HAOJESTERETS KENDELSE
afsagt mandag den 26. april 2021

Sag 22/2020

Boet efter A

(advokat Simon Hauch)
mod

Skattestyrelsen

(advokat Steffen Sveerke)

| tidligere instanser er afsagt kendelse af skifteretten ved Retten i Lyngby den 13. november
2019 (SKS 41-336/2018) og af @stre Landsrets 1. afdeling den 22. januar 2020 (B-883-19).

| pakendelsen har deltaget fem dommere: Jon Stokholm, Poul Dahl Jensen, Michael Rekling,

Hanne Schmidt og Kristian Korfits Nielsen.

Pastande
Kerende, boet efter A, har nedlagt pastand om, at Skattestyrelsens anmodning om, at ejen-
dommen beliggende ... 12, ... Kghenhavn K, vurderes med henblik pa fastsattelse af handels-

prisen, ikke imgdekommes.
Indkerede, Skattestyrelsen, har pastaet stadfastelse.

Sagsfremstilling

A afgik ved dgden den 16. februar 2018, og boet efter hende blev behandlet som privat skifte.
A ejede ved sin dgd bl.a. to udlejningsejendomme beliggende ... 1A, ... Kabenhavn K, og ...
12, ... Kgbenhavn K. Hun ejede ejendommene i lige sameje med sin sgster, B, der var enear-
ving. Ejendommen pa ... 1A blev solgt under bobehandlingen, mens ejendommen pa ... 12
blev arveudlagt til B. Ejendommen pa ... er en udlejningsejendom med blandet erhverv og

beboelse og har status som en sakaldt 80/20 ejendom.



Den offentlige ejendomsvurdering for ejendommen pa ... 12 har siden den seneste vurdering
den 1. oktober 2010 varet 22.700.000 kr. P& baggrund af cirkulare nr. 185 af 17. november
1982 om veerdiansattelsen af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsbereg-
ning (veerdianseettelsescirkuleeret) vaerdiansatte boet sin andel af ejendommen til 85 % af den
seneste offentlige ejendomsvurdering fratrukket 50 %. Boets andel af ejendommen blev séle-
des udlagt til 9.647.500 kr.

Skattestyrelsen anmodede den 3. juli 2019 skifteretten ved Retten i Lyngby om i henhold til
boafgiftslovens § 12, stk. 2, jf. dgdsboskiftelovens § 93, at udmelde en sagkyndig til at vurde-
re ejendommen pa ... 12, idet boets veardiansattelse af ejendommen efter Skattestyrelsens
opfattelse ikke svarer til handelsvardien. Skattestyrelsen henviste i den forbindelse til, at
ejendomme, der efter styrelsens opfattelse er sammenlignelige, var solgt til priser vaesentligt
over den offentlige vurdering, samt at den beregnede afkastprocent for ejendommen er hgj og
dermed tyder pa, at ejendommen er vasentligt mere vaerd end den offentlige ejendomsvur-

dering.

Boet efter A protesterede mod Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering.

Skifteretten ved Retten i Lyngby tog den 13. november 2019 Skattestyrelsens anmodning til

fglge. Som begrundelse herfor anfgrte skifteretten falgende:

”Det leegges til grund, at der ikke er foretaget en sagkyndig vurdering af ejendommen ...
12, ... Kgbenhavn.

Det fremgar af boafgiftslovens § 12, stk. 1, at aktiver og passiver i dgdsboer ansattes til
deres handelsvaerdi pa den i boopgarelsen fastsatte opgerelsesdag. Efter boafgiftslovens
8 12, stk. 2, kan Skattestyrelsen anmode skifteretten om at udmelde sagkyndige til at fo-
retage vurdering efter dgdsboskiftelovens § 93, hvis veardiansattelsen ikke er baseret pa
en sagkyndig vurdering, og Skattestyrelsen finder, at vaerdiansattelsen ikke svarer til
handelsverdien.

Skattestyrelsen er herefter som fglge af det en-strengede system tildelt muligheden for
at anmode skifteretten om at udmelde en eller flere sagkyndige til at foretage en vurde-
ring af et bos aktiver og passiver.



Ved indfarslen af det en-strengede vurderingssystem blev det saledes praciseret fra
lovgivers side, at skattemyndigheden ikke er bundet af en veerdiansettelse, der ikke er
baseret pa en sagkyndig vurdering.

Skifteretten kan kun afvise en anmodning om sagkyndig vurdering, safremt den er
abenbart overflgdig.

Et dgdsbo har ikke et retskrav pa at fa en ejendom vurderet til +/- 15 % af ejendoms-
veerdien, safremt der foreligger seerlige omstendigheder, hvorfor en vurdering af en
ejendom ikke ngdvendigvis er abenbart overflagdig.

Som fastsat ved Hgjesterets kendelse i U2016.2126H indebeerer veerdianseettelsescirku-
leerets pkt. 6, 2. afsnit, efter sammenhaengen med pkt. 48 og pa baggrund af Skattede-
partementets afgarelser af 24. september og 3. december 1984, skatteministerens besva-
relse af 30. april 1990 og forarbejderne til boafgiftsloven, at skattemyndighederne skal
acceptere en vaerdiansettelse foretaget efter 15 %’s-reglen, medmindre der foreligger
serlige omstendigheder.

Der er ikke grundlag for at udlede af kendelsen, at Hgjesteret har gjort udtammende op
med, hvornar der foreligger serlige omstaendigheder.

Da der er tale om en udlejningsejendom, og pa grundlag af Skattestyrelsens oplysninger
om, at der ifglge salgsstatistikker for samme type ejendomme i samme omrade er solgt
4 ejendomme i fri handel med gennemsnitlige salgspriser svarende til 165% af de of-
fentlige vurderinger, og Skattestyrelsens oplysning om den beregnede afkastprocent pa
2 procentpoint pa ejendommen, hvilket betyder en vaerdisendring pa 5.852.500 kr., og en
samlet veerdi af ejendommen pa 15.500.000 kr. (50%), anses disse oplysninger at have
betydning for ejendommens handelsverdi, hvorefter skifteretten finder, at der foreligger
sadanne sarlige omstendigheder, at Skattestyrelsens anmodning om, at ejendommen
vurderes med henblik pa fastsettelse af handelsveerdien tages til falge.

Som fglge af det anfarte tages anmodningen fra Skattestyrelsen om sagkyndig vurdering
af udlejningsejendommen ... 12, ... Kgbenhavn til folge, jf. dedsboskiftelovens
§ 93, jf. boafgiftslovens § 12, stk. 2.”

Boet keerede denne afgarelse til @stre Landsret, som ved kendelse af 22. januar 2020 stadfee-

stede afgarelsen med felgende begrundelse:

”Det sporgsmaél, der foreligger til provelse for landsretten, er spergsmalet om, hvorvidt
der er grundlag for at tage anmodningen om sagkyndig vurdering af boets faste ejendom
beliggende ... 12 i Kgbenhavn til folge, jf. dedsboskiftelovens § 93, stk. 1. Landsretten
skal ikke i forbindelse hermed tage stilling til den konkrete veaerdiansettelse af ejen-
dommen.

Landsretten tiltreeder pa det foreliggende grundlag, at der foreligger sadanne serlige
omsteendigheder, hvorefter skattemyndighedernes anmodning om sagkyndig vurdering
bor tages til folge. Landsretten stadfaester derfor skifterettens afgerelse.”



Skatteministerens svar pa folketingsspgrgsmal

Folketingets Skatteudvalg har stillet spgrgsmal til skatteministeren om konsekvenserne af
Hgjesterets kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126). Den 22. februar 2018 har udvalget
som spergsmal nr. 262 (alm. del) stillet falgende spergsmal til skatteministeren:

”Spgrgsmal

Hvordan vil ministeren sikre, at SKAT ikke ”overfortolker” undtagelsen om “’saerlige
omstendigheder” 1 Hojesterets dom fra 2016 vedrerende vardiansattelsescirkulaeret, sa
retskravet udhules administrativt, og hvordan vil ministeren sikre, at SKAT ikke overfg-
rer Hojesterets dom, som vedrerer dedsboer, til gaveoverdragelser?”

Skatteministerens svar er bl.a. salydende:

”Svar

| Hajesterets dom fra 2016 (offentliggjort som SKM2016.279.HR), der omhandlede
verdiansattelsen af to ejendomme i et dgdsbo, afviste Hgjesteret, at der geelder et rets-
krav pa anvendelse af +/- 15 pct.- reglen, idet retten fandt, at skattemyndighederne skal
acceptere en veerdiansattelse foretaget efter +/- 15 pct.-reglen, medmindre der forelig-
ger serlige omstendigheder. Hgjesteret anfagrer desuden, at det ikke var godtgjort, at der
forela en fast administrativ praksis for, at et dgdshos veerdiansettelse, som ikke afviger
mere end 15 pct. fra den kontante ejendomsveerdi, altid skal laegges til grund af skatte-
myndighederne.

Det blev endvidere lagt til grund, at ejendommene var vardiansat hgjere ved realkredit-
belaningen, og at erhververen af ejendommene, arving A, havde givet et arveafkald,
hvorved arving B blev kompenseret for den lave vardiansattelse af ejendommene i bo-
opggrelsen. Retten fandt herefter, at der forela sadanne sarlige omstendigheder, at
SKATs anmodning om vurdering af ejendommene skulle imgdekommes.

Med dommen er det saledes fastslaet, at der skal foreligge sarlige omstendigheder, hvis
en verdiansattelse foretaget efter +/- 15 pct.-reglen skal kunne tilsidesattes af SKAT.
Det vil bero pa en konkret vurdering i den enkelte sag, om der foreligger sadanne serli-
ge omsteendigheder.

Hgjesteret har ikke taget specifikt stilling til, hvad der geelder for gaver, herunder om
der i gavetilfeelde foreligger en fast administrativ praksis, sa der her i videre omfang kan
stettes ret pa +/- 15 pct.-reglen.

Der skal veere tryghed og forudberegnelighed ved overdragelse af fast ejendom inden
for familien. Samtidig skal den enkelte boligejer ikke beere risikoen for den usikkerhed,
der er forbundet med vurderingen, hvilket netop er formalet med +/- 15 pct.-reglen i
veerdiansettelsescirkulaeret. Det hensyn mener jeg ogsa fortsat er varetaget med reglerne
i cirkuleeret, der i forbindelse med de nye ejendomsvurderinger og indfarelsen af et for-



sigtighedsprincip vil blive @ndret til +/- 20 pct. Skatteministeriet star for udarbejdelsen
af @ndringscirkularet, som vil blive sendt i hgring inden udstedelsen.

Jeg er dog samtidig opmeerksom pa, at Hajesterets dom har givet anledning til usikker-
hed om, hvornar en veerdianszttelse foretaget efter +/- 15 pct.-reglen kan tilsidesattes af
SKAT. Jeg vil derfor bede SKAT om at udarbejde et styresignal, der klargar reglerne,
herunder hvornar der foreligger serlige omstendigheder. | overensstemmelse med pro-
ceduren i retssikkerhedspakke 11 vil styresignalet blive sendt i ekstern hgring, og i det
omfang hgringen giver anledning til politiske spargsmal, skal jeg orienteres om styre-
signalet med henblik pa dreftelse, inden det udsendes.”

Folketingets Skatteudvalg har den 21. oktober 2020 som spgrgsmal nr. 30 (alm. del) stillet

falgende spargsmal til skatteministeren:

”Spgrgsmal

Vil ministeren bekraefte, at den seneste udseettelse af ejerboligvurderingerne til medio
2021 betyder, at ejendomsvurderingerne fra 2012 kan danne grundlag for kommende
generationsskifter, indtil de nye ejendomsvurderinger foreligger?”’

Skatteministerens svar er salydende:

“Svar
Det kan bekreeftes, at de viderefarte ejendomsvurderinger fra 2012 som udgangspunkt
kan danne grundlag for generationsskifter, indtil de nye ejendomsvurderinger foreligger.

Det falger af pkt. 6 i cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansettelsen af
aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning sammenholdt med Hg-
jesterets dom i SKM2016.279.HR, at boets eller parternes veerdiansettelse skal leegges
til grund ved beregningen af bo- eller gaveafgiften, hvis veerdien omregnet til kontant-
veerdi er hgjst 15 pct. hgjere eller lavere end den seneste offentlige ejendomsveerdi,
medmindre der foreligger seerlige omstaendigheder.

Det vil ikke i sig selv vaere en “serlig omsteendighed”, at ejendomsvurderingerne fra
2011/2012 har veeret viderefart. Den viderefagrte 2012-vurdering eller en senere omvur-
dering vil saledes — medmindre der foreligger sarlige omstaendigheder — kunne danne
grundlag for veerdiansettelsen ved generationsskifte, indtil den nye ejendomsvurdering
foreligger.”

Anbringender

Boet efter A har anfart navnlig, at skattemyndighederne har bevisbyrden for, at der foreligger
sadanne serlige omstendigheder, at den verdianszttelse af ejendommen pa ... 12, som er
foretaget efter 15 %’s-reglen i veerdiansettelsescirkuleret, skal tilsidesattes, jf. UfR
2016.2126 H.



Almindeligt forekommende forhold, som at den offentlige ejendomsvurdering for tiden ikke

kan anses for retvisende, udger ikke serlige omstendigheder. Hvis skattemyndighederne me-
ner, at 15 %’s-reglen ikke bgr kunne anvendes, fordi de offentlige ejendomsvurderinger gene-
relt ikke er retvisende, burde skattemyndighederne have ophavet veerdianseattelsescirkuleret.

Seerlige omsteendigheder foreligger kun, nar der er helt konkrete omstendigheder vedrarende
ejernes, arvingernes eller ejendommens forhold, der gar, at det ma anses for abenbart rimeligt
at tilsidesatte en vaerdiansattelse efter 15 %’s-reglen. Sadanne konkrete forhold foreligger
ikke i denne sag. Tveartimod 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
ved ejendommen i gvrigt, der giver grundlag for at tilsidesatte boets krav pa at anvende 15

%’s-reglen.

Formalet med indfarelsen af veerdiansettelsescirkularet var, at man gnskede at gere veerdian-
seettelse af fast ejendom lettere at praktisere for bl.a. dgdsboer. Hvis der foreligger seerlige
omstaendigheder i denne sag, vil muligheden for at anvende 15 %’s-reglen reelt blive illuso-

risk.

Det fremgar utvetydigt af skattemyndighedernes besvarelse af 24. september 1984 (TfS
1984.418), at det offentlige beerer risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering eventuelt
er for lav, ogsa uanset at den ma anses for at vaere veesentligt for lav. Dette princip er gentaget
i skatteministerens besvarelse af 30. april 1990 (TfS 1990.196), hvoraf det desuden fremgar,
at skattemyndighederne er afskaret fra at anfeegte vaerdiansettelsen selv i tilfelde, hvor det
kort efter overdragelsen bliver fastslaet, at den reelle handelsverdi var veaesentligt hgjere end

den veerdi, ejendommen blev overdraget til i henhold til veerdiansettelsescirkularet.

Den salgsstatistik, Skattestyrelsen har fremlagt som argument for, at den reelle handelsveerdi
for ejendommen er vasentligt hgjere end den offentlige ejendomsvurdering, er hverken brug-
bar eller retvisende. Ejendommene er ikke sammenlignelige, da de ikke er af samme karakter

som ejendommen pa ... 12.



Det forhold, at boet har solgt en anden ejendom i Kgbenhavn til en hgjere pris end den offent-
lige vurdering, kan ikke fare til, at boet for sa vidt angar ejendommen pa ... 12 ikke har kunnet
anvende 15 %’s-reglen. Der er tale om to helt forskellige transaktioner og to helt forskellige

ejendomme.

Den eneste sammenlignelige handel, der kan henvises til, er en handel vedrgrende ejendom-
men beliggende ... 10. Denne ejendom var pr. 1. oktober 2018 vurderet til 19.000.000 kr., og
ejendommen blev solgt for 20.375.000 kr. Der var saledes ikke nogen starre forskel mellem

den offentlige vurdering og handelsveerdien.

Ejendommen pa ... 12 har altid veeret optaget til den offentlige ejendomsvurdering i arsregn-
skaberne for ejendommen. Savel lejeindtegt som driftsresultat er faldet i afdedes ejerperiode
2011-2018. Ejendommen er indretningsmaessigt og vedligeholdelsesmaessigt ueendret gennem

mange ar.

Skattestyrelsen har ved beregningen af afkastgraden for ejendommen anvendt en meget for-
simplet beregningsmetode, der gor resultatet ukorrekt, uanvendeligt og uden relevans. Hvis
metoden imidlertid tillades anvendt, er det den offentlige ejendomsvurdering, der skal indga i
beregningen, og vedligeholdelsesomkostninger skal ikke treekkes fra ved beregningen af
driftsresultatet. Dette farer til en lavere afkastgrad. Bruges saledes den offentlige ejendoms-
vurdering som faktor, og inddrages vedligeholdelsesomkostningerne ved beregningen, var af-
kastgraden 3,6 % i 2017.

Beregningerne vedrgrende afkastprocenten for ejendommen pa ... 1A kan ikke uden videre

overfares til ejendommen pa ... 12.

Skattemyndighederne accepterede vardiansettelse efter vaerdianseettelsescirkulaeret, da ejen-
dommen pa ... 12 senest i 2011 blev arveudlagt, selv om lejeindtegter — og dermed afkastgra-

den — var hgjere end i 2018.

At den offentlige ejendomsvurdering er for lav, og at den beregnede afkastgrad for ejendom-
men er for hgj, er reelt to sider af samme sag, da den offentlige ejendomsvurdering netop ind-

gar som den ene af de to faktorer i beregningen af afkastgraden for en ejendom, hvor salgs-



veerdien ikke konkret kendes. At henvise til en for hgj afkastgrad i en sag som den foreliggen-
de er i virkeligheden et forsgg pa at omga princippet om, at Skattestyrelsen, sa leenge veerdi-
ansettelsescirkulearet geelder, selv baerer risikoen for, at den offentlige ejendomsvurdering er

for lav.

Skattestyrelsen har anfart navnlig, at Hgjesterets kendelse i UfR 2016.2126 ma forstas sale-

des, at der foreligger serlige omstendigheder, hvis der er et eller flere holdepunkter for at
antage, at en vardiansattelse pa +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering ikke er udtryk
for den reelle handelsvardi. Nar der foreligger sddanne holdepunkter, og boet ikke selv har
indhentet en sagkyndig vurdering, har Skattestyrelsen adgang til at forlange sagkyndig vurde-
ring efter boafgiftslovens § 12, stk. 2, jf. dedsboskiftelovens § 93, stk. 1.

Muligheden efter veerdiansattelsescirkulaeret for at overdrage fast ejendom inden for familien
til veerdier pa +/- 15 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering bygger naturligt pa den
grundlaeggende forudsatning, at de offentlige ejendomsvurderinger opdateres lgbende og der-
ved arligt kommer i hvert fald nogenlunde pa omgangshgjde med prisudviklingen pa marke-
det. Nar de offentlige ejendomsvurderinger har vaeret viderefart uzndret siden 2011/2012,

brister den forudsetning.

Skattestyrelsen har i maj 2020 sendt et udkast til styresignal i hgring, der skal klargere regler-
ne for, hvornar en verdiansettelse foretaget efter 15 %’s-reglen kan tilsideszttes af skatte-
myndighederne. | styresignalet er beskrevet en reekke holdepunkter, som vil danne grundlag
for en temmelig sikker prognose for, at en overdragelse inden for 15 % af den offentlige ejen-
domsvurdering ikke udtrykker den reelle handelsveerdi, og som medfarer, at en sagkyndig
vurdering af handelsverdien er pakraevet. Hvad serligt angar erhvervsejendomme kan dette
bl.a. begrundes i en vaesentlig afvigelse fra det afkastkrav, som stilles i markedet, og eventuelt

understgttet af den generelle prisudvikling.

Den generelle prisudvikling kan indgd i bedemmelsen af, om der foreligger sarlige omsten-
digheder, men vil efter udkastet til styresignal ikke i sig selv vere et holdepunkt for, at den
offentlige ejendomsvurdering +/- 15 % ikke anvendes. | udkastet er saledes anfart, at det ikke
I sig selv er en szrlig omstendighed, at ejendomsvurderingerne for 2011/2012 har veeret vide-

refart, indtil de nye vurderinger offentliggares. Dette i kombination med stigende priser vil



dog betyde, at der oftere vil vaere en sadan afvigelse mellem handelsverdien og den offentlige

ejendomsvurdering, at der vil foreligge sarlige omstendigheder.

Skattestyrelsen har fundet fire sammenlignelige ejendomme ved at udsgge afstandsprocenter
for handler af ejendomme i samme kategori (blandet beboelse og forretning) inden for samme
grundveerdiomrade. Denne tilgang er helt seedvanlig i sager om prgvelse af veardien af fast

ejendom.

Skattestyrelsen skal ikke prestere et sikkert bevis for, at handelsverdien afviger fra den of-
fentlige ejendomsvurdering, men blot pavise, at der er omstendigheder, der med vagt taler

herfor.

Afkastberegning er en almindeligt anvendt og anerkendt metode til veerdiansattelse af er-
hvervsejendomme. Hvis det seedvanlige afkast i et omrade udger f.eks. 3 % af investeringen,
men en veerdi svarende til den offentlige ejendomsvurdering minus 15 % ville give et vasent-
ligt hgjere afkast, f.eks. 6 %, er der et ganske solidt holdepunkt for, at ejendommens reelle
handelsveerdi er veesentligt hgjere end den offentlige ejendomsvurdering minus 15 % (i ek-

semplet dobbelt sa stor).

Prisen pa og afkastgraden for ejendommen beliggende ... 1A er relevant at sammenligne med,
da denne ejendom ligger ca. 120 meter fra ... 12 og er solgt af boet til tredjemand. Skattesty-
relsen er opmarksom pa, at ejendommen har en bedre beliggenhed og er dyrere, men finder,
at sammenligningen bekrefter, at der er god grund til at anmode om sagkyndig vurdering af

ejendommen ... 12.

Den omstendighed, at man i sine interne regnskaber har medtaget ejendommen pa ... 12 til
den offentlige ejendomsvurdering, har ingen betydning. Regnskabet er ikke blevet revideret,

og der er ikke sket nogen reel veerdiansattelse af ejendommens handelsvardi.

Skattestyrelsen har ikke, som anfgrt af boet, ved beregningen af afkastgraden for ejendommen
anvendt en forkert beregningsmetode. Afkastprocenten pa 5,3 er beregnet ud fra udleegsveer-
dien (den offentlige vurdering minus 15 %), og der er ved afkastberegningen korrigeret for

ekstraordinaere vedligeholdelsesudgifter. Selv hvis man beregner afkastprocenten ud fra den
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offentlige ejendomsvurdering, vil afkastet veere unormalt hgjt for en erhvervsejendom belig-
gende midt i Kgbenhavn. For 2017 ville afkastprocenten veere 4,1, hvis arets ekstraordineere
udgifter til facaderenovering holdes ude, og for 2018 ville afkastprocenten veere 4,2, hvis
samtlige vedligeholdelsesudgifter for aret medregnes. Selv disse afkastprocenter ville — i for-
hold til den skennede normalafkastprocent pa 3,3, som Skattestyrelsen har anvendt som sam-
menligningsgrundlag — indebzre en vaerdi pa ejendommen, som bade absolut og relativt set

ligger vaesentligt over den offentlige ejendomsvurdering.

I denne sag er der saledes konkrete holdepunkter for, at den veerdi, som ejendommen pa ... 12

er udlagt til, ikke er et retvisende udtryk for handelsvardien.

Efter Skattestyrelsens skgn er det maksimalt i 1 % af sagerne, hvor der udlaegges fast ejendom
til arvingerne, at styrelsen anfaegter boets veaerdiansattelse ved at forlange sagkyndig vurde-
ring. Det er saledes begraenset til seerlige sager, og selv hvis Hgjesteret stadfaester landsrettens
kendelse, er der saledes ikke tale om, at veerdiansattelsescirkulaeret mister sin betydning. Hvis
et bo gnsker starre sikkerhed for, at boets veerdiansettelse ikke vil blive anfaegtet, kan boet
selv indhente en vurdering hos en ejendomsmaegler, hvilket kun vanskeligt vil kunne anfaegtes

af skattemyndighederne, jf. dgdsboskiftelovens § 94.

Det forhold, at udleegsmodtageren eventuelt skal svare en hgjere skat som fglge af en lav ud-
leegsveerdi, kan have endog meget lange udsigter og kan med mulighederne for at udskyde
beskatning vise sig at vaere mere teoretisk end reel.

Hgjesterets begrundelse og resultat

Sagen angar veerdiansattelse af en udlejningsejendom beliggende ... 12 i Kgbenhavn, som A
ejede 50 % af. Ejerandelen er udlagt til enearvingen i dgdsboet efter A og er ved udlegget
vaerdiansat pa grundlag af 15 %’s-reglen i pkt. 6, 2. afsnit, i vaerdiansattelsescirkulaeret (cir-
kuleere nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansattelse af aktiver og passiver i dgdsboer

m.m. og ved gaveafgiftsberegning).

Verdiansattelsen er efter Skattestyrelsens opfattelse ikke udtryk for ejendommens reelle han-
delsveerdi. Styrelsen har derfor anmodet om, at der foretages en sagkyndig vurdering af ejen-

dommens handelsveerdi pa udlaegstidspunktet, jf. boafgiftslovens § 12, stk. 2, jf. dedsboskifte-
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lovens § 93, stk. 1. Skattestyrelsen har herved henvist dels til fremlagt prisstatistik, som efter
styrelsens opfattelse viser, at sammenlignelige udlejningsejendomme i samme geografiske
omrade er solgt til priser vasentligt over den offentlige ejendomsvurdering, dels til, at bereg-
ninger vedrgrende afkastprocenten pa ejendommen beliggende ... 12 viser, at denne, nar der
tages udgangspunkt i udleegsverdien, er hgjere end gennemsnittet for omradet.

Hgjesteret har ved kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) fastslaet, at skattemyndighe-

derne skal acceptere en vardiansettelse foretaget efter 15 %’s-reglen i vaerdiansattelsescirku-
leeret, medmindre der foreligger s&rlige omsteendigheder. Kun hvis der foreligger serlige om-
steendigheder, vil skattemyndighederne kunne fa udmeldt en sagkyndig til at vurdere handels-

veerdien af en udlagt ejendom.

Veardiansattelsescirkulaeret bygger pa en forudsatning om, at det offentlige er naermest til at
beere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lav, jf. bl.a. TfS 1984.418. Dette
gaelder efter Hgjesterets opfattelse ogsa, hvor de offentlige ejendomsvurderinger gennem en
leengere periode ikke er blevet ajourfert. Det forhold, at ejendomsvurderingen er blevet vide-
refgrt usendret siden 2011/2012, kan i overensstemmelse med skattemyndighedernes tilkende-
givelser ikke i sig selv udgere en seerlig omstendighed, der kan begrunde fravigelse af ud-
gangspunktet om anvendelse af 15 %’s-reglen. At en udlejningsejendom som fglge af generel-
le prisstigninger ma antages at veere steget i veerdi i forhold til den seneste offentlige vurde-
ring, kan saledes ikke i sig selv udgare sarlige omstendigheder, der kan begrunde udmelding
af sagkyndig vurdering.

Hgjesteret finder under hensyn hertil, at hverken de oplysninger, som Skattestyrelsen har
fremlagt om priser pa solgte udlejningsejendomme i samme geografiske omrade i den om-
handlede periode, eller oplysningerne om beregnet afkastprocent for ejendommen beliggende
... 12, udger 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 naevnt ma bere
risikoen for — og der er ikke oplyst serlige, konkrete forhold vedragrende denne ejendom, som

kan begrunde udmelding af sagkyndig vurdering.
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Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering i henhold til boafgiftslovens § 12, stk. 2,

jf. dgdsboskiftelovens 8 93, stk. 1, tages herefter ikke til falge.

| keeremalsomkostninger for landsret og Hajesteret skal Skattestyrelsen betale 30.000 kr. il
boet efter A.

Thi bestemmes:

Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig vurdering af ejendommen beliggende ... 12, ...

Kabenhavn K, tages ikke til falge.

| keeremalsomkostninger for landsret og Hajesteret skal Skattestyrelsen betale 30.000 kr. til
boet efter A.

Sagsomkostningsbelabet skal betales inden 14 dage efter denne hgjesteretskendelses afsigelse

og forrentes efter rentelovens § 8 a.

Kereafgiften for landsret og Hajesteret tilbagebetales.



