| sagen havde en a&ldre mor solgt en landbrugsejendom til sine fem datre for kr. 1.615.000 den 10.
maj 2014. Overdragelsesverdien svarede til den seneste offentlige ejendomsvurdering fratrukket 15
%. 11 dage efter, den 21. maj 2012, solgte detrene den pagaldende ejendom til kommunen for kr.
5.000.000 pa ekspropriationslignende vilkar. Det szrlige forhold i sagen var, at moreren og dgtrene
forinden overdragelsen til dgtrene fandt sted den 10. maj 2014, var bekendt med, at kommunen
gnskede at overtage ejendommen, enten ved ekspropriation eller frivillig aftale, til hvilket formal
byradet havde afsat et belgb pa kr. 5.000.000. Dgtrene havde i den forbindelse allerede den 5. maj
2014 accepteret at selge ejendommen til kommunen for kr. 5.000.000 pa narmere angivne Vilkar.

Skattestyrelsen anfarte, at ejendommens handelsverdi udgjorde kr. 5.000.000 og traf afgarelse om,
at dgtrene havde erhvervet ejendommen til underpris og i den forbindelse skulle svare gaveafgift.
Skatteministeriet indbragte sagen for domstolene, idet Landsskatteretten gav A og dgtrene medhold
i, at veerdiansattelsen ved overdragelse til dgtrene kunne ske pa baggrund af +/- 15 %-reglen i
veerdiansettelsescirkularet. Sagen fandtes at veere af principiel karakter, hvorfor den blev henvist til
Vestre Landsret i 1. instans.

Skatteministeriet anfarte i sagen, at den reelle handelsverdi for ejendommen var kr. 3.385.000 hgjere
end den aftalte pris. Skatteministeriet anfgrte i den forbindelse, at

"Det sikreste grundlag for at fastscette en ejendoms handelsveerdi er en faktisk handel af
den samme ejendom foretaget mellem uafhangige parter pa eller i nerheden af det
tidspunkt, hvor vaerdien skal fastseettes. | dette tilfelde, hvor ejendommen 11 dage efter
handlen mellem A og datrene blev videresolgt til tredjemand for 5 mio. kr., er der ikke
tvivl om, at handelsveerdien ved overdragelsen fra A til dotrene var 5 mio. kr.”

Skatteministeriet anferte i den forbindelse, at der forela sarlige omstendigheder, hvorefter parterne

ikke kunne stgtte ret pa +/- 15 %-reglen, idet ejendommen kort tid efter tidspunktet for den aftalte
vaerdiansattelse mellem moreren og dgtrene blev handlet mellem uafhangige parter, og at der ifelge
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Skatteministeriet ikke foreld holdepunkter for at antage, at veerdien af ejendommen havde @ndret sig
I perioden fra familiehandlen og indtil videresalget til kommunen. Hertil anfgrte Skatteministeriet
endvidere, at familien udmaerket godt vidste, at overdragelsen fra moreren til dgtrene ikke skete til
handelsverdi, og at der saledes var tale om en pa forhand planlagt konstruktion, idet de pa forhand
var bekendt med kommunens midler til overtagelse af ejendommen, og parterne derfor var klar over,
at overdragelsen indebar et betydeligt gaveelement.

Moreren og dgtrene anfarte i den forbindelse blandt andet, at der ikke forela serlige omsteendigheder
i sagen idet kommunens tilbud matte anses for et liebhavertilbud, da kommunen var ngdsaget til at
byde en attraktiv pris for at sikre sig erhvervelsen af ejendommen, fordi kommunen i flere ar havde
vist interesse for at erhverve ejendommen. Dermed anfarte moreren og dgtrene, at den aftalte kabspris
med kommunen ikke udgjorde den reelle handelsvardi for ejendommen, idet kommunen havde helt
ekstraordingre grunde til at gnske at erhverve ejendommen, hvorfor overdragelsen ikke kunne
sammenlignes med et salg til en uafhaengig tredjemand i en almindelig fri handel.

Vestre Landsret fastslog, at der foreld serlige omsteendigheder. Af Landsrettens praemisser falger
bl.a. at

”Landsretten finder, at der i en situation som den foreliggende, hvor dotrene, inden
ejendommen blev overdraget til dem for 1.615.000 kr., var bekendt med kommunens
gnske om at kebe ejendommen for 5 mio. kr., havde indget i salgsforhandlinger med
kommunen, og havde accepteret at selge den til kommunen for dette belgb, foreligger
seerlige omstendigheder. Landsretten finder pa den baggrund endvidere, at den reelle
handelsveerdi udgjorde 5 mio. kr.”

Det forhold, at ejendommen efter meget kort tids ejerskab - her 11 dage - blev videresolgt til en
markant hgjere pris - her 209 % - er saledes et af de momenter, som Landsretten anfarer til statte for,
at der i sagen foreld sarlige omsteendigheder. Det bemarkes, at dommen SKM.2021.345.VLR er
anket til Hgjesteret’?, hvorfor den endelige stillingtagen afventer Hajesterets udlaegning.

4.2.3 Erhververen har belant ejendommen

| Hajesterets afgerelse SKM2016.279.HR indgik realkreditbelaning af ejendommene, som ovenfor
anfert i afsnit 3.3.1.1, som et holdepunkt for, at veerdianseettelsen af ejendommen i forbindelse med
boopggrelse pa baggrund af +/- 15 %-reglen ikke var udtryk for ejendommenes reelle handelsvaerdi.
Af sagen fremgik, at den maksimale belaningsprocent i realkredit pa erhvervsejendomme udgjorde
60 % og 80 % for beboelsesejendomme, og at ejendommene i forbindelse med optagelse af
realkreditlanene var blevet vurderet til henholdsvis kr. 2.400.000 og kr. 6.026.667, mens
ejendommene efter boopgarelsen var overtaget for kr. 2.000.000 og kr. 5.750.000. Vurderingen, som
13 til grund for lanene, udgjorde derfor i sagen et holdepunkt for, at veerdiansettelsen efter +/- 15 %-
reglen ikke var udtryk for den reelle handelsveerdi.

72 Jf. Den Juridiske Vejledning 2022-1, C.A.6.2.1, Gaveafgift.
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| Vestre Landsrets kendelse af 31. januar 2020, gengivet i SKM2020.185.VLR, indgik det i
vurderingen af, at der foreld sarlige omstendigheder, at en arving i et dedsbo havde optaget
realkreditlan i en til arvingen udlagt ejendom, som indikerede, at handelsvaerdien var vasentligt
hgjere end den udlagte veerdi pa baggrund af +/- 15 %-reglen. Skattestyrelsen havde i sagen anmodet
skifteretten om sagkyndig vurdering af et dgdsbos ejerlejlighed. Ejerlejligheden var udlagt til en
arving for kr. 654.500, som svarede til den offentlige ejendomsveerdi fratrukket 15 %. Som
begrundelse for Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering i henhold il
dedsboskiftelovens 8§ 93, stk. 1, jf. boafgiftslovens § 12, stk. 2, havde Skattestyrelsen blandt flere
forhold henvist til, at der var optaget realkreditbelaning i ejendommen pai alt kr. 1.092.000, svarende
til, at ejerlejlighedens verdi var kr. 1.365.000, hvis realkreditbelaningen antages at udgere 80 % af
ejerlejlighedens veardi. Med henvisning til skifterettens begrundelse og resultat tiltradte Landsretten,
at der forela sarlige omstendigheder. Skifteretten begrundede blandt andre forhold kendelsen med
henvisning til, at der kort efter udlaegget var optaget et kreditforeningslan, som med en belaning pa
80 pct. ville svare til en vaerdi af ejerlejligheden pa 1.365.000 kr.

| en reekke af de bindende svar fra Skatteradet, der er afsagt den 1. og 28. september 2021 er det i
overensstemmelse med Hgjesterets afggrelse SKM2016.279.HR anfart, at

"Skatterddet forudscetter, at veerdien af ejendommen ved lanoptagelse i forbindelse med

overdragelsen ikke veesentlig overstiger overdragelsessummen.”"

| Skatteradets bindende svar af 28. september 2021, gengivet i SKM2021.532.SR, tog Skatteradet
stilling til, hvorvidt en kontant overdragelsessum pa kr. 4.025.000 i forbindelse med salg af 2/3 af en
ejendom fra en far til hans sen, kunne accepteres, uden at der skulle betales gaveafgift.
Overdragelsessummen pa kr. 4.025.000 svarede til 2/3 af den offentlige ejendomsvurdering + 15 %
og parterne gnskede derfor at anvende +/- 15%-reglen i veerdiansettelsescirkuleret. | forbindelse med
overdragelsen patenkte sgnnen at optage et realkreditlan, hvor starrelsen af lanet indikerede, at
ejendommens veerdi var vurderet ca. 21 % hgjere end overdragelsessummen opgjort efter +/- 15 %-
reglen. Skatteradet traf beslutning om, at der ikke foreld szrlige omstendigheder i sagen. | den
forbindelse lagde radet veegt pa at den prismassige forskel pa 21 % mellem overdragelsessummen
og vurderingen pa baggrund af realkreditlanet, ikke kunne anses som vaesentligt, nar der i sagen ikke
var andre holdepunkter der gjorde sig geldende.

| Skatteradets bindende svar af 28. september 2021, gengivet i SKM2021.533.SR, tog Skatteradet
stilling til, hvorvidt en kontant overdragelsessum pa kr. 2.400.000 for en ejendom i forbindelse med
salg af ejendommen fra en mor til hendes sgn og svigerdatter, kunne accepteres, uden at der skulle
betales gaveafgift. Overdragelsessummen pa kr. 2.400.000 svarede til den offentlige
ejendomsvurdering og parterne gnskede derfor at anvende +/- 15%-reglen i
veerdiansettelsescirkuleret. Ejendommen blev overdraget til sennen og svigerdatteren den 15. juli

8 SKM2021.492.SR, SKM2021.495.SR, SKM2021.496.SR, SKM2021.497.SR, SKM2021.499.SR, SKM2021.500.SR,
SKM2021.501.SR, SKM2021.503.SR, SKM2021.530.SR.
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2019. Sgnnen og svigerdatteren havde optaget realkreditlan i ejendommen pa i alt kr. 4.664.000,
hvoraf farste del af lanet udgjorde kr. 4.000.000 og blev optaget i september 2019.

Skattestyrelsen anferer i den forbindelse, at et realkreditinstitut anses som en professionel aktgr, som
har en vesentlig erfaring i forhold til vurdering af ejendommes verdi. Med udgangspunkt i en
realkreditbelaning pa 80 % vil der for sa vidt angar den i sagen omhandlende ejendom foreligge en
vurdering fra realkreditinstituttet pa mindst kr. 5.000.000, hvis der alene tages udgangspunkt i det
farst optagne lan i september 2019. Denne vurdering var ca. 108 % hgjere end den mellem parterne
aftalte overdragelsessum pa kr. 2.400.000. Skattestyrelsen anferte, hvilket Skatteradet tiltradte, at
realkreditbelaningen i ejendommen udger et holdepunkt for, at en veardiansattelse efter +/- 15 %-
reglen i verdiansettelsescirkularet ikke er udtryk for den reelle markedsveerdi pa tidspunktet for
overdragelse fra moreren til sgnnen og svigerdatteren. Hertil bemzarkede Skattestyrelsen, at der forela
en kort tidsmaessig sammenhang mellem overdragelsen fra moreren til sgnnen og svigerdatteren og
optagelsen af realkreditlan. Farste del af lanet pa kr. 4.000.000 blev som naevnt optaget i september
2021, svarende til ca. 2 maneder efter overdragelsen pa baggrund af den offentlige
ejendomsvurdering. Pa den baggrund fandt Skattestyrelsen, at der foreld sarlige omstendigheder i
sagen, hvilket Skatteradet tiltradte. Ejendommen kunne herefter ikke overdrages til en kontantpris pa
kr. 2.400.000 pa baggrund af +/- 15 %-reglen i veerdiansattelsescirkuleeret, uden at der skulle svares
gaveafgift. Radet lagde i den forbindelse vaegt pa den tidsmassige og belabsmaessige forskel mellem
overdragelsen til sgnnen og svigerdatteren og tidspunktet for optagelse af det forste realkreditlan i
ejendommen. Det blev forudsat, at der ikke var foretaget renoveringer forud for lanoptagelsen.

Det er saledes en searlig omstendighed, hvis en erhverver efter kabet af en ejendom belaner denne i
et sadant omfang, at det star klart, at belaningsveerdien er vesentligt hgjere end den anvendte
vaerdiansettelse. Ofte vil en belaning ske i forbindelse med overdragelsen. Hvor stor en prisforskel,
der kan accepteres, kan endnu ikke konkluderes ud fra den foreliggende praksis, men ifalge
Skatteradet er det et sted mellem 21 % og 108 % i forhold til overdragelsesprisen, jf.
SKM2021.532.SR og SKM2021.533.SR.

4.3 Samfundsmaessige/udefrakommende forhold som seerlig omstendighed

4.3.1 Faktiske eller retlige eendringer vedrgrende ejendommen

Den eneste begransning af anvendelse af veerdiansattelsesreglerne i veerdiansattelsescirkulaeret, der
fremgar direkte af cirkularet, er forholdet omkring faktiske eller retlige andringer vedrgrende
ejendommen. Det fremgar séledes direkte af pkt. 874, at der ved efterpravelsen tages hensyn til
faktiske og retlige endringer, der matte vere indtruffet ved ejendommen, sa som
bygningsforandringer og udstykninger eller &ndret zonestatus, som endnu ikke har givet sig udslag i
ejendomsverdien. Bestemmelsen angar tilfalde, hvor der er meddelt en offentlig ejendomsvurdering,
men hvor der efterfglgende er sket en &ndring af det faktiske eller retlige grundlag for vurderingen,
inden der foreligger en opdateret vurdering, der tager hgjde for denne andring.” Der er reelt ikke tale

4 Bade pkt. 8 for sa vidt angar 1982-cirkularet og 2021-cirkulzret.
5 Bent Ramskov og Jens H. Bangsgaard i SR.2021.0386.
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om en s&rlig omstendighed, idet faktiske eller retlige &ndringer medferer, at reglerne i
veerdiansettelsescirkuleeret ikke finder anvendelse, hvorfor undtagelsen vedrgrende serlige
omstendigheder reelt er irrelevant. Forholdet er dog medtaget her for at belyse, hvornar cirkulearet
ikke finder anvendelse.

For sa vidt angar faktiske endringer neaevnes bygningsforandringer i pkt. 8. Med
bygningsforandringer henvises til nedrivning af eksisterende bygninger eller opfarelse af nye
bygninger. Hvis der alene foretages en renovering af en bygning, er dette ikke omfattet af
bestemmelsen.”® En bygningsforandring skal som udgangspunkt vaere kommet til udtryk ved en
&ndret registrering i BBR-registeret, for at den udger et forhold, der medfgrer, at den eksisterende
offentlige vurdering ikke kan anvendes. Investeringsudgifter skal saledes fare til &ndret anvendelse
pa eksisterende kvadratmeter og/eller til et gget antal kvadratmeter. Det er saledes ikke givet, at selv
meget betydelige omkostninger til vedligeholdelse og/eller forbedring vil fare til en gget offentlig
ejendomsvurdering. Enhver form for sasmmenlagning eller udstykning af en ejendom udger ogsa en
forandring som medfarer, at grundlaget for vurderingen skal korrigeres.’’

For sa vidt angar retlige @ndringer fremgar @ndret zonestatus af vaerdiansattelsescirkulearets pkt. 8.
Et andet eksempel pa en retlig endring kan vare vedtagelse af en lokalplan, hvori ejendommen er
omfattet.

Ved anvendelse af en offentlig ejendomsvurdering, som er viderefgrt fra 2011/2012 som grund for
anvendelse af +/- 15 %-reglen i 1982-cirkularet i forbindelse med ejendommens vaerdiansattelse, ma
parterne have for gje, at faktiske eller retlige &ndringer som anfart i pkt. 8, kan veere indtruffet i hele
perioden tilbage til 2011/2012. Viderefgrelsen af de offentlige ejendomsvurderinger er jo netop
udtryk for, at der ikke er foretaget en korrektion af det faktiske eller retlige vurderingsgrundlag. |
sadanne tilfelde ma parterne afvente en opdateret offentlig ejendomsvurdering for ejendommen,
hvorefter +/- 20 %-reglen i 2021-cirkulaeret kan anvendes.

4.3.2 Den almindelige prisudvikling

Det er i retspraksis fastslaet, at det forhold, at den almindelige prisudvikling medfarer, at en ejendoms
handelsveerdi afviger vesentligt fra den offentlige ejendomsvurdering, ikke udger en serlig
omstendighed. Dette er senest fastslaet i kendelsen SKM2021.267.HR, hvor Hgjesteret anfarer, at

“Veerdiansattelsescirkulaeret bygger pa en forudsaetning om, at det offentlige er naermest
til at baere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lav, jf. bl.a. TfS
1984.418. Dette galder efter Hpgjesterets opfattelse ogsa, hvor de offentlige
ejendomsvurderinger gennem en leengere periode ikke er blevet ajourfgrt. Det forhold, at
ejendomsvurderingen er Dblevet viderefgrt usendret siden 2011/2012, kan i
overensstemmelse med skattemyndighedernes tilkendegivelser ikke i sig selv udggre en

6 Helle Porsfelt, Ejendomsbeskatning, 1. udgave, 2008, side 307f.
" Michael Serup i SR.2020.88.
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serlig omstendighed, der kan begrunde fravigelse af udgangspunktet om anvendelse af
15 % s-reglen. At en udlejningsejendom som falge af generelle prisstigninger ma antages
at veere steget i veerdi i forhold til den seneste offentlige vurdering, kan saledes ikke i sig
selv udgere serlige omstendigheder, der kan begrunde udmelding af sagkyndig
vurdering. ”

Den almindelige prisudvikling for ejendomme afskerer saledes, ifelge retspraksis, ikke brug af
vaerdiansattelsescirkulaeret, herunder brug af +/- 15 %-reglen efter 1982-cirkulaeret og +/- 20 %-
reglen efter 2021-cirkuleeret. Dette gelder uanset, at de offentlige ejendomsvurderinger har varet
fastfrosset siden 2011/2012, og at der endnu ikke foreligger en opdateret ejendomsvurdering efter
den nye ejendomsvurderingslov for den pagaldende ejendom.

4.3.3 Afkastbetragtninger ved udlejningsejendomme

| flere sager for domstolene har Skattestyrelsen argumenteret dels med fremlagte salgsstatistikker
vedrgrende udlejningsejendomme i et pageldende omrade og dels med beregnede forrentninger af
afkast, der efter Skattestyrelsens opfattelse oversteg det frie markeds krav til afkast til
investeringsejendomme i et pagaldende omrade.

Dette ger sig bl.a. geeldende i @stre Landsrets kendelse af 25. januar 2021, gengivet i
SKM2021.127.@LR. | sagen havde Skattestyrelsen anmodet skifteretten om en sagkyndig vurdering
af en fast ejendom i et dedsbo. | sagen var der tale om en erhvervsejendom i form af en
udlejningsejendom med blandet erhverv og beboelse beliggende i det centrale Odense. Ejendommen
var ifglge boopgerelsen udlagt til arvingerne for kr. 7.522.500, svarende til den seneste offentlige
ejendomsvurdering fratrukket 15 %.

Skattestyrelsen havde i sagen fremlagt en salgsstatistik for erhvervsejendomme i omradet. Af denne
statistik fremgik, at to sammenlignelige ejendomme i samme omrade og i ner tidsmaessig
sammenhang med udlagning af ejendommen i boopgarelse var solgt til priser pa henholdsvis 18,75
% og 32,55 % (gennemsnitligt 26 %) over den offentlige ejendomsvurdering for de pagaldende
ejendomme.

Yderligere havde Skattestyrelsen foretaget beregninger, hvorefter det fremgik, at med udgangspunkt
i veerdien, som ejendommen var udlagt til i boet, sammenholdt med det arlige driftsresultat for
afdgdes virksomhed i perioden for bobeskatningen, medfarte dette et afkast pa ejendommen pa 15,3
%. Skattestyrelsen havde i den forbindelse fremlagt materiale fra Colliers, som er en
radgivningsvirksomhed indenfor erhvervs- og investeringsejendomme’®, hvoraf det fremgik, at et
almindeligt afkast for erhvervsejendomme med en god beliggenhed i samme omrade udgjorde
omkring 5 %. Skattestyrelsen anfarte i den forbindelse, at afkastet for den omtalte ejendom la
vaesentligt over niveauet for det afkast, der normalt kan forventes for erhvervsejendomme i det
pagealdende omrade.

78 Jf. Colliers hjemmeside, http://www.colliers.com.
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Med disse argumenter anfarte Skattestyrelsen, at der i sagen forela sadanne saerlige omstendigheder,
at der kunne ske fravigelse af veerdiansattelsescirkulaeret og dermed var grundlag for foretagelse af
en sagkyndig vurdering, idet Skattestyrelsen anfarte, at veerdien af ejendommen, som fastsat af boet,
ikke kunne anses for at udgere handelsvardien.

| sagen fandt Landsretten, at der pa baggrund af det fremlagte materiale fra Colliers vedrgrende et
normalafkast for sasmmenlignelige ejendomme med en sammenlignelig beliggenhed pa 5 % mod det
beregnede afkast for den i sagen omhandlende ejendom pa 15,2 % pa baggrund af vaerdiansattelsen
i boopgarelsen, samt det forhold, at der var solgt to erhvervsejendomme i omradet til hhv. 18,75 %
og 32,55 % over den offentlige ejendomsverdi, ferte til, at der foreld sadanne serlige
omstendigheder, hvorefter Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering blev taget til falge
med henvisning til Hgjesterets kendelse SKM2016.279.HR. Landsretten fandt saledes i sagen, at der
foreld sarlige omstendigheder. Landsretten fandt endvidere, at det forhold, at en lignende sag var
indbragt for Hgjesteret, ikke medfarte, at sagen blev udsat.

Den lignende sag var @stre Landsrets kendelse af 22. januar 2020, gengivet i SKM2020.67.@. | denne
sag havde Skattestyrelsen ligeledes argumenteret med fremlagte salgsstatistikker vedrgrende
udlejningsejendomme i det pagaldende omrade og dels med beregnede afkastforrentninger, der efter
Skattestyrelsens opfattelse oversteg det frie markeds krav til afkast til erhvervsejendomme i omradet.
@stre Landsret gav i sagen Skattestyrelsen medhold i, at der pa baggrund af det fremlagte materiale
forela saerlige omstaendigheder.

Sagen naede imidlertid Hgjesteret ved kendelsen af den 26. april 2021, gengivet i SKM2021.267.HR,
der ogsa er omtalt ovenfor i afsnit 3.3.1.2, hvor der er redegjort for, at Hgjesteret med kendelsen
afviser synspunktet om, at den generelle prisudvikling kan udgere en serlig omstendighed. |
kendelsen afviser Hgjesteret ogsa, at afkastbetragtninger kan udgare en sarlig omstendighed, idet
Hgojesteret anfarer, at

”[...] hverken de oplysninger, som Skattestyrelsen har fremlagt om priser pa solgte
udlejningsejendomme i samme geografiske omrade i den omhandlede periode, eller
oplysningerne om beregnet afkastprocent for ejendommen /.../, udggr sadanne serlige
omstendigheder, der kan begrunde fravigelse af udgangspunktet om anvendelse af 15
% s-reglen og dermed udmelding af sagkyndig vurdering. Bade den fremlagte
prisstatistik og den beregnede afkastprocent er reelt udtryk for et synspunkt om, at den
offentlige ejendomsvurdering er for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pa
markedet for udlejningsejendomme i omradet - hvilket det offentlige som navnt ma bere
risikoen for - og der er ikke oplyst s&rlige, konkrete forhold vedrgrende denne ejendom,
som kan begrunde udmelding af sagkyndig vurdering.”
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Hajesteret anfarer saledes, at afkastbetragtningen blot er en anden side af samme sag, i forhold til den
almindelige prisudvikling i samfundet, hvorefter handelsverdien kan vere lgbet fra den offentlige
ejendomsveerdi, og derfor udger et forhold, som det offentlige skal beere risikoen for.

Med Hgjesterets kendelse i SKM2021.267.HR kan afkastbetragtninger pa erhvervsejendomme derfor
ikke statuere en seerlig omstendighed. Praksis efter SKM2021.127.@LR er saledes blevet underkendt
med Hgjesterets kendelse i SKMZ2021.267.HR. Dette er ligeledes Skattestyrelsens geldende
opfattelse, jf. Den Juridiske Vejledning 2022-1, C.E.9.2.2.

4.3.4 Nye vurderinger efter ejendomsvurderingsloven

Fra efteraret 2021 er Vurderingsstyrelsens udsendelse af opdaterede ejendomsvurderinger til
boligejere pabegyndt. Som anfgrt i afsnit 2.2 sker udsendelse pa baggrund af regelsettet i den nye
ejendomsvurderingslov, hvorefter de opdaterede vurderinger forventes at ligge taettere pa
handelsverdien end de tidligere offentlige ejendomsvurderinger, som i gvrigt har veret fastfrosset
siden 2011/2012.

Man kan forestille sig en situation, hvor en overdragelse sker pa baggrund af den seneste offentlige
ejendomsvurdering med anvendelse af +/- 15 %-reglen, hvorefter der efter aftaleindgaelsen udsendes
en opdateret vurdering efter den nye ejendomsvurderingslov, som er hgjere end den tidligere
offentlige ejendomsvurdering for ejendommen. | den forbindelse kan man spgrge, om udsendelsen af
en sadan opdateret vurdering vil udggre en sarlig omstendighed. Dette er ikke tilfeldet. Dette
skyldes, at den opdaterede ejendomsvurdering netop ikke forela ved aftaleindgaelsen vedrgrende
overdragelsen, hvorefter denne ejendomsvurdering ikke udger den senest forud for arveudlaegget eller
gaveoverdragelsen bekendtgjorde vurdering, jf. vaerdiansattelsescirkulaerets pkt. 6.

| Skatteforvaltningens udkast til styresignal vedrgrende +/- 15 %-reglen og serlige omstendigheder,
der blev sendt i hgring den 5. maj 2020 — men som dog (endnu) ikke er vedtaget, se neermere herom
i afsnit 2.3, er det da ogsa tilkendegivet, at

"Hvis der fx foretages en overdragelse af en ejendom efter +/-15 pct.-reglen, for de nye
vurderinger offentliggares, og der ikke i gvrigt er holdepunkter, som bevirker, at der
foreligger sarlige omsteendigheder, vil den nye offentlige vurdering, der offentliggeres
kort tid efter overdragelsen, ikke i sig selv kunne udgere et holdepunkt for, at
overdragelser, der er foretaget tidligere, ikke er sket til den reelle handelsveerdi af
ejendommen.”

Opdaterede offentlige ejendomsvurderinger efter tidspunktet for aftaleindgaelsen kan saledes ikke
udgaere serlige omstendigheder i relation til veerdiansattelsescirkularet.
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5. Serligt om saerlige omstandigheder ved gaver

| Hojesterets kendelse SKM2016.279.HR, hvor Hgjesteret fastslog, at verdiansattelsescirkulaeret
finder anvendelse, medmindre der foreligger sa&rlige omstendigheder, var der tale om
veerdiansattelse af ejendomme i et dedsbo. Efter Hgjesterets kendelse har der i litteraturen veeret en
diskussion om, hvorvidt der i gaveoverdragelsessituationer fortsat forela et retskrav pa anvendelse af
reglerne i vaerdiansattelsescirkulaeret ved fastsattelse af en ejendoms veerdi ved overdragelse, idet
Hojesterets kendelse alene direkte tager stilling til veerdiansettelsescirkularets anvendelse for sa vidt
angar dgdsboer.”

Hertil bemerkes, at Skattestyrelsen i SKM2016.279.HR procederede pa, at praksis pa gaveomradet
og dedshoomradet ikke ngdvendigvis er ssmmenfaldende. | Landsskatterettens preemisser angives
udtrykkeligt, at en eventuel administrativ praksis pa gaveomradet ikke kunne fare til et andet resultat,
men dette synspunkt gentages ikke i Hgjesterets preemisser.

| Vestre Landsrets dom af 23. juni 2021, gengivet i SKM2021.245.VLR blev det imidlertid anfert af
Landsretten, at retsstillingen er den samme ved verdianszttelser i dedsboer og ved gaver. Vestre
Landsret anfarer bl.a. i preemisserne, at

Landsretten finder pa den baggrund, at 15 %'s reglen i veerdiansattelsescirkulaerets pkt.
6, 2. afsnit, skal fortolkes pa samme made, uanset om der er tale om et dedsbo eller en
gaveafgiftsberegning /...J.

Spargsmalet er herefter, om der foreligger en fast administrativ praksis, som giver ret til
altid at anvende 15 %'s reglen pa gaveomradet, hvis der ikke foreligger retlige og faktiske
endringer af ejendommen. Det pahviler de sagsggte at godtgere en sadan praksis, og
landsretten finder, at der ikke ved den fremlagte administrative praksis sammenholdt med
ministersvarene, er godtgjort en sadan bindende administrativ praksis.”

| @stre Landsrets dom af 29. november 2021, gengivet i SKM2022.3.0LR, tiltreeder @stre Landsret
denne fortolkning. @stre Landsret anferer bl.a. i preemisserne, at

79 se f.eks. Karsten Gianelli i RR.2016.06.30 der er af den opfattelse, Hgjesterets kendelse alene har betydning
for veerdianseettelsen af fast ejendom i dgdsboer, “mens der efter praksis i gavetilfeeldene nok fortsat eksisterer et
egentligt retskrav pa godkendelse af en veerdiansettelse, der ligger inden for +/- 15 % af vurderingen”. Se 0gsa
Eskil Nielsen i RR.2018.09.48 der anfarer at, "Med afgreensningen til “et dedsbos veerdianscettelse” har
Hagjesteret maske endda tvaertimod markeret, at der omvendt faktisk foreligger en fast — for skattemyndighederne
bindende — administrativ praksis pd gaveomrddet”. Se 0ogsd Torben Bagge i SR.2018.0246 der forsigtigt angiver,
at der ogséa ved gaveoverdragelser skal forholdes til, om der foreligger serlige omstendigheder. Se endvidere
Mette Porskaer Winther og Jacob Girke Nordlander i TfS 2016, <432, hvor det angives, at det ikke kan udelukkes
“at Hojesteret vil fastholde, at veerdianscettelsesreglerne er ens for gaveoverdragelser og udlodning fra dedsboer,
og at SKAT derfor kan tilsidesatte veerdianseattelsen i en gaveoverdragelse, hvis der foreligger sarlige
omstendigheder”.

8 |_iselotte Madsen | SR.2019.17.
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”[...] principperne for verdiansattelse af fast ejendom gaelder pa samme made for
dedsboer og ved gaveafgiftsberegning /../ og at 15 %'s reglen i
vaerdiansattelsescirkulaerets pkt. 6, 2. afsnit, skal fortolkes pa samme made, uanset om
der er tale om et dgdsbo eller en gaveafgiftsberegning.

[...]
De sags@gte har /...] ikke godtgjort, at der foreligger en bindende fast administrativ
praksis, som giver ret til altid at anvende 15 %'s reglen pa gaveomradet. En sadan praksis
pa gaveomradet ville heller ikke harmonere med ordlyden af boafgiftslovens § 27, stk. 1,
eller fremstd begrundet i reale forhold.”

Pa baggrund af landsretspraksis er retsstillingen saledes den samme ved veerdiansettelser i dedsboer
og ved gaver. Retsstillingen er dog ikke endeligt afklaret, idet SKM2021.345.VLR er indbragt for
Hgjesteret. Om Hgjesteret tiltreeder, at det forholder sig sadan, vil derfor farst vise sig senere.

6. Seerligt om pragvelsesadgangen ved skattemyndighedernes
e@ndring af vaerdianseattelsen i dgdsboer

6.1 Provelsesadgangen i dgdsboer

6.1.1 Retsstillingen efter 1982-cirkulaeret

Ved udlaeg af aktiver fra et dgdsbo, som ikke er baseret pa en sagkyndig vurdering, felger det af
boafgiftslovens 8§ 12, stk. 2, at skattemyndighederne, hvis de ikke finder, at vaerdiansattelsen svarer
til handelsveerdien, enten selv kan &ndre vaerdiansattelsen eller alternativt kan anmode skifteretten
om at udmelde en sagkyndig til at vurdere aktivet efter dgdsboskiftelovens § 93.

Hvis skattemyndighederne @&ndrer veardiansettelsen af et udleg i et dedsbo, kan denne
vaerdiansettelse ikke paklages til Landsskatteretten. Boet har i denne situation alene mulighed for,
indenfor fire uger, at anmode skifteretten om at fa udmeldt en sagkyndig til at foretage en vurdering
efter dedsboskiftelovens § 93. Denne fremgangsmade bar i almindelighed sikre, at en ejendom ikke
udleegges til en veerdi, der er hgjere end handelsveerdien, men dette er kun en ringe trgst, hvis boet
forventede en lavere vardiansettelse efter veerdiansettelsescirkuleret, end det en sagkyndig
skensmand forventeligt vil vurdere som ejendommen faktiske handelsveerdi.5!

@stre Landsret har i kendelse af 12. juni 2019, gengivet i SKM2019.369.0LR fundet, at ordlyden af
boafgiftslovens § 12, stk. 2, og dedsboskiftelovens § 93, stk. 1, samt bestemmelsernes forarbejder
indebeerer, at skattemyndighedernes &ndring af et dgdsbos egen veaerdiansattelse, alene kan anfaegtes
ved at anmode skifteretten om, at der foretages en sagkyndig vurdering. @stre Landsret finder saledes,
at skifteretten ikke kan efterprgve skattemyndighedernes @ndring af en sadan vardiansattelse, idet
der ikke er hjemmel til dette i dedsboskiftelovens § 93, stk. 1. En sadan hjemmel kunne ifglge

81 Njels Winther-Sgrensen i RR.SM.2021.8.
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landsretten heller ikke udledes af SKM2016.279.HR. @stre Landsrets kendelse blev ikke indbragt for
domstolene.

| de tilfeelde, hvor skattemyndighederne ikke selv endrer veerdiansattelsen, men derimod veelger at
anfaegte boets vardiansattelse ved at anmode om en sagkyndig vurdering, ma der tages stilling til,

om der foreligger ’sarlige omstendigheder” for at tilsidesatte boets veerdiansettelse pa baggrund af
+/- 15 %-reglen, jf. SKM2016.279.HR.

Hvis skattemyndighederne derimod 1 stedet &ndrer veerdiansettelsen, folger det af
SKM2019.369.0LR, at skatteyderen ikke kan fa skifteretten til at prgve, hvorvidt
skattemyndighederne med rette har tilsidesat +/- 15 %-reglen.

Ovenstaende giver anledning til at overveje, om @stre Landsret i SKM2019.269.8LR med rette har
anset skifteretten for afskaret fra at efterprave, at skattemyndighederne har fraveget +/- 15 %-reglen.
Afgarelsen er kritiseret bl.a. af Michael Serup og Niels Winther-Sgrensen®,

| den juridiske teori er det anfert, at det ved fortolkningen af boafgiftslovens § 12, stk. 2 og
dadshoskiftelovens § 93, ma tages i betragtning, at Hgjesteret med SKM2016.279.HR har fastslaet,
at skattemyndighedernes prgvelsesadgang er begrenset til tilfaelde, hvor der foreligger serlige
omstendigheder”, hvorefter skattemyndighedernes provelsesadgang saledes ikke er fri.
Skattemyndighederne har saledes ikke ret til frit at fastssette en ejendoms handelsvardi og kan ikke
fratage et dgdsbho retskravet pa anvendelse af +/- 15 %-reglen og blot henvise boet til at begere en
sagkyndig vurdering. Det er endvidere anfert, at Hgjesterets kendelse tilfgrer et afgegrende
fortolkningsbidrag til ordlyden af boafgiftslovens § 12, stk. 2, hvorefter bestemmelsen ikke kan
anvendes uden respekt for Hgjesterets kendelse. Efter denne fortolkning har det saledes ikke veret
hensigten at afskere domstolspragvelse af, om en afgerelse fra skattemyndighederne som fraviger
vaerdiansattelsescirkuleret er korrekt.®®

Samtidig papeges det, at safremt spargsmalet ikke kan efterpraves i det skifteprocessuelle system,
ma det alternativt kunne pregvet ved de almindelige domstole pa baggrund af almindelige
forvaltningsretlige grundsetninger. En sadan fremgangsmade er hverken hensigtsmaessig eller
procesgkonomisk.34

@stre Landsrets kendelse SKM2016.279 har saledes givet anledning til praktiske problemer og
overvejelser af principiel karakter. Landsrettens retsopfattelse bgr pa den baggrund indbringes for og
preves af Hgjesteret.

82 Michael Serup i SR.2020.88 og Niels Winther-Sgrensen i RR.SM.2021.8.
8 Michael Serup i SR.2020.88 og Niels Winther-Sgrensen i RR.SM.2021.8.
8 Michael Serup i SR.2020.88.
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6.1.2 Retsstillingen efter 2021-cirkulaeret
Som anfegrt ovenfor i afsnit 2.4 er det i 2021-cirkuleret nu fastsldet i pkt. 6, at hvis

skattemyndighederne patenker at @ndre vardiansattelsen, sa skal skattemyndighederne anmode
skifteretten om at udmelde en sagkyndig vurdering, hvis boet fremseetter begaering om dette. Hermed
er det saledes sikret, at boet kan fa pravet spgrgsmalet om skattemyndighedernes ret til at kreeve
sagkyndig vurdering ved skifteretten. Med 2021-cirkulaeret er det saledes sikret, at et dgdsbo har
mulighed for at prgve om skattemyndighedernes fravigelse af veerdiansettelsescirkuleret er korrekt.

Det fremgar af overgangsbestemmelsen i 2021-cirkuleret, at cirkulaeret treeder i kraft den 15. oktober
2021 og har virkning for overdragelser, hvor der pa tidspunktet for overdragelsen af ejendommen er
meddelt ejeren en vurdering af ejendommen efter den nye ejendomsvurderingslovs 88 5, 6 eller 11.
Det ma saledes udledes, at denne andring alene finder anvendelse for ejendomme, hvorefter der
foreligger en opdateret ejendomsvurdering. Ovenstaende praktiske problemstilling vedrgrende @stre
Landsrets kendelse SKM2016.279 og det forhold, at et dedsbo herefter er afskaret for at fa pravet om
skattemyndighedernes fravigelse af verdiansattelsescirkulaeret er korrekt, eksisterer saledes fortsat
for sa vidt angar ejendomme, hvor den seneste offentlige ejendomsvurdering er fra 2011/2012. Den
praktiske problemstilling foreligger saledes fortsat, indtil spargsmalet bliver indbragt for Hgjesteret,
eller indtil tidspunktet hvor samtlige ejendomme har modtaget en opdateret ejendomsvurdering,
hvilket formentligt ikke er tilfaeldet indenfor den naermeste fremtid®®.

7. Konklusion

Ved overdragelse af fast ejendom er udgangspunktet, at overdragelsen skal ske til handelsveerdi.
Handelsveerdien kan imidlertid veere vanskelig at fastseette ved en handel mellem interesseforbundne
parter, idet der ikke her sker et salg pa det “frie” marked og idet parterne ofte ikke vil have
modsatrettede interesser. Som et redskab til veerdiansattelse af sadanne overdragelser af fast
ejendom, kan verdiansettelsescirkuleret anvendes, idet dette indeholder objektiviserede
retningslinjer for den konkrete veerdiansettelse. Veerdiansettelsescirkularet er oprindeligt udformet
i 1982, men opdateret i 2021. Den centrale tema i cirkulaeret er hhv. +/- 15 %-reglen for sa vidt angar
1982-cirkulaeret og +/- 20 %-reglen for sa vidt angar 2021-cirkulaeret, hvorefter en veardiansattelse
skal lzegges til grund ved beregning af bo- eller gaveafgift, hvis denne vardianseettelse er hgjest 15/20
% hgjere eller lavere end den seneste offentlige ejendomsvurdering. 2021-cirkuleaeret og dermed +/-
20 %-reglen finder alene anvendelse for sa vidt angar overdragelser, der tager udgangspunkt i en
opdateret offentlig ejendomsvurdering efter den nye ejendomsvurderingslov. Det nedenfor anfarte
praksis for sa vidt angar +/- 15 %-reglen, finder tilsvarende anvendelse for +/- 20 %-reglen.

| Hajesterets principielle kendelse SKM2016.279.HR blev det fastslaet, at skattemyndighederne skal
acceptere en veerdiansattelse pa baggrund af veerdiansattelsescirkuleerets +/- 15 %-regel, medmindre
der foreligger saerlige omstendigheder. Begrebet serlige omstendigheder” er ikke naermere

8 Det fremgar af “faktaark — De nye vurderinger” af april 2022 pa Vurderingsstyrelsens hjemmeside, at 51.500
ejerboliger har indtil videre modtaget en ny vurdering i 2021/2022. Det falger endvidere af VVurderingsstyrelsens
hjemmeside, at det er Vurderingsstyrelsens opgave at vurdere Danmarks ca. 2.300.000 ejendomme.
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defineret, hvorefter SKM2016.279.HR og praksis siden kendelsen bidrager til forstaelse af, hvad der
udger (og ikke udgaer) seerlige omsteendigheder.

Et forhold, der efter retspraksis kan udgare en serlig omstaendighed, er den situation, hvor en ejendom
er kabt ”dyrt” og efterfolgende solgt til en lavere verdi fastsat efter vaerdiansattelsescirkularet. Dette
falger sarligt, hvis overdragelsen til nartstaende pa baggrund af vardiansattelsescirkularet, sker i
neer tidsmaessig sammenhang med kebet fra tredjemand. Tilsvarende gelder, at det kan udgere en
seerlig omstaendighed, hvis en erhverver af en ejendom, pa baggrund af en veardiansettelse fastsat
efter veerdiansattelsescirkulaeret, efter kort tids ejerskab videreseelger ejendommen til en markant
hgjere pris. Der er dog i begge tilfelde tale om en konkret vurdering, hvor tidsrummet mellem
overdragelserne samt den prismaessige forskel spiller en rolle.

Hvis overdragen af ejendommen har oprettet et korrigerende testamente eller ydet korrigerende gaver,
til eksempelvis bgrn, der ikke har overtaget en ejendom til en pris opgjort efter
veerdiansattelsescirkuleret, kan dette ligeledes udgere en serlig omstendighed, hvis dette sker for at
“kompensere” for, at ejendommen er solgt til en fordelagtig lav pris. Retsstillingen er for nuvaerende
fastlagt af Skatteradet, og inden sager omkring forholdet har veeret indbragt for domstolene. Det
forhold, at en erhverver af en ejendom konkret har givet arveafkald til fordel for andre arvinger i et
dadsbo, udger utvivisomt ogsa en sarlig omsteendighed efter retspraksis, hvilket bl.a. er fastslaet af
Hgojesteret i SKM2016.279.HR.

Hvis en overdrager har indhentet en sagkyndig vurdering af en ejendom i form af en vurdering
udarbejdet af en ejendomsmeegler, vil dette ligeledes utvivisomt udgare en serlig omstendighed,
hvorefter +/- 15 %-reglen (og +/- 20 %-reglen) i veerdiansattelsescirkuleeret ikke finder anvendelse.

| gvrigt er det overvejet, om en overdragers salgsforhandlinger udger en serlig omstendighed, er
ikke afklaret i praksis. Eneste praksis der beskriver omradet er Vestre Landsrets dom i
SKM2021.345.VLR, som er meget konkret begrundet og i gvrigt mentet pa en erhverver af
ejendommen. Hvorvidt det kan udstraekkes til ogsa at fange et generelt udbud, er endnu uvist. Det ma
formentlig antages, at jo mere generelt et udbud er, jo mindre har det karakter af serlige
omsteendigheder.

Hvis en erhververen har belant ejendommen efter overdragelsen, kan dette indgd som en holdepunkt
for, at der foreligger sarlige omstendigheder. Dette galder i hvert fald, hvis det star klart, at
belaningsverdien er vaesentligt hgjere end den anvendte vaerdiansattelse, og at denne belaning er sket
I neer tidsmaessig sammenhang med overdragelsen. Hvor stor en prisforskel der kan accepteres, kan
endnu ikke konkluderes ud fra den foreliggende praksis. Der foreligger (endnu) ikke i praksis
eksempler pa, at en overdragers belaning pa baggrund af en hgj vurdering sammenlignet med den
offentlige ejendomsvurdering kan udgere en s&rlig omsteendighed, men der kan argumenteres for, at
retsstillingen er den samme som ved en erhververs belaning af ejendommen.
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Ifalge retspraksis kan en overdragers udgifter til renovering og/eller istandsattelse af en ejendom, i
nogle tilfeelde udgere en seerlig omstendighed. Dette folger af SKM2019.368.VLR, som dog
umiddelbart kan fremsta processuelt forkert, idet en vurdering af sarlige omstendigheder reelt ikke
er relevant, nar der er tale om faktiske og retlige &ndringer, som endnu ikke har givet sig udslag i den
offentlige ejendomsvurdering. Denne undtagelse til anvendelse af veerdiansettelsescirkulerets
veerdiansattelsesregler folger direkte af veerdiansettelsescirkuleret, hvorefter der allerede pa den
baggrund ikke bestar nogen begransning for skattemyndigheder i forhold til at begeare sagkyndig
vurdering af den pagaldende ejendom. Som en tommelfingerregel har investeringsudgifter, der
medfarer faktiske e&ndringer af en ejendom, alene betydning for den offentlige ejendomsvurdering, i
de tilfeelde hvor udgifterne farer til en &endret anvendelse af eksisterende kvadratmenter og/eller til et
gget antal kvadratmeter. Derfor er det ikke givet, at selv betydelige udgifter til vedligeholdelse og
forbedringer vil fare til en gget offentlig ejendomsvurdering, og derfor burde starrelsen af udgifterne
ikke i sig selv have en betydning for, om der bestdr et retskrav pa anvendelse af
veerdiansettelsesreglerne i vaerdiansettelsescirkulearet.

For sa vidt angar udefrakommende forhold, anses den almindelige prisudvikling i samfundet ikke for
at udgere en sarlig omstendighed, hvilket Hgjesteret har fastslaet i SKM2021.267.HR. Det samme
ger sig geeldende for afkastbetragtninger ved udlejningsejendomme, idet Hgjesteret i samme anferer,
at sadanne betragtninger blot er en anden side af samme sag, i forhold til den almindelige
prisudvikling i samfundet.

Endeligt kan nye ejendomsvurderinger efter den nye ejendomsvurderingslov ikke udgere serlige
omstaendigheder, hvis der er indgaet aftale om overdragelse af ejendommen forinden den opdaterede
ejendomsvurdering forela.

Begrebet ”sarlige omstendigheder” er saledes — til en vis grad — blevet naermere defineret i tiden
efter Hajesterets kendelse i 2016. Dog henstar flere forhold og afgrensninger fortsat abne, hvorfor
en fortsat stillingtagen fra bl.a. domstolene ma medvirke til at afklare dette, medmindre
skattemyndighederne, skatteministeriet og/eller lovgiver bidrager til fortolkningen.
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8. Abstract

This master’s thesis concerns the valuation circular in connection with transfer of real estate by
distribution of inheritance or in living live within the group of persons with regard to gift tax. In case
of transfer of assets to closely related parties, including real estate, the rules of the valuation circular
(in Danish: “verdiansettelsescirkularet™) apply.

According to the valuation circular, real estate can be transferred to closely related parties at a
valuation corresponding to the most recently official property valuation of the real estate concerned,
plus or minus 15 pct. (the so-called “+/-15 pct. rule™), and so that the tax authorities in such cases
must respect such valuation for tax and fiscal purposes.

In the last couple of years, this +/- 15 pct. rule has received a lot of attention, including as the rule is
based on the most recently official property valuation of the real estate concerned, which was
published in the years of 2011 and 2012. Therefore, such official property valuation might not be in
line with the trade value of such real estates of today etc.

In continuation of this, several cases have been brought by the courts, and the Danish Supreme Court
has also in a separate case (SKM2016.279.HR) taken a position on the range and scope of the +/-15
pct. rule. In the decision of the Danish Supreme Court in this case, the Danish Supreme Court states
that the tax authorities are not obligated to respect a valuation for tax and fiscal purposes in case that
the valuation is determined in accordance with this +/-15 pct. rule and if so-called “special
circumstances” exists.

In September 2021, a new valuation circular was issued, which changes, among other things, the +/-
15 pct. rule, so that the percentage is 20 pct instead of 15 pct (a so-called “+/- 20 pct. rule”). It is
assumed that the term of “special circumstances” must be understood in the same way in the new
circular as under the previous circular.

Although, it is not further defined in the valuation circular or in the legislation in general what exactly
is to be understood by such “special circumstances”. The purpose of this master’s thesis in this regard
is to examine what is to be understood by such “special circumstances”.

On basis of review of case law, including case law from the Danish court of law, it can be concluded
that such special circumstances exists if a real estate has been purchased by a third party, and
afterwards, especially if this happens in close temporal affiliation, the real estate is transferred to a
closely related party at a lower price based on the valuation circular.

Furthermore, it can be concluded that if the transferor has obtained an expert assessment regarding
the valuation of the real estate concerned, for example from a real estate agent, which deviates from
the valuation in accordance with the valuation circular, this can also be considered a special
circumstance.
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If the acquirer of the real estate has mortgaged the real estate after the transfer of the real estate to the
acquirer, and the collateral value is higher than the price at which the real estate was transferred, this
can also, after a concrete assessment, be considered a special circumstance. Based on case law, it is
not possible to specify how much of a difference is required in such cases. However, the risk that
such a situation shall be considered a special circumstance must be greater if the mortgaging has
taken place in close temporal connection with the transfer of the real estate.

Regarding external conditions etc., normal price development is not to be considered a special
circumstance in this case.

Furthermore, in case that a new official property valuation has been published under the new Property
Valuation Act, this is not to be considered a special circumstance if the agreement regarding transfer
of the real estate concerned has been concluded before the new official property valuation was issued.

In summary, on basis of this master’s thesis, it can be concluded that case law from the time after the
decision of the Danish Supreme Court (SKM2016.279.HR) have contributed to the interpretation of
the term “special circumstances”, but the term is still not fully defined, which case law for the future
is likely to contribute to.
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10.  Anslagsdokumentation
Ordoptalling 7 >
Statistik:
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COrd 20,133
Tegn [uden mellemrum) 123.863
Tegn [(med mellemrumj] 143,844
Afsnit 327
Linjer 1.940
|:| Medtag tekstfelter, fodnoter og slutnoter
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