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Nye regler pa vej ved overdragelse af fast ejendom
mellem naertstaende personer

Skatteministeriet leegger med et nyt hgringsudkast op til eendring af den sékaldte +/- 15 %-regel ved overdragelse
af fast ejendom til neertstdende personer. Samtidig har Skattestyrelsen sendt et udkast til et nyt styresignal i haring,
hvor Skattestyrelsen beskriver deres opfattelse af, hvornar der foreligger saerlige omsteendigheder, der gar, at +/-
15 %-reglen ikke kan anvendes.

Andring af +/- 15 %-regel i veerdiansaettelsescirkulaeret

Siden 1982 har veerdianseettelsescirkuleeret fastsat, at ved overdragelse af fast ejendom ved
familieoverdragelser ved gave og arv skal en aftalt veerdiansaettelse som hovedregel leegges til grund,
hvis veerdianseettelsen er 15 % hgjere eller lavere end ejendomsveerdien i henhold til den seneste

offentliggjorte ejendomsvurdering (+/-15 %-reglen).

Skatteministeriet lsegger i det udsendte hgringsudkast op til at eendre +/- 15 %-reglen i cirkuleere om

veerdiansaettelsen af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning.

+/- 15 %-reglen i veerdiansaettelsescirkuleeret sendres til en +/- 20 %-regel. Det betyder, at der som
udgangspunkt kan leegges en veerdianseettelse af fast ejendom til grund ved familieoverdragelser, der
hgijst er 20 % hgijere eller lavere end den seneste offentlige ejendomsvurdering. Dette svarer til den
skegnsmaessige usikkerhed, der forventes at veere knyttet til de nye ejendomsvurderinger, og som

forventes pabegyndt udsendt i andet halvar af 2020.

Skatteministeriet har desuden tilfgjet, at +/- 20 %-reglen ikke kan finder anvendelse, hvis der foreligger

"seerlige omsteendigheder”.
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Andringerne pateenkes ifglge udkastet at treede i kraft den 1. juli 2020 og har virkning for overdragelser,
hvor der pa tidspunktet for overdragelsen af ejendommen er meddelt ejeren en vurdering af

ejendommen efter den nye ejendomsvurderingslov.

Seerlige omstaendigheder

Samtidig med Skatteministeriets udsendelse af ovenstaende hgringsudkast har Skattestyrelsen sendt
et nyt styresignal i hgring, hvor Skattestyrelsen beskriver deres fortolkning af +/- 15 %-reglen samt deres
opfattelse af, hvornar der foreligger saerlige omstaendigheder, der gegr, at +/- 15 %-reglen ikke kan

anvendes.

Af udkastet til styresignal fremgar det, at det er Skattestyrelsens opfattelse, at +/- 15 %-reglen allerede
nu ikke finder anvendelse, hvis der foreligger "saerlige omstaendigheder”, og dette bade gaelder ved arv

0g gaveoverdragelser.

Styresignalet indeholder endvidere en generel beskrivelse af, hvornar der efter Skattestyrelsens
opfattelse foreligger seerlige omsteendigheder. Ifglge Skattestyrelsen kan der ske tilsideseettelse af +/-
15 %-reglen, hvis den seneste offentlige ejendomsvurdering med fradrag af 15 % ikke er udtryk for

ejendommens reelle handelsveerdi.

Skattestyrelsen har oplistet en reekke eksempler pa holdepunkter, der kan indga i en samlet konkret
vurdering, som kan medfare, at der foreligger sadanne seerlige omsteendigheder, og at +/- 15 %-reglen

derfor ikke kan anvendes ved overdragelsen af den pageeldende ejendom.
De oplistede eksempler pa holdepunkter er fglgende (Eksemplerne er ikke udtemmende):

1. Faktisk handel af samme ejendom

En handel i neer tidsmaessig sammenhaeng med overdragelsen af en ejendom fra et dadsbo eller en
gaveoverdragelse - forudsat at der er en prisforskel mellem handelsprisen og ejendomsvurderingen +/-
15 % - vil dermed typisk betyde, at Skattestyrelsen ikke vil acceptere en veerdianseettelse foretaget efter

veerdianseettelsescirkuleeret.
En handel med ejendommen kan veere sket enten far eller efter arveudlaegget eller gaveoverdragelsen.

2. Salgsforhandlinger m.v., herunder udbud og kabstilbud

Et andet holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15 % ikke er udtryk for ejendommens reelle

handelsveerdi, er salgsforhandlinger.
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3. Vurderinger af ejendommen

| forhold til dette holdepunkt skal der ifalge Skattestyrelsen sondres mellem dgdsbosituationer og

gavesituationer.

Er der foretaget en sagkyndig vurdering, skal denne anvendes. Indhentelse af en sagkyndig vurdering
- med eller uden involvering af skifteretten - vil saledes betyde, at boet skal medregne aktivet (eller

passivet) i overensstemmelse med vurderingsresultatet.

| dgdsbosituationerne vil dgdsboets indhentelse af en sagkyndig vurdering derfor afskeere boet fra at
anvende +/- 15 %-reglen. Hvis Skattestyrelsen gnsker, at der indhentes en sagkyndig vurdering, skal
der foreligge seerlige omsteendigheder.

P& gaveomradet er der ikke en tilsvarende bestemmelse i boafgiftsloven om sagkyndig vurdering. |
gavetilfeeldene vil det dermed veere en konkret vurdering, om der foreligger seerlige omsteendigheder
pa grundlag af en indhentet vurdering. En sagkyndig vurdering f.eks. foretaget af en ejendomsmaegler

vil derfor efter en samlet konkret vurdering kunne fare til, at der foreligger seaerlige omstaendigheder.

4. Belaning af ejendommen

Hvis der far eller efter arveudleegget eller gaveoverdragelsen er optaget et lan i den overdragne
ejendom, kan vurderingen, som ligger til grund for lanet, vaere et holdepunkt for, at
ejendomsvurderingen +/- 15 % ikke er udtryk for ejendommens reelle handelsveerdi.

5. Arveafkald og arveforskud
Arvingerne laegger en anden veerdi af eiendommen end veerdianseettelsen efter +/- 15 %-reglen til grund
i delingen mellem dem, hvilket f.eks. kan komme til udtryk ved arveafkald eller arveforskud.

6. Vaesentlige renoveringer

Veesentlige investeringer i renovering og/eller modernisering af en ejendom inden en overdragelse kan
udgare et holdepunkt for, at ejendomsvurderingen +/- 15% ikke er udtryk for ejendommens reelle
handelsveerdi.

7. Investerings- eller erhvervsejendomme

For investerings- eller erhvervsejendomme kan veerdiansaettelsen i regnskabet og afkastgraden pa
ejendommen udggre holdepunkter for eiendommens reelle handelsveerdi, hvorefter +/- 15 %-reglen ikke

kan anvendes.
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8. Den generelle prisudvikling

Den almindelige prisudvikling kan ifglge styresignalet ogsa indga i den samlede vurdering af, om der
foreligger seerlige omsteendigheder. Der er dog ikke tale om et saerskilt holdepunkt, der i sig selv kan

fare til, at der foreligger seerlige omsteendigheder.

Starrelsen af prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsveerdien

Prisforskellen mellem overdragelsessummen og handelsveerdien skal indga i den samlede vurdering af,
om veerdiansaettelsen af ejiendommen efter +/-15 %-reglen ikke er udtryk for den reelle handelsveerdi,

og om der derved foreligger saerlige omsteendigheder.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der kan vaere tale om en vaesentlig prisforskel, hvis der er tale om

store belgb, uanset om den procentuelle forskel matte veere mindre end 20 %.

Den tidsmaessige sammenhaeng mellem overdragelsen og et holdepunkt

Betydningen af et holdepunkt for en ejendoms reelle handelsveerdi afhaenger af tiden mellem

holdepunktet og overdragelsen til en veerdi opgjort efter vaerdiansaettelsescirkuleeret.

| de tilfeelde, hvor der er forlgbet en leengere periode mellem arveudleegget/gaveoverdragelsen af

ejendommen og et af ovenstaende holdepunkter, vil holdepunktet(-erne) kunne svaekkes.

Forekomsten af flere holdepunkter kan dog betyde, at holdepunkterne samlet set er tilstraekkelige til, at
der kan foreligge seerlige omsteendigheder, selvom der ikke er en naer tidsmaessig sammenhaeng

mellem holdepunkterne og overdragelsen.

Der kan ifalge styresignalet ikke seettes en fast greense for, hvornar et holdepunkt ikke har den
tilstraekkelige tidsmaessige sammenhseng med en overdragelse i forhold til vurderingen af, om der

foreligger seerlige omsteendigheder.

Med venlig hilsen

Skatteafdelingen

REVITAX A/S
Ewaldsgade 5
2200 Kgbenhavn N
Telefon 3391 2201
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