RETTEN I HOLBZAK
DOM

afsagt den 21. oktober 2024

Sag BS-701/2023-HBK

Skatteministeriet
(advokat Tim Holmager)

mod

[A]
[B]
[C]
[D]
[E]
[F] og
[G]
(alle ved advokat Michael Serup)

Denne afgorelse er truffet af dommerne Peter Rostgaard Ahleson, Gry Berdiin

og Niels Juhl.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 5. januar 2023.

Sagen angar, om skattemyndighederne ved beregning af gaveafgift skal
acceptere, at flere faste ejendomme, der i efteraret 2017 blev overdraget som
gave, kan overdrages i overensstemmelse med den sakaldte 15 %-regel i

veerdiansattelsescirkuleeret (cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdi-
anseettelsen af aktiver og passiver i dodsboer m.m. og ved gaveafgiftsbereg-
ning), saledes at veerdien i gaveafgiftsmeessig sammenheeng anseettes til 85 % af

den offentlige ejendomsvurdering.



Skatteministeriet har nedlagt folgende endelige pastande:

[B] . [C] [D]
[E] 0g [F] skal hver betale gaveafgift med
2.478.965 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden 1.
maj 2018, og indtil gaveafgiften betales.

[G] skal betale gaveafgift med 6.211.565 kr. med tilleeg af
rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden 1. maj 2018, og indtil
gaveafgiften betales.

[A] skal som solidarisk heeftende med [B] ,
[C] [D] [E] [F]
og [G] betale gaveafgift med 18.606.390 kr.

med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden 1. maj 2018, og
indtil gaveafgiften betales.

Skatteministeriet har nedlagt en subsidieer pastand om, at sagen hjemvises til
Skattestyrelsen.

[A] [B] [C] [D]
[E] [F] og [G]

har nedlagt pastand om frifindelse.

Oplysningerne i sagen
I en arreekke forud for 2017 var [A] eneejer af virksomheden
[ Virksomhed 1 ] , der drev

virksomhed med bl.a. besiddelse og udlejning af investeringsejendomme.

I efteraret 2017 overdrog [A] hovedparten af sin erhvervs-
virksomhed, herunder 19 udlejningsejendomme, til sine 6 bern som led i et
generationsskifte. Overdragelsen skete ved seks gavebreve af 29. september

2017, hvorved [A] som gavegiver med virkning pr. 1. oktober
2017 overdrog en ideel andel pa 2/15 af erhvervsvirksomheden til hver af
detrene [B] , [C] [D] , [E]
og [F] og en ideel andel pa 5/15 til sennen
[G] med alle dertil herende aktiver og passiver. Det folger af ga-
vebrevene bl.a., at [A] fortsat heefter personligt og uden be-

graensning for alle forpligtelser knyttet til virksomheden, og at han bevarer alle
vaesentlige forvaltningsmeessige befgjelser. Det folger endvidere af gavebre-
vene, at gaveoverdragelsen ville indebeere et samvirke mellem [A]
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Til udtalelsen var vedlagt det i udtalelsen neevnte bilag. Vurderingsstyrelsen
sendte endvidere samme dag et internt notat om fremgangsmaden ved udvael-
gelsen af de ejendomme, som Vurderingsstyrelsen benyttede ved fastsaettelsen
af kvadratmeterprisen for de enkelte ejendomme.

Parternes synspunkter
Skatteministeriet har i sit reviderede pastandsdokument anfort bl.a. felgende:

”3. ANBRINGENDER

3.1 Boafgiftsloven og Hojesterets afgarelser om sarlige omstendig-
heder

Det folger af boafgiftslovens §§ 12 og 27 (M8 og M11), at bade aktiver i
dedsboer og gaver skal veerdianseettes til deres handelsveerdi. I tilknyt-
ning hertil indeholder bestemmelsernes stk. 2 hjemmel til, at skattefor-
valtningen kan aendre veerdianseettelsen, hvis den ikke svarer til han-
delsveerdien.

Haojesteret har 5 gange taget stilling til 15 %-reglen, og i den seneste
dom af 20. juni 2024 (UfR 2024.4183 H, M344) anfores — efter gengivel-
sen af indholdet af boafgiftslovens § 27 — om de hidtidige afgorelser:

"Det folger af Hojesterets kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126)
og dom af 30. november 2023 (UfR 2024.880) bl.a., at skattemyndig-
hederne skal acceptere en veerdiansaettelse foretaget efter 15 %-reg-
len, medmindre der foreligger seerlige omsteendigheder. Det frem-
gar af Hojesterets kendelse af 26. april 2021 (UfR 2021.2382), at
”saerlige omsteendigheder” kraever, at der er tale om seerlige, kon-
krete forhold vedrerende den pageeldende faste ejendom. 15 %-reg-
len skal anvendes pa samme made, uanset om der er tale om bereg-
ning af arveafgift eller gaveafgift, jf. Hojesterets dom af 18. oktober
2022 (UfR 2023.307).”

Hajesteret har med UfR 2016.2126 HK (M256) og UfR 2023.307 H
(M303) desuden fastslaet, at der hverken pa dedsboomradet eller for
gaver er pavist nogen fast administrativ praksis for, at en veerdianseet-
telse, der ikke afviger mere end 15 % fra den kontante ejendomsveerdi,
altid skal leegges til grund af skattemyndighederne pa gaveomradet.
Haojesteret har hermed taget stilling til anbringender om en haevdet fast
administrativ praksis, som sagsegte ogsa gor gaeldende i den forelig-
gende sag, jf. herom nedenfor afsnit 3.4.
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I UfR 2021.2382 HK (M299) anforte Hojesteret, at veerdianseettelsescir-
kuleeret bygger pa en forudseetning om, at det offentlige er neermest til
at beere risikoen, hvis den offentlige ejendomsvurdering er for lav. Ho-
jesteret fandt, at skattemyndighedernes egne beregninger ud fra generel
prisstatistik og lignende, som var foretaget i forbindelse med skatte-
myndighedernes behandling af sagen, dvs. efter familiehandlen, ikke i
sig selv kan medfere, at der foreligger seerlige omsteendigheder.

I den seneste hgjesteretsdom, UfR 2024.4183 H (M334), udtalte Hgjeste-
ret videre, at det ma antages, at 15 %-reglen i veerdiansaettelsescirkulae-
ret har til formal at sikre forudsigelighed og tryghed ved overdragelse
af fast ejendom inden for familien, saledes at hverken gavegiveren eller
gavemodtageren skal beere risikoen for den usikkerhed, der er forbun-
det med, at den offentlige ejendomsvurdering ikke er i overensstem-
melse med ejendommens aktuelle handelsveerdi.

Hyvis der pa tidspunktet for familiehandlen foreligger et eller flere kon-
krete holdepunkter, som viser, at den offentlige ejendomsvurdering er
lavere end handelsverdien, er der ikke anledning til, at det offentlige
skal baere nogen risiko. I givet fald er risikoen afklaret, og der er der-
med ikke et sddant indrettelses- eller beskyttelseshensyn, at ejeren skal
kunne forlade sig pa den offentlige vurdering med den folge, at der op-
nas en beskatning pa grundlag af en veerdi, som ligger veaesentligt under
markedsveerdien.

Hvorvidt der i en sag foreligger seerlige omsteendigheder, beror efter
kriteriets natur pa en samlet konkret vurdering af forholdene i det en-
kelte tilfeelde. Det kan veere ét enkelt forhold, som indebeerer, at der fo-
religger seerlige omsteendigheder, jf. f.eks. SKM2022.3.0JLR (M354),
hvor det var et forudgdende kob af ejendommen fra tredjemand, og det
kan veere en kombination af flere forhold, som indebaerer seerlige om-
steendigheder, jf. f.eks. UfR 2016.2126 HK (M256), hvor det var realkre-
ditbelaning sammenholdt med et arveafkald, som indebar, at der foreld
seerlige omsteendigheder.

De grunde, som ministeriet paberadber sig i denne sag, er seerlige om-
steendigheder efter retspraksis.

Hojesteret har for det forste med UfR 2024.880 H (M327) fastslaet, at en
realkreditbeldning i sig selv kan begrunde fravigelse af 15 %-reglen,
hvis belaningen viser, at den offentlige ejendomsvurdering er for lav.

Haojesteret fastslog i den forbindelse, at dette ma bero pa en samlet kon-
kret vurdering i det enkelte tilfeelde af bl.a. forskellen mellem realkre-
ditvurderingen og den offentlige ejendomsvurdering og den tidsmees-
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sige ssmmenhaeng mellem beldningen og overdragelsen af ejendom-
men. Hojesteret fastslog i den forbindelse, at det ikke er afgerende, om
belaningen er sket for eller efter den offentlige vurdering.

Et holdepunkt for seerlige omsteendigheder er for det andet, at en ejen-
dom er indregnet i en ejendomsvirksomheds regnskab til en veerdi,
som afviger veesentligt fra den offentlige vurdering, jf. herved UfR
2024.2116.VLR (anket - M376) og Retten i Esbjergs dom af 15. maj 2024
(endnu utrykt) (anket - M381).

I relation til den tidsmaessige sammenhang mellem holdepunktet for,
at den offentlige vurdering er for lav, og familieoverdragelsen fastslog
Hojesteret som neevnt i UfR 2024.880 H (M327), at det ikke er afgo-
rende, om det konkret paberabte holdepunkt i form af realkreditbela-
ning 14 for eller efter den offentlige vurdering. Appellanterne fik altsa
ikke medhold i standpunktet om, at der i hvert fald skal veere tale om
en beldning i tidsmaessig neer tilknytning til overdragelsen og foretaget
efter den seneste offentlige ejendomsvurdering.

I den konkrete sag lagde Hojesteret bl.a. vaegt pa, at ejendommene var
blevet vurderet med henblik pa realkreditbeladning, der for 3 af ejen-
dommene fandt sted ca. 15-25 maneder forud for familieoverdragelsen.
I SKM2023.54.09LR (M363) fandt Ostre Landsret, at der forela seerlige
omstendigheder som folge af en realkreditbelaning af et fritidshus fore-
taget 19 maneder forud for familieoverdragelsen.

3.2 De konkrete sarlige omstendigheder for hver af de 5 ejen-
domme

3.2.1 Oversigt over de sarlige omstendigheder

I den foreliggende sag foreligger for hver af de 5 ejendomme seerlige
omstendigheder, som indebeerer, at skattemyndighederne ikke skal ac-
ceptere, at eendommene overdrages efter 15 %-reglen.

Som uddybet nedenfor afsnit 3.2.2 og afsnit 3.2.3 er det 1) realkredit-
beldning og 2) veerdianseettelsen af ejendommene i virksomhedens
regnskaber, som indebeerer, at der foreligger seerlige omsteendigheder.

De 5 ejendomme er folgende:
1) [ Adresse 1 ] — Regnskabsmaessig veerdi

2) [ Adresse 2]  — Regnskabsmaessig veerdi og tidligere
handel
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3) [ Adresse 3] — Regnskabsmaessig veerdi
4) [ Adresse 4 ] — Realkreditbelaning
5) [ Adresse 5] — Realkreditbelaning

3.2.2 Realkreditbelaning (ejendomme nr. 4 og 5)

Hojesteret har fastslaet, jf. ovenfor om UfR 2024.880 H (M327), at real-
kreditbeldning i sig selv kan begrunde fravigelse af 15 %-reglen, hvis
beldningen viser, at den offentlige vurdering er for lav. Dette folger
ogsa af SKM2023.54.JLR (M363).

Ved en realkreditbelaning foreligger bade en sagkyndig vurdering af
ejendommens veerdi, som realkreditinstituttet er forpligtet til at fore-
tage efter lov om realkreditldn og realkreditobligationer m.v. (M50), §
10, saledes at det sikres, at der maksimalt ydes lan inden for de lovbe-
stemte greenser, jf. § 5, og der disponeres ved indgaelse af laneaftalen
faktisk pa grundlag af vurderingen.

Det mé uden videre leegges til grund, at et realkreditinstitut ved en real-
kreditbelaning har overholdt loven og foretaget en vurdering af den
omhandlede ejendoms handelsvaerdi. I modsat fald er der tale om, at
realkreditinstituttet har handlet ulovligt og strafbart, jf. den neevnte
lovs § 39, og realkreditinstituttet vil desuden have pataget sig en selv-
steendig risiko ved at yde lan uden for den lovbestemte sikkerhedsmar-

gin.

Nar en ejendom er beldnt med et realkreditlan kan det derfor leegges til
grund, at realkreditinstituttet har vurderet ejendommens handelsvaerdi
til - mindst — at have en saddan sterrelse, at de lovbestemte graenser
overholdes. Er der eksempelvis tale om, at en ejendom, som udlejes til
beboelse, belanes med 4 mio. kr., har realkreditinstituttet altsa vurderet
handelsveerdien til at udgere mindst 5 mio. kr.

I Hojesteretssagen, UfR 2024.880 H (M327), var der tale om 4 ejen-
domme, som blev overdraget fra en far til 2 born den 1. juli 2019 for en
pris svarende til ejendommenes offentlige vurdering. Som beskrevet i
landsrettens preemisser kunne det leegges til grund, at elendommenes
handelsverdier udgjorde mindst ca. 9 mio. kr., 6,7 mio. kr., 9,2 mio. kr.,
og 5,5 mio. kr., mens familieprisen derimod udgjorde henholdsvis 4,1
mio. kr., 2,9 mio. kr. 5,5 mio. kr. og 3,35 mio. kr. Realkreditbeldningen
var for det forstneevnte 1an optaget kort for familiehandlen, mens de
yderligere lan var optaget henholdsvis ca. 20 maneder, 15 maneder og
godt 25 maneder forud for familiehandlen.
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I den foreliggende sag foreligger der for to ejendomme seerlige omsteen-
digheder grundet realkreditbelaning, nemlig for [ Adresse 4 ]
og for [ Adresse 5 ]

[ Adresse 4 ] (ejendom nr. 4)

For sa vidt angar denne ejendom fremgar det af det skede (E574), som
blev tinglyst i forbindelse med familieoverdragelsen, at der den 10. de-
cember 2016, dvs. mindre end 10 maneder forud for familiehandlen i
september 2017, blev tinglyst et realkreditpantebrev med en hovedstol
pa 9.493.000 kr.

Med en beldning op til greensen pa 80 % for ejendomme til boligudlej-
ning, ville dette svare til, at eendommen af realkreditinstituttet blev
vurderet til at have en handelsveerdi pa mindst 11.866.250 kr.

Den offentlige vurdering udgjorde 8.050.000 kr., og ejendommen blev
ved familiehandlen overdraget til 6.842.500 kr.

Realkreditbeldningen er altsa sket ud fra en veerdianseettelse, der som
minimum overstiger den offentlige vurdering med ca. 47 % og familie-

prisen med ca. 73 %.

[ Adresse 5 ] (ejendom nr. 5)

Det fremgar for denne ejendom af skedet, at der den 22. juni 2015
(E584), dvs. 27 maneder for familiehandlen, blev tinglyst et realkredit-
pantebrev med en hovedstol pa 14.040.000 kr.

Med en belaning op til en graense pa 80 % ville dette svare til, at ejen-
dommen blev vurderet til at have en handelsveerdi pa mindst
17.550.000 kr.

Den offentlige vurdering udgjorde 8.100.000 kr., og ejendommen blev
ved familiehandlen overdraget til 6.885.000 kr.

Realkreditbeldningen er altsa sket ud fra en veerdianseettelse, der som
minimum overstiger den offentlige vurdering med ca. 116 % og familie-
prisen med ca. 154 %.

3.2.3 De regnskabsmassige vaerdier (ejendomme nr. 1, 2 og 3)

Der foreligger seerlige omsteendigheder for de 3 ejendomme, der i virk-
somhedens regnskaber forud for familiehandlen i september 2017 er in-
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dregnet til veerdier, som er vaesentligt hojere end ejendommenes offent-
lige vurderinger.

Dette drejer sig om ejendommene 1) [ Adresse 1 | ,2)
[ Adresse 2 | , 08 3) [ Adresse 3 |

Det ligger fast, at de vaerdier, som er angivet i regnskaberne for 2015 og
2016, vaesentligt overstiger den offentlige vurdering og familieprisen.
Dette geelder bade for den handelsvardi, som er angivet i virksomhe-
dernes regnskaber til og med 2015-regnskabet, jf. herom naermere ne-
denfor, og for den bogferte vardi i regnskaberne.

Ved generationsskiftet er de 3 ejendomme altsa overdraget til bernene
til veerdier, som er markant lavere end de vardier, som fremgar af

regnskaberne i faderens virksomhed.

For de 3 ejendomme kan dette skematisk illustreres saledes:

- Offentlig . . 2015-regnskabet 2016-regnskabet
jendom g Familiepris
vurdering - - -
Handelsveerdi | Bogfort veerdi | Bogfort veerdi
. 19.400.000 kr. | 16.490.000 kr. 24.000.000 kr. 23.448.930 kr. 23.448.930 kr.
1 [ Adresse 3 ] (100 %) (85 %) (124 %) (121 %) (121 %)
- 6.100.000 kr. | 5.185.000 kr. 12.149.751 kr.. 8.961.242 kr. 8.961.242 kr.
9
- [ Adresse 2 ] (100 %) (85 %) (199 %) (147 %) (147 %)
o . 8.350.000 kr. 7.097.500 kr. 44.564.073 kr. 16.907.642 kr. 16.907.642 kr.
= [ Adresse 1 ] (100 %) (85 %) (534 %) (202 %) (202 %)

I regnskaberne frem til og med 2015-regnskabet er der for hver ejendom
angivet bade en handelsvaerdi og en bogfert veerdi jf. f.eks. 2015-regn-
skabet (E365). For hver ejendom fremkommer hermed en angivet "Mer-
veerdi”, som udger forskellen mellem den angivne handelsveerdi og en
bogfort veerdi. I 2015-regnskabet er angivet en sadan "Mervardi” pa
181.713.867 kr., der betegnes som en "Opskrivning til handelsveerdi”, og
som indgar i den samlede opgerelse nederst af “"Formue til handelsvaer-
dier”.

Det ligger ogsa fast, at de handelsverdier for hver af ejendommene,
som fremgar af regnskaberne, er beregnet og fastsat ved anvendelsen af
en afkastbaseret model. Regnskaberne indeholder saledes forud for den
kolonne, som angiver handelsvardien for hver ejendom, to kolonner
med en angivelse af henholdsvis resultatet for renter og en specifik af-
kastprocent for hver af ejendommene. Dette er en almindeligt anvendt
og bredt anerkendt metode til veerdiansaettelse af udlejningsejendom-
me, og som grundleggende gar ud pa, at driftsresultatet for en ejen-
dom seettes i forhold til markedets forrentningskrav. Det er en tilsva-
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rende model som andre sagkyndige end revisorer, f.eks. ejendomsmeeg-
lere, kan anvende til veerdianseettelse af erhvervsejendomme.

Det ligger desuden fast, at veerdiansaettelsen er foretaget af revisor
(E150, 1. afsnit). Det fremgar i ovrigt af regnskaberne (E349 og E389), at
revisor har ydet assistance ved udarbejdelse af virksomhedsregnskabet,
opgerelse af den skattepligtige formue og den regnskabsmeessige for-
mue, samt at revisor har analyseret udvalgte regnskabsposter og sam-
menhaenge i regnskabet.

En revisor anses som sagkyndig med hensyn til veerdianseettelse af er-
hvervsejendomme, hvilket bl.a. kommer til udtryk i arsregnskabslovens
og selskabslovens bestemmelser om veerdianseettelse. Som neevnt folger
det pa dedsboomradet direkte af boafgiftsloven, at handelsveerdien i
vidt omfang fastseettes efter sagkyndige vurderinger, jf. boafgiftslovens
§ 12, stk. 2 (M8). Dette geelder i relation til spergsmalet om szerlige om-
steendigheder tilsvarende i gavesager, jf. boafgiftslovens § 27, eftersom
Hojesteret har fastsldet, jf. UfR 2023.307 H (M303) og UfR 2024.4183 H
(M334), at boafgiftslovens §§ 12 og 27 skal fortolkes pa samme made
ved stillingtagen til, om der foreligger saerlige omsteendigheder.

I den foreliggende sag er der altsa tale om, at ejendommenes veerdier i
regnskaberne forud for generationsskiftet er indregnet til vaesentligt ho-
jere veerdier end den offentlige vurdering, at der i den forbindelse angi-
ves en handelsveerdi for hver af ejendommene, som er fastsat ud fra en
sedvanlig atkastmodel, og at veerdianseettelsen er foretaget af revisor,
dvs. af en sagkyndig.

Under disse omstaendigheder viser den regnskabsmaessige veerdiansaet-
telse, at den offentlige ejendomsvurdering er for lav, og der foreligger
dermed szerlige omsteendigheder, sdledes at skattemyndighederne ikke
skal acceptere, at eiendommene blev overdraget efter 15 %-reglen.

Det beerende hensyn for 15 %-reglen er, hvem der skal beere risikoen
for, at den offentlige vurdering er for lav, jf. UfR 2021.2382 H (M299) og
UfR 2024.4183 H (M334), og under de anferte omsteendigheder er der
ikke anledning til, at det offentlige skal beere denne risiko. Der er tale
om generationsskifte af en omfattende, professionelt drevet ejendoms-
virksomhed med en balancesum pa et trecifret millionbeleb, og hvor
ejendommenes veerdi er afgerende for opgerelsen af virksomhedens
egenkapital — og hvor virksomheden altsa i regnskaberne med sagkyn-
dig bistand har fastsat veesentligt hojere veerdier end den offentlige vur-
dering.
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I de hidtidige sager om en regnskabsmaessig veerdi som seerlige om-
steendigheder, dvs. UfR 2024.2116.VLR (M376) og Retten i Esbjergs dom
af 15. maj 2024 (endnu utrykt, M381), lagde domstolene veegt pa, at
veerdianseettelsen, der ligesom i denne sag var sket ved anvendelse af
en seedvanlig afkastmodel, var foretaget i samarbejde med revisor. I
den foreliggende sag geelder sa meget desto mere, at veerdianseettelsen
blev foretaget af revisor.

Til forskel fra den foreliggende sag havde virksomhederne i de to
domme valgt at afleegge regnskaber efter arsregnskabslovens princip
om, at ejendommes veerdi fastseettes til en dagsveerdi (handelsvaerdi).
Denne forskel er ikke betydningsbaerende. En regnskabsmaessig veerdi-
anseettelse er i relation til 15 %-reglen lige gyldig, hvad end den ud-
springer af arsregnskabsloven eller ej. Det afgerende er, at regnska-
berne indeholder angivelse af veerdier, som afviger veesentligt fra den
offentlige vurdering, og at revisor, dvs. en sagkyndig, har veeret invol-
veret i veerdianseettelsen.

For sa vidt angar ejendommen [ Adresse 2] , understottes de
seerlige omsteendigheder yderligere af, at det under skriftvekslingen er
oplyst, at ejendommen blev erhvervet af [A] for en ko-
besum pa 8.900.000 kr. med skodedato den 28. maj 2013 (E591).

Den offentlige vurdering af denne ejendom udgjorde dengang 6.100.000
kr., og det gjorde den stadig ved familiehandlen i september 2017, hvor
ejendommen blev overdraget for 5.185.000 kr.

Der foreligger ingen holdepunkter for at antage, at ejendommens veerdi
faldt sd markant fra kebet i maj 2013 og indtil familiehandlen i septem-
ber 2017. Den faktiske handelspris i maj 2013 viser i sammenhangen
med de regnskabsmzessige veerdier dermed til overflod, at den offent-
lige vurdering var for lav ved familiehandlen i september 2017. Det er
fastslaet i domstolspraksis, at der kan foreligge seerlige omsteendighe-
der som folge af en tredjemandshandel, jf. UfR 2023.307 H (M303),
SKM2022.3.JLR (M354) og SKM2024.73.BR (M365).

3.3 Skattemyndighedernes skensudevelse

Nar der som her foreligger seerlige omsteendigheder, som medferer, at
familieprisen til den offentlige vurdering fratrukket 15 % ikke skal ac-
cepteres, ma handelsveerdien fastsaettes skonsmeessigt, jf. boafgiftslo-
vens § 27, stk. 2 (M11).

Skattestyrelsen anmodede derfor Vurderingsstyrelsen om en udtalelse
om ejendommenes handelsverdier pr. 1. oktober 2017.
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Resultatet af skennet i forhold til de aftalte familiepriser kan illustreres

saledes (E202-E203):

Ejendom Offentlig vurdering | Familiepris |Skonnet verdi
[ Adresse 1] 19.400.000 kr. | 16.490.000kr.| 34.500.000 kr.
.4 [ Adresse 2 ] 6.100.000 k. 5.185.000 kr.[ 16.900.000 kr.
3. [ Adresse 3 | 8.350.000 kr. 7.097.500kr.| 64.000.000 kr.
4 [ Adresse 4 ] 8.050.000 k. 6.842.500kr.| 28.500.000 kr.
5. [ Adresse 5 ] 8.100.000 kr. 6.885.000 kr. | 22.900.000 kr.

Som uddybet i Vurderingsstyrelsens udtalelse med bilag (E200-E246) er
skennet baseret pa billeder og skrafotos af ejendommene, samt statistik-
ker fra handelspriser for udlejningsejendomme i samme omrade. Vur-
deringsstyrelsen har altsa foretaget en udsegning af m2-priser ved ejen-
domshandler af samme type ejendomme inden for samme periode og
inden for de respektive kommuner. Det fremgar desuden, at ejen-
domme med store afvigelser i forhold til den offentlige vurdering ikke
er medtaget, og at det samme geelder for de laveste og hajeste m2-pri-
ser. Vurderingsstyrelsen har hermed anvendt en egnet metode til at
udeve et skon over veerdien af en fast ejendom.

For de 2 ejendomme beliggende i [ By 1 ], dvs. ejendomme nr. 1 og 2,
fastsatte Vurderingsstyrelsen skensmaessigt en m2-pris pa 25.685 kr.
(E201) baseret pa en udsegning af 50 ejendomme (E231).

For ejendommen i [ By 2 ], dvs. ejendom nr. 3, fastsatte Vurderings-
styrelsen skensmaessigt en m2-pris pa 31.200 kr. (E202) baseret pa en
udsegning af 4 ejendomme (E246).

For ejendommen pa [By3] ,dvs. ejendom nr. 4, fastsatte Vurde-
ringsstyrelsen skensmaessigt en m2-pris pa 30.930 kr. (E201) baseret pa
en udsegning af 17 ejendomme (E233) — og altsa ikke 5 ejendomme,
som sagsogte har anfort.

For ejendommeni [By 4] dvs.ejendom nr. 5, fastsatte Vurde-
ringsstyrelsen skensmaessigt en m2-pris pa 27.478 kr. (E202) baseret pa
en udsegning af 52 ejendomme (E243).

Det pahviler de sagsogte at lofte bevisbyrden for, at skennet hviler pa et
forkert grundlag eller har fort til et abenbart urimeligt resultat, jf. blandt
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talrige hojesteretsdomme om provelse af veerdisken pa skatteomradet
f.eks. UfR 2018.1215 H (M270).

I den seneste dom om 15 %-reglen, dvs. UfR 2024.4183 H (M334), der
som naevnt angik anvendelse af 15 %-reglen i naeringstilfeelde, fandt
Hojesteret ikke grundlag for at tilsideseette en skensmeessig veerdian-
seettelse af en ejendomsportefolje, der ved et generationsskifte var over-
draget for i alt 900.422.000 kr. svarende til den offentlige vurdering fra-
trukket 15 %. Skattestyrelsens skon var — som i den foreliggende sag —
baseret pa en udtalelse fra Vurderingsstyrelsen, som havde skonnet
ejendommenes veerdi til samlet 1.540.000.000 kr., dvs. til ca. 640 mio. kr.
hgjere end familieprisen.

De sagsogte har ikke ved syn og sken eller pa anden sikker vis loftet de-
res bevisbyrde for, at skennet kan tilsideseettes.

I den foreliggende sag fremkom de sagsogte ikke med nogen konkreti-
serede indsigelser mod skennet i forbindelse med sagens behandling
ved skattemyndighederne eller under klagesagen ved Landsskatteret-
ten.

I stedet for at anmode om syn og skon er de sagsogte med processkrift
B af 4. juli 2024 fremkommet med nogle indsigelser i relation til Vurde-
ringsstyrelsens metodevalg og resultaterne af skonnet, som de
indsteevnte stotter pa deres egne beregninger.

De sagsogte har bl.a. henvist til, at Vurderingsstyrelsen pa grundlag af
fotos af ejendommene, men uden en fysisk besigtigelse, har fundet, at
ejendommene er i almindelig god vedligeholdelsesstand. De sagsogte
har imidlertid ikke gjort geeldende, at denne forudseetning er faktuelt
forkert, endsige fremlagt dokumentation, som kunne give anledning til
nogen anden bedemmelse af vedligeholdelsestilstanden.

De sagsogte rejser desuden den indsigelse, at udvelgelsen af sammen-
ligningsejendomme er mangelfuld, og at et skon baseret pa m2-priser er
uanvendelig til veerdianseaettelse af udlejningsejendomme. Disse indsi-
gelser er ikke holdbare. Som naevnt er det relevant at ssammenligne med
oplysninger om prisniveauet ved faktiske handler af samme type ejen-
domme inden for omradet, og de sagsogte har ikke pavist, at neermere
undersogelser ville eendre ved resultatet af skonnet. De sagsogtes egne
foretagne beregninger til brug for sagen (E594) giver heller ikke grund-
lag for, at skennet kan tilsideseettes.
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Der er ikke noget grundlag for de sagsogtes udsagn om (E153, midt
for), at det kan leegges til grund, at skennet “ikke ligger indenfor "normal”
0g acceptabel skonsusikkerhed”. Det modsatte fremgar af Vurderingssty-
relsens udtalelse (E202), hvor styrelsen anforte, “at de beregnede han-
delspriser ligger inden for den skensusikkerhed, som vaerdien af en ejendom af
denne type kan bedommes med.” Dette er ikke udtryk for andet og mere
end det selvfolgelige, at enhver skonsmaessig veerdianseettelse i sin na-
tur er forbundet med en vis usikkerhed.

3.4 De sagsogtes indsigelser om en fast administrativ praksis

Hojesteret fastslog i marts 2016, jf. UfR 2016.2126 H (M256), at der ikke
er godtgjort en fast administrativ praksis pa dedsboomradet, jf. boaf-
giftslovens § 12. Sagen angik udleeg af 2 ejendomme i juli 2013, og Ho-
jesteret fandt, at der foreld seerlige omstaendigheder, séledes at skatte-
myndighederne ikke skulle acceptere en veerdiansaettelse efter 15 %-
reglen.

Hojesteret har senere ved UfR 2023.307 H (M303) fastslaet, at det ikke er
godtgjort, at der pa gaveomradet foreligger en fast administrativ prak-
sis for, at en veerdianseettelse, der ikke afviger mere end 15 % fra den of-
fentlige vurdering, altid skal leegges til grund af skattemyndighederne.
Under hgjesteretssagen paberabte appellanterne sig — ligesom de
sagsogte i den foreliggende sag — at der gjaldt en fast administrativ
praksis, som forhindrede gavebeskatning af dem, og appellanterne pa-
berdbte sig i den forbindelse et seerdeles omfattende materiale, herun-
der bl.a. indholdet af Ligningsvejledningen og Den juridiske vejledning,
en reekke ministersvar, udskrifter af vejledninger m.v. fra SKATs hjem-
meside (skat.dk) og en reekke afgorelser fra Landsskatteretten og SKAT,
herunder bindende svar.

De sagsogte har under denne sag paberabt sig en del af det omfattende
materiale, som indgik i Hojesterets bedemmelsesgrundlag, og som He-
jesteret allerede har taget stilling til.

Omsteendighederne i UfR 2023.307 H (M303) angik en familiehandel
primo april 2014, dvs. neesten 2 ar for Hojesterets forste afgorelse om
seerlige omsteendigheder, dvs. kendelsen trykt som UfR 2016.2126 HK,
og altsd naesten 3 et halvt ar forud for familiehandlen i den foreliggende
sag. Hojesteret har dermed ikke fundet, at ejere af fast ejendom ved
overdragelser forud for Hojesterets kendelse i 2016 var "beskyttet” af no-
gen fast administrativ praksis pa dedsboomradet eller gaveomradet.
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Forud for Hgjesterets dom i UfR 2023.307 H havde Ustre Landsret i
SKM2022.3.JLR (updanket) (M354) fundet, at det ikke er godtgjort, at
der foreligger en bindende fast administrativ praksis, som giver ret til
altid at anvende 15 %-reglen pa gaveomradet. Sagen angik en familie-
handel i december 2015, dvs. forud for Hejesterets kendelse i UfR
2016.2126 H.

De sagsogte har ikke loftet bevisbyrden for, at Skattestyrelsens afgorel-
ser er i strid med en fast administrativ praksis. Som bekendt angar sa-
gen seerlige omstendigheder i form af realkreditbeldning og regnskabs-
maessig veerdianseettelse, og de sagsogte har ikke fremlagt én eneste af-
gorelse, som de kan stotte deres synspunkt om en fast administrativ
praksis herom pa.

Tveertimod har Hojesteret jo fastslaet i UfR 2024.880 H (M327), at real-
kreditbeldning kan medfere, at der foreligger seerlige omsteendigheder.
Vestre Landsret fandt i UfR 2024.2116 V (M376), som verserer i anke
ved Hojesteret og hovedforhandles den 16. september 2024, at en regn-
skabsmeessig veerdi kan udgere seerlige omstendigheder.

De sagsogte har ikke fort bevis for nogen fast administrativ praksis. I
stedet haevder de sagsogte, at bevisbyrden skal vendes, sdledes at mini-
steriet skal fore bevis for, at der ikke eksisterer en fast administrativ
praksis, herunder fore bevis for, at der forud for afgerelserne i denne
sag er truffet afgarelse om saerlige omstendigheder under tilsvarende
omstendigheder. De sagsogte har i denne forbindelse — ligesom par-
terne i flere af de tidligere domme/kendelser pa omradet — fremsat en
reekke provokationer til ministeriet om, at ministeriet skal bevise en fast
administrativ praksis og lignende fortilfeelde.

Denne tilgang er forkert. Som ogsa Hojesterets domme understreger,
pahviler det den skatteyder, som heaevder eksistensen af en fast admini-
strativ praksis, at fore bevis for, at Skattestyrelsens afgorelser i en fore-
liggende sag er i modstrid med en fast administrativ praksis. Det pahvi-
ler derimod ikke ministeriet at fremlaegge tidligere afgorelser, som af-
gorelserne i den konkrete sag er i overensstemmelse med. Der er
selvsagt heller ikke grundlag for nogen processuel skadevirkning for
ministeriet, som skulle kunne medfore, at det leegges til grund, at der
bestar en fast administrativ praksis, selvom de sagsogte ikke har doku-
menteret dette.

Det er i den forbindelse ogsa uholdbart, nar de sagsogtes gor geeldende,
at omradet for seerlige omsteendigheder “ikke kan udstraekkes ud over,
hvad der var holdepunkter for i administrativ praksis pi overdragelsestids-



27

punktet” (E121, 7. afsnit). Dette anbringende hviler pa den grundleeg-
gende forkerte forudseetning, at Skattestyrelsen kun kan treeffe afgo-
relse, hvis der har veeret truffet en lignende afgorelse i hidtidig praksis,
og sdledes at Skattestyrelsen altsa skal pavise lignende fortilfeelde. Sa-
dan er det naturligvis ikke, jf. blandt talrige eksempler pa skatterettens
omrade UfR 2017.2960 H (M266). Skatteforvaltningen skal — fortilfeelde
eller ej — treeffe afgorelser i overensstemmelse med loven.

Det pahviler altsa ikke skattemyndighederne under en retssag at rede-
gore abstrakt for indholdet af administrativ praksis — det pahviler deri-
mod de sagsogte at godtgare, at den konkret foretagne beskatning
skulle veere i strid med en fast administrativ praksis, og det har de ikke
gjort.

Og allerede da der ikke har eksisteret nogen fast administrativ praksis
om ikke at paleegge gaveafgift i tilfeelde som det foreliggende, er der
heller ikke foretaget nogen praksiseendring. Skattestyrelsen har dermed
naturligvis heller ikke haft nogen pligt til at kommunikere nogen sen-
dring af en praksis ved udstedelse af et styresignal eller pa anden vis.

Endelig bemeerkes det, at de sagsogte ikke som folge af Landsskatteret-
tens tidligere afgorelser, som er adresseret til andre skatteydere, og
hvoraf flere er indbragt for domstolene og sendret, kan have opnéet no-
gen retsbeskyttet forventning om, at Skattestyrelsen ville acceptere par-
ternes veerdiansaettelse inden for 15 % af den offentlige vurdering.

3.5 Den subsidiere pastand om hjemvisning

Den subsidieere pastand er nedlagt for at give mulighed for, at sagen
kan hjemvises til en fornyet anseettelse af grundlaget for og opgorelse af
gaveafgiften.”

De sagsogte har i deres pastandsdokument anfert bl.a. folgende:
”3. Sagens ni ejendomme

3.1 De ni ejendomme i sagen ("Ejendommene”) er alle beliggende i
[ Omrade 1 : [ Adresse 6 ] (10 1ej-
ligheder), [ Adresse 4 ] (10 lejlighe-
der), [ Adresse 3] (12 lejligheder), [ Adresse 1
(23 lejligheder), [ Adresse 7 ]
(115 lejligheder), [ Adresse 8 ] (42 lej-
ligheder) [ Adresse 9 | (48 lejligheder),
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[ Adresse 2 | (8 lejligheder) og [ Adresse 5 |
(8 lejligheder).

3.2 Ejendommene er oprindeligt erhvervet af [A] over en
periode pa 3-28 ar forud for familieoverdragelsen:

[ [ Kebsdato
[ Adresse 4 og 6 | 11. september 1989
[ Adresse 5 ] 31. december 1993
[ Adresse 3 ] 19. august 1996
[ Adresse 8 ] 1. marts 1998
[ Adresse 2 ] 1. december 2003
[ Adresse 1] 1. januar 2008
[ Adresse 7 ] 1. april 2014

3.3 Detses, at[ Adresse 2 | er kebt i 2003. Kebet skete via et af [ A |
helejet selskab. Ejendommen blev i 2013 overtaget af
[A] personligt (E s. 591, bilag 27). Ejendommen blev

ved den interne overdragelse vaerdiansat til 8.900.000 kr. Det har
ikke veaeret muligt at afklare baggrunden for denne veerdiansaet-
telse. Den interne overdragelse er imidlertid sket mere end fire ar
forud for familieoverdragelsen og har ogsa af den grund ingen be-
tydning for sagen.

3.5 Ejendommene var i [ A's ] seneste regnskab (2016) (E s.
404, bilag 22) bogfert efter et kostprisprincip baseret pa oprindelig
kostpris med tilleg af udgifter, som ikke er henfert til drift eller
vedligeholdelse. I tidligere regnskabsar (2013-2015) havde revisor
forsegt sig med opskrivninger til “handelsvaerdi” baseret pa varie-
rende afkastberegninger ud fra den enkelte ejendoms driftsresulta-
ter, men dette var opgivet ved regnskabet for 2016.

3.6 De ejendomsudgifter, der ifelge 2016-regnskabet var tillagt kostpri-
sen, er akkumuleret over [A's] ejertid, og angar blandt
andet fornyelse af plankevarker, skraldeger, renovering af kokke-
ner/badevarelser, altaner, udskiftning af vinduer, nye radiatorer
samt pilotering mv. Udgifterne er primeert atholdt i arene forud for
2016 og dermed forud for den seneste vurderingstermin forud for
familieoverdragelsen.
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3.7 Sagens bilag P (E s. 594) indeholder oversigt over Ejendommenes
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4.2

offentlige ejendomsvardier og verdianseettelsen efter 15 %-reglen,
de regnskabsmaessige vaerdier i 2016 og de forudgaende ar 2013-
2015, de akkumulerede ejendomsudgifter, Skats skensmaessige
veaerdiansaettelser samt forskellige afkastbaserede beregninger.

Skats skensmassige verdiansattelse af Ejendommene

Skat har ved sin afgerelse skensmaessigt veerdiansat Ejendommene
til 474.800.000 kr. Denne verdi skal sammenholdes med Ejendom-
menes offentlige ejendomsvaerdi pa 171.800.000 kr. Ved familie-
overdragelsen blev Ejendommene som anfert vaerdiansat til
146.030.000 kr. i overensstemmelse med 15 %-reglen.

Skats veerdiansaettelse baserer sig pa en udtalelse fra Vurderings-
styrelsen (bilag 24). Det fremgar af udtalelsen og det medfelgende
materiale (bilag 25-26), at veerdiansaettelsen er baseret pa folgende
grundlag:

(1) Udvendig “besigtigelse” baseret pa fotos, hvilket forer til den

antagelse, at “ejendommene er i almindelig god vedligehol-
delsesstand” (E s. 200, bilag 24, s. 2, og bilag 25).

(ii) Udsegning af handler i 2017-2019 af udlejningsejendomme til
henholdsvis beboelse og beboelse/erhverv i [ By 4]
[By3] [By 5]
og [ By 6 ] (Es.
225 og MS's. 492).

(iii) Udveelgelse af konkrete ejendomme blandt de udsegte hand-
ler og beregning af gennemsnitlige m2-priser for udlejningse-
jendomme til henholdsvis beboelse og beboelse/erhverv i de
valgte kommunekoder.

(iv) Beregning af "handelsvaerdi” for Ejendommene ved at gange
Ejendommenes respektive m2-tal med de gennemsnitlige m2-
priser (E s. 201).
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(v) Vurderingsstyrelsen har konkluderende oplyst, at “de bereg-
nede handelspriser ligger inden for den skensusikkerhed, som veer-
dien af en ejendom af denne type kan bedemmes med.”

Det ses, at Vurderingsstyrelsens udsggning i veesentligt omfang
rummer handler efter familieoverdragelsen i denne sag, uden at
Vurderingsstyrelsen har overvejet, hvilken betydning dette har for
sammenligneligheden til Ejendommene i denne sag.

Det ses, at Vurderingsstyrelsens udveelgelse af konkrete ejen-
domme ikke er baseret pa konkrete kriterier og derfor fremstar vil-
kirlig. Skat har hentet og gennemgdet fotos af Ejendommene, men
har ikke tilsvarende indhentet og gennemgaet fotos af de udvalgte
ejendomme for at sikre sammenlignelighed i stand mv.

Det ses, at Vurderingsstyrelsen ikke har vurderet, om de udsegte
ejendomme er sammenlignelige med Ejendommene, for sa vidt an-
gar indvendig og udvendig vedligeholdelsesstand samt beliggen-
hed indenfor de valgte kommunekoder. Det bemzerkes, at alle de
valgte kommunekoder rummer store variationer i beliggenhed, og
at forskel i beliggenhed kan have vaesentlig betydning ved veerdi-
anseettelsen.

Det ses, at Vurderingsstyrelsen har beregnet gennemsnitlige m2-
priser uden hensyntagen til, om de udsegte ejendomme er sma,
mellemstore eller store, og anvendt disse m2-priser pa Ejendom-
mene uden hensyntagen til, om der er tale om sma, mellemstore el-
ler store ejendomme.

Sagsogte har opfordret Skatteministeriet til at redegore for, hvilken
”skensusikkerhed” Vurderingsstyrelsen har opereret med for “en
ejendom af denne type” (E s. 137, 153). Skatteministeriet har ikke
efterkommet opfordringen (E s. 144, 160). Dette ma tilleegges pro-
cessuel skadevirkning,

Retsgrundlaget

Veerdianseettelsescirkuleeret (MS s. 54) bestemmer, at familieover-
dragelse af fast ejendom kan ske til seneste offentliggjorte offentlige
ejendomsveerdi +/- 15 %. Cirkuleeret er baseret pa den toarige vur-
deringscyklus ifelge ejendomsvurderingsloven, der saledes hvert
andet ar tilvejebringer en ajourfort ejendomsvaerdi. Cirkuleeret be-
stemmer derfor tillige i pkt. 8, at den seneste ejendomsveerdi ikke
nodvendigvis kan anvendes, hvis der siden seneste vurderingster-
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min er sket “faktiske og retlige aendringer ... ved ejendommen, ..., som
endnu ikke har givet sig udslag i kontantejendomsveerdien.”

Hojesteret har ved U 2016.2126 (MS s. 256) fastslaet, at Skat ved fa-
milieoverdragelser mv. skal acceptere en veaerdiansaettelse efter 15
%-reglen, medmindre Skat godtger, at der foreligger kvalificerede
”seerlige omsteendigheder”, der paviser, at den offentlige ejendoms-
veerdi ikke afspejler handelsveerdien. Udgangspunktet i denne sag
er altsd, at sagsogte har retskrav pa at anvende 15 %-reglen.

Haojesteret tiltradte i U 2016.2126 (MS s. 256) samt i U 2023.307 (MS
s. 303), at en samtidig faktisk handel (konkret i form af henholdsvis en
arvingsaftale og en ekspropriationsvedtagelse) ma anses som en
serlig omsteendighed, nar handlen paviser en faktisk handels-
veerdi, der afviger veesentligt fra den offentlige ejendomsveerdi.

5.4 Hojesteret har ved U 2021.2382 (MS s. 299) fastslaet, at det alene er

konkrete forhold, der paviser den konkrete ejendoms faktiske handels-
veerdi pa gavetidspunktet mv., der kan anses som ”seerlige omstaen-
digheder”, og at det derfor ikke udger en seerlig omsteendighed, at
det igennem skon og indirekte beregning baseret pa generel prisud-
vikling, markedsstatistikker for lokalomradet og generelle afkast-
procenter kan sandsynliggeres, at den offentlige ejendomsvaerdi
ikke er et retvisende udtryk for ejendommens faktiske aktuelle han-
delsveerdi.

5.5 Hajesteret har ved U 2024.880 (MS s. 327) fastslaet, at en realkredit-

belaning, som er foretaget indenfor 25 maneder forud for familie-
overdragelsen, kan udgere en szrlig omsteendighed, nar belanin-
gen vaesentligt overstiger den offentlige ejendomsvaerdi. Hajesteret
tiltradte i sagen Skatteministeriets synspunkt om, at et realkreditin-
stituts vurdering ma sidestilles med en sagkyndig vurdering. I sa-
gen viste de foretagne realkreditbeldninger, at handelsveerdierne
var mere end 60 % hgjere end de offentlige ejendomsveerdier.

5.6 Det folger sdledes af Hojesterets praksis, at Skatteministeriet skal

pavise, (i) at der konkret for den enkelte ejendom foreligger en seer-
lig omsteendighed med en autoritet svarende til en faktisk handel
eller en sagkyndig vurdering, (ii) at omsteendigheden ligger inden-
for de seneste 25 maneder forud for familieoverdragelsen og (iii) at
omstendigheden paviser en handelsveerdi, der veesentligt oversti-
ger den offentlige ejendomsveerdi, i sterrelsesordenen +60 %.

Det bemeerkes, at en omsteendighed, der ligger mere end 25 mane-
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der forud for familieoverdragelsen, ikke kan haevdes at pavise den
taktiske handelsveerdi ved familieoverdragelsen. En periode pa
mere end 25 maneder kan have vasentlig betydning bade for ejen-
dommens stand, drift og attraktion samt for den almindelige mar-
kedsudvikling bade generelt og for det pagaeldende omrade.

5.7 Hojesterets praksis giver ikke stotte for, at omsteendigheder med en

ringere autoritet end en sagkyndig vurdering, fx i form af historiske
regnskabsveerdier eller afholdte ejendomsudgifter, kan udgore seer-
lige omsteendigheder.

5.7.1 1U 2024.2116 (MS s. 376) har Vestre Landsret antaget, at det matte

anses som en seerlig omsteendighed, at de overdragne ejendomme i
en arsrapport samtidig med familieoverdragelsen var vaerdiansat
til dagsveerdier, der veesentligt oversteg de offentlige ejendoms-
veerdier. Landsretten lagde i preemisserne afgorende veegt pa, at
arsrapporten var omfattet af arsregnskabsloven, og at dagsveerdi-
erne i arsrapporten var baseret pa markedsmeessige afkastkrav og
ledelsens samt revisors konkrete vurdering af ejendommene, som
foreskrevet i arsregnskabslovens § 37, og at dagsveerdierne overs-
teg de offentlige ejendomsveerdier med ca. 40 %. Dommen er ind-
bragt for Hojesteret.

5.7.2 TSKM 2019.368 (MS s. 350) har Vestre Landsret antaget, at renove-

5.7.3

rings- og forbedringsudgifter pa i alt 33,1 mio. kr. svarende til ca.
118 % af den offentlige ejendomsvurdering (28 mio. kr.) skulle an-
ses som seerlige omstaendigheder. Dommen er ikke indbragt for
Hgjesteret.

Sagsogte bemeerker, at Hojesterets praksis ikke giver stotte for ”fri-
handstegning”. Hojesterets undtagelse for “seerlige omsteendighe-
der” skal derfor reserveres til absolutte undtagelsestilfeelde med
robust dokumentation og markant veaesentlighed og ma ikke dbne
for underminering af 15 %-reglen ud fra et friere skon.

6. Skatteministeriet er bundet af administrativ praksis og forvent-
ningsprincippet

6.1

Det folger af lighedsgrundsaetningen, at borgerne kan stotte ret pa
administrativ praksis (MS s. 109, 131, 487), og det folger af forvent-
ningsprincippet, at borgerne kan stotte ret pa indholdet af Juridisk
Vejledning (MS s. 112). Samtidig ligger det fast, at Juridisk Vejled-
ning rent faktisk beskriver den administrative praksis, som bor-
gerne derfor kan stotte ret pa. Dette har veeret fast antaget i hvert
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fald siden TS 1994.295 @ (MS s. 346), der i vaesentlig grad er sam-
menlignelig med neerveerende sag.

6.2 Sagsogte gor gaeldende, at det ved deres generationsskifte i 2017

6.3

var fast administrativ praksis, at familieoverdragelse kunne ske ef-
ter 15 %-reglen uden nogen undtagelse for de serlige omstendig-
heder, som Skatteministeriet paberaber sig i denne sag, og at
sagsogte ifolge lighedsgrundseetningen og forventningsprincippet
kan stotte ret pd denne praksis, sa ministeriet allerede af den
grund skal acceptere sagsogtes veerdianseettelser.

Folgende kan laegges til grund om den administrative praksis i
2017:

6.3.1 Der dannede sig tidligt efter udstedelsen af Veerdianseettelsescir-

kuleeret i 1982 den administrative praksis, at Skat skulle acceptere
en vaerdianseettelse efter 15 %-reglen uanset den faktiske handels-
veerdi, medmindre der pa ejendommen var sket retlige eller fakti-
ske eendringer, som ikke var afspejlet i den seneste offentlige ejen-
domsvurdering.

6.3.2 12007 fik denne praksis udtryk ved SKM 2007.431 (MS s. 422),

hvor Landsskatteretten fastslog, at Skat ikke kan tilsideseette en
veerdianseettelse efter 15 %-reglen, "Uanset at [handelsvaerdien] md
antages at vaere hojere end den seneste offentlige ejendomsvurdering -15
%" . Der var i sagen tale om en familieoverdragelse, hvor den fak-
tiske handelsveerdi var dokumenteret i kraft af et kob fra tredje-
mand knap et ar tidligere.

6.3.3 Skatteministeriet besluttede at undlade at indbringe SKM 2007.431

for domstolene. Skatteministeriet anerkendte herved, at Skat skal
respektere familieoverdragelser indenfor 15 %-reglen, uanset at
der kan dokumenteres en vesentligt hgjere faktisk handelsveerdi.
Dette blev bekreaeftet af skatteministeren. Afgorelsen blev efterfel-
gende indarbejdet i Juridisk Vejledning som udtryk for admini-
strativ praksis.

6.3.4 Juridisk Vejledning 2017 (MS s. 223-224) anviste, at familieover-

dragelse kunne ske efter ”15 pct.-reglen”, blot "vurderingen af den
faste ejendom pd overdragelsestidspunktet svarer til ejendommens fakti-
ske status.” Der var intet forbehold for en undtagelse for ”seerlige
omstendigheder” i form af senest kendte handelsveerdi, realkre-
ditbelaning, ejendomsudgifter eller regnskabsvardi. Tvaertimod
angives SKM 2007.431 som en “relevant afgorelse pa omradet”, og
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afgorelsen kommenteres med, at 15 %-reglen kan anvendes, uan-
set at faren “kort forinden havde erhvervet den til en hojere pris, fordi
det fremgik af cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982, at denne veerdi
kunne anvendes i gavesituationer, hvis der ikke var sket faktiske eller ret-
lige endringer siden vurderingen.” (MS s. 149). Denne sag er derfor i
vaesentlig grad sammenlignelig med T£S 1994.295 @ (MS s. 346).

6.3.5 Det ma selvsagt antages, at Skats faktiske praksis har veeret i over-
ensstemmelse med SKM 2007.431 og Juridisk Vejledning. Dette be-
kreeftes da ogsa af notater mv. udarbejdet af Skats gaveenhed (E s.
595, bilag A i) og Skats enhed for bindende svar (E s. 595, bilag A
ii). Notaterne er suppleret med forskellige eksempler pa bindende
svar (E s. 605, bilag A iii), der er indarbejdet i et oversigtsbilag (E s.
776, bilag A iv).

Notaterne og de bindende svar bekreefter tilsammen, at Skat har
fulgt 15 %-reglen uden et undtagelsesomrade for ”saerlige om-
steendigheder” og uden at tilleegge senest kendte handelsveerdi,
realkreditbeldning, ejendomsudgifter eller regnskabsveaerdi nogen
betydning. Det ses, at Skat, der jo efter officialmaksimen har an-
svaret for fuld sagsoplysning, konsekvent har undladt at stille
sporgsmal til afklaring af sddanne ”seaerlige omsteendigheder”.
Tveertimod har Skat i flere sager tilbudt skatteyder valgfrihed mel-
lem 15 %-reglen og en oplyst faktisk handelsveerdi.

Det ses tillige, at Skat bade for og efter familieoverdragelsen i
denne sag traf afgorelser i overensstemmelse med den administra-
tive praksis, jf. fx afgerelse af 19. december 20167 samt afgorelse af
3. juli 2018.

6.3.6 Den fulgte praksis ses ogsa i det, steerkt useedvanlige, beslutnings-
diagram (MS s. 126), som Skat i 2017 (og indtil 2020) brugte som
vejledning pa ww.skat.dk, der uden forbehold anviser, at familie-
overdragelser kan ske efter 15 %-reglen, og hvor Skat ovenikebet
udtrykkeligt bad borgerne om at undlade at soge bindende svar,
hvis der var tale om overdragelse indenfor 15 %-reglen: "SKAT fir
en del ansogninger om bindende svar, hvor det slet ikke er nodvendigt at
bede om det, fordi reglerne ligger helt fast.” (MS s. 123).

6.3.7 Den fulgte administrative praksis har endelig, i hvert fald frem til
et tidspunkt i 2022, veeret bekreeftet og fastholdt af Landsskatteret-
ten, hvis afgorelser per definition er udtryk for administrativ prak-
sis, jf. fx SKM 2018.551 LSR (forudgaende kob til hojere handels-
veerdi, MS s. 424) og LSR 26.02.2021 (realkreditbeldning, MS s.
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438).

6.4 Folgende kan leegges til grund om praksis efter 2017:

6.4.1 Skat kunne efter U 2016.2126 H (MS s. 256) have valgt at eendre
administrativ praksis og indfere ”seerlige omsteendigheder” som
en generel undtagelse fra 15 %-reglen, men det undlod man. Det
skyldes formentlig, at sagen angik et helt seerligt tilfeelde og derfor
ikke sds at have mere almen betydning. Afgerelsen blev ikke ind-
arbejdet i Juridisk Vejledning, og Skat undlod at udarbejde et sty-
resignal om afggrelsen.10 I stedet anviste Juridisk Vejledning ogsa
for 2017 og de folgende ar ueendret SKM 2007.431 som udtryk for
administrativ praksis uden nogen undtagelse for ”seerlige om-
steendigheder”.

6.4.2 Skat fandt forst i 2018 anledning til at overveje, om Hgjesterets af-
gorelse skulle have betydning for administrativ praksis. Det frem-
gar saledes af skatteministerens svar til Folketingets Skatteudvalg
den 18. maj 2018, at han da havde bedt Skat om “at udarbejde et sty-
resignal, der klarger reglerne, herunder hvorndr der foreligger seerlige
omstaendigheder.” Det kan altsa leegges til grund, at det forst var i
2018, altsa efter overdragelserne i denne sag, at Skat i det hele ta-
get pabegyndte overvejelser om hgjesteretssagens betydning for
den fremadrettede praksis.

6.4.3 Skat offentliggjorde to ar senere den 5. maj 2020 et horingsudkast
til styresignal (MS s. 61, bilag D) med sin forste officielle fortolk-
ning af U 2016.2126 H, og hvor man ferste gang officielt introduce-
rede ”seerlige omsteendigheder” som en patenkt almindelig und-
tagelse fra 15 %-reglen. Ifolge udkastet skulle styresignalet indar-
bejdes som ny administrativ praksis i Juridisk Vejledning 2020-2.
Dette skete imidlertid ikke. Juridisk Vejledning 2020/2021 anviste
fortsat SKM 2007.431 som udtryk for administrativ praksis uden
nogen undtagelse for ”“serlige omsteendigheder”

6.4.4 Skat offentliggjorde i stedet efter yderligere to ar den 3. maj 2022,
dvs. seks ar efter U 2016.2126 H, et nyt heringsudkast (MS s. 75,
bilag E) med et vaesentligt eendret opleeg til afgreensningen af
"seerlige omsteendigheder”. Dette udkast skulle nu indarbejdes i
Juridisk Vejledning 2023-1, men heller ikke dette udkast blev feer-
diggjort og er ikke indarbejdet i Juridisk Vejledning 2023, der
ueendret anviste SKM 2007.431 som udtryk for administrativ prak-
sis uden nogen undtagelse for “serlige omsteendigheder.
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6.4.5 Den 29. august 2023 udsendte Skat et styresignal (MS s. 98, bilag
F), hvor man preeciserede, at det ikke anses det som en serlig om-
steendighed, at Skat selv kan beregne atkastbaserede handelsveer-
dier pa baggrund af generelle prisstatistikker mv. Styresignalet in-
deholder imidlertid ingen angivelse af, hvad der ifelge admini-
strativ praksis skal anses som seerlige omsteendigheder.

6.4.6 Forst i 2024 er Hojesterets afgorelser blevet indarbejdet i Juridisk
Vejledning (MS s. 180) men primeert i form af referater og uden
detaljeret omtale af deres konkrete og preecise betydning for admi-
nistrativ praksis.

6.4.7 Det praecise indhold savel som udviklingen af administrativ prak-
sis i perioden efter 2017 er séledes uklart. Det kan imidlertid leeg-
ges til grund, at Skat pa intet tidspunkt har kommunikeret en offi-
ciel eendring af den administrative praksis, der blev udtrykt ved
SKM 2007.431 og i skatteministerens samtidige svar til Folketin-
gets Skatteudvalg, og som fremgik af Juridisk Vejledning 2017.

6.4.8 Sagsogte har derfor — pa baggrund af de helt konkrete og fuldt
konsistente tilkendegivelser om administrativ praksis frem til og
med 2017, jf. pkt. 6.3, og den efterfolgende uklarhed seerligt affadt
af de forskellige ikke-feerdiggjorte udkast til styresignaler, jf. pkt.
6.4 — opfordret (E s. 134) Skatteministeriet til at redegore for admi-
nistrativ praksis og fremlaegge konkrete afgerelser mv., hvis man
vil haevde, at man i administrativ praksis pa et tidspunkt inden fa-
milieoverdragelsen i denne sag i efteraret 2017 har begraenset 15
%-reglen med et forbehold for seerlige omsteendigheder i form af
realkreditbeldning, ejendomsudgifter og regnskabsveerdi. Skatte-
ministeriet har valgt ikke at efterkomme denne opfordring (E s.
145). Dette ma tilleegges processuel skadevirkning for ministeriet.

6.5 Sagsegte gor pa denne baggrund geeldende, at det ved deres gene-
rationsskifte i 2017 var administrativ praksis, at familieoverdra-
gelse kunne ske efter 15 %-reglen, uden at der blev gjort undta-
gelse for de saerlige omstaendigheder, som Skatteministeriet nu pa-
beraber sig i denne sag, og at ministeriet derfor skal acceptere
sagsogtes veerdiansaettelser efter 15 %-reglen. Det vil stride imod
lighedsgrundseetningen og forventningsprincippet at lade en
skeerpelse af praksis pa et tidspunkt efter 2017 fa tilbagevirkende
kraft.

6.6 Sagsegte bemeerker, at Hojesteret ikke har taget stilling til admini-
strativ praksis i 2017:
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6.6.11U 2016.2126 (MS s. 256), der angik et seertilfeelde med en samtidig

arvingsaftale, fandt Hojesteret det ikke godtgjort, at der forela en
administrativ praksis om, at en veerdianseettelse inden for +/- 15 %
altid skal leegges til grund af Skat pa dedsboomradet, men Ho-
jesteret forholdt sig ikke derved til, om der udenfor sddanne seer-
tilfeelde har veeret en fast administrativ praksis.

6.6.2 1 U 2021.2382 (MS s. 299) forela sporgsmalet om administrativ

praksis ikke for Hojesteret.

6.6.31U 2023.307 (MS s. 303), der angik et seertilfeelde med en eksprop-

riation, fandt Hejesteret det ikke godtgjort, at der forela en admi-
nistrativ praksis om, at en veerdianseettelse inden for +/- 15 % altid
skal leegges til grund af Skat pa gaveomradet, men Hgojesteret for-
holdt sig ikke derved til, om der udenfor sddanne seertilfeelde har
veeret en fast administrativ praksis.

6.6.41U 2024.880 (MS s. 327) frafaldt appellanterne sporgsmalet om ad-

7.1

7.2

7.3

ministrativ praksis forud for hovedforhandlingen ved landsretten,
og sporgsmalet om administrativ praksis foreld derfor ikke for
Hojesteret.

Skatteministeriets synspunkter om sarlige omsteendigheder

Det er kun nedvendigt for retten at tage stilling til Skatteministeri-
ets synspunkter om seerlige omsteendigheder, hvis man finder, at
disse synspunkter ikke er udtryk for en praksisskeerpelse med til-
bagevirkende kraft og kan gores geeldende uanset fraveeret af for-
behold i Juridisk Vejledning 2017.

Skatteministeriet heevder, at der for sagens ni ejendomme forelig-
ger "seerlige omsteendigheder” i form af realkreditbelaning (
[ Adresse 4] og [ Adresse 5] ), regnskabsverdi
( [Adresse 3] [Adressel] og[Adresse 2)og
renoveringsudgifter ( [ Adresse 4 0g 6], [Adressel]
[ Adresse 7], [Adresse 80g 9] ).Forenkelte
ejendomme paberdber ministeriet sig flere forhold.

Det folger som naevnt ovenfor af seerligt Hojesterets praksis, at
Skatteministeriet har bevisbyrden for, at der foreligger konkrete
seerlige omsteendigheder vedrerende den konkrete ejendom. Det
folger endvidere af praksis, at denne bevisbyrde kun er loftet, hvis
ministeriet paviser, (i) at der foreligger en seerlig omsteendighed,
der har en autoritet, der kan sidestilles med en faktisk handel eller
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en sagkyndig vurdering af den konkrete ejendom, (ii) at omsteen-
digheden ligger indenfor 25 maneder forud for familieoverdragel-
sen, og (iii) at den paviste handelsvaerdi er vaesentligt hojere end
den offentlige ejendomsvaerdi med en veesentlighedsteerskel i stor-
relsesordenen +60 %.11

7.4 Sagsegte bestrider, at ministeriet har loftet sin bevisbyrde:
7.4.1 Realkreditbelaningen af [ Adresse 5] er foretaget den

22.juni 2015 (E s. 580, 584, bilag 23) og dermed udenfor Hgjeste-
rets tidsramme pa 25 maneder. Realkreditbelaningen af

[ Adresse 4 (Es. 572 og s. 574, bilag 23) er foretaget indenfor 25
maneder, men er alene knap 18 % hgjere end den offentlige ejen-
domsveerdi og dermed under Hgjesterets veesentlighedstaerskel.

7.4.2 Regnskabsveerdierne for [ Adresse 3], [Adresse 1]

7.5

og[ Adresse 2 har ingen autoritet, der kan sidestilles med en
faktisk handel eller en sagkyndig vurdering, og har derfor ingen
bevisveerdi i relation til ejendommenes faktiske handelsvaerdi.
Regnskaberne er ikke omfattet af drsregnskabsloven, og revisor
har ikke foretaget revision eller nogen form for vurdering af veer-
dien af ejendommene. Det er seerligt uden betydning, at revisor i
tidligere regnskaber har vist afkastberegninger; dels var disse ikke
baseret pa nogen form for markedsdokumentation, dels opgav re-
visor disse beregninger og valgte i stedet et kostprisprincip i 2016-
regnskabet forud for overdragelserne i denne sag.

Seerligt vedrerende [ Adresse 1] bemaerkes det desuden,
at regnskabsvaerdien afviger vaesentligt mindre fra den offentlige
vurdering (ca. 21 % ifelge 2016-regnskabet og ca. 23 % ifelge 2015-
regnskabet) end i U 2024.2116 V (ca. 40 %). For denne ejendom er
landsrettens supplerende betingelse om vaesentlighed derfor hel-
ler ikke opfyldt.

Sagsegte bemaerker, at [ Adresse 7] som den eneste af Ejen-
dommene er kobt fra tredjemand godt tre ar forud for familieover-
dragelsen. Ejendommen blev kbt for 59.000.000 kr., mens den of-
fentlige ejendomsvurdering var 69.000.000 kr. Det er saledes for
denne ejendom dokumenteret, at den offentlige ejendomsvurde-
ring ikke var for lav. Denne kendsgerning er egnet til at skabe en
formodning for, at de offentlige ejendomsvaerdier heller ikke var
vaesentligt for lave for de gvrige Ejendomme, herunder seerligt
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7.8

8.1

8.2
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[ Adresse 2 [Adressel] og [ Adresse 5]
der er beliggende i samme vurderingskommune ( [ By 4] )som
[ Adresse 7 ] . Skatteministeriet har af den grund en serligt
tung bevisbyrde vedrerende de serlige omsteendigheder, man pa-

beraber sig i sagen.

Sagsogte bemeerker videre, at Hojesteret har begraenset Skats ad-
gang til at tilsideseette 15 %-reglen til helt seerlige tilfeelde. Og nar
bortses fra de to sager med samtidige faktiske handler (U
2016.2126 og U 2023.307), har Hgjesteret alene tiltradt tilsideseet-
telse i ét helt seerligt tilfeelde, hvor der har foreligget et helt seerligt
autoritativt grundlag (sagkyndig vurdering) for at fastsla en fak-
tisk handelsvaerdi med en meget vaesentlig afvigelse i forhold til
den offentlige ejendomsveerdi.

Hojesterets afgorelser indebeerer saledes ikke et tag-selv-bord for
Skat/Skatteministeriet, og retten ber derfor fastholde en streng be-
visbyrde og strenge beviskrav, for at der konkret foreligger seer-
lige omsteendigheder med den autoritet og den veaesentlighed, som
Hojesterets afgorelser forudseetter. I modsat fald etableres en gli-
debane til et almindeligt skensregime, som de facto vil opheaeve
Veerdiansattelsescirkuleeret og 15 %-reglen.

Sagsogte gor geeldende, at Skatteministeriet ikke har loftet sin be-
visbyrde for, at der foreligger seerlige omsteendigheder vedro-
rende hver enkelt af Ejendommene, og at ministeriet derfor skal
acceptere sagsogtes veerdianseettelse i overensstemmelse med 15
%-reglen.

Skats skensmassige vaerdiansattelse skal tilsidesaettes

Det er en skatteforvaltningsretlig grundseetning, at et skattesken
skal tilsideseettes, enten hvis det er baseret pa et urigtigt eller man-
gelfuldt grundlag, eller hvis det forer til et dbenbart urimeligt re-
sultat (MS s. 241, 472).

Sagsogte gor geeldende, at Skats skon i denne sag er baseret pa et
urigtigt og mangelfuldt grundlag.

8.2.1 Det gores overordnet geeldende, at et skon baseret pa m2-priser er

utjenligt og allerede derfor udger et urigtigt grundlag. Udlejnings-
ejendomme handles pa grundlag af atkast og kan derfor ikke veer-
diansaettes markedsmaessigt uden hensyntagen til ejendommens
indtegter og udgifter.
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8.2.2 Det gores videre geeldende, at Skats/Vurderingsstyrelsens udveel-
gelse af “sammenligningsejendomme” er overfladisk, mangelfuld
og fejlbeheeftet:

(i)

(iii)

(iv)

Udsegningen af handler rummer i vaesentligt omfang hand-
ler efter familieoverdragelsen i denne sag. Dette ses seerligt
tydeligt i relation til [By 6] (E s. 234, bilag 26),
hvor alle udvalgte ejendomme er handlet ca. et ar efter fami-
lieoverdragelsen.

Udvelgelsen af konkrete ejendomme fremstar vilkarlig og er
uden dokumenteret sammenlignelighed, for sa vidt angar
indvendig og udvendig vedligeholdelsesstand (fotosammen-
ligning) samt beliggenhed indenfor de valgte kommuneko-
der.

Dette ses fx i relation til [ Adresse 2 [ Adresse 1 ]

og [Adresse 7] ), derliggeri [By 4]

men i et mindre attraktivt omrade ([ By 1 ]). Det fremgar af
udsegningen (E s. 231, bilag 26), at man har udvalgt 50 ejen-
domme med en m2-pris i speendet 16.491 kr. - 39.312 kr. og et
gennemsnit pa 25.685 kr. De udsegte ejendomme beliggende
i[ By 1] eller tilsvarende “yderomrader”, har imidlertid en
m2-pris veesentligt under det beregnede gennemsnit, der er
kunstigt hejt som folge af ejendomme beliggende i Indre By
og andre mere attraktive omrader.

Anvendelsen af gennemsnitlige m2-priser er vilkarlig og
uden hensyntagen til ejendommenes storrelse og anvendelse.
Dette ses fx ved, at man anvender samme m2-pris pa ejen-
dommene [ Adresse 2 (658 m2 i alt, heraf 30 m2 erhverv,
otte lejligheder) og [ Adresse 7] (7.727 m2, heraf 797
m2 erhverv, 115 lejligheder). Det ses ogsa ved, at man ikke
har foretaget en neermere kontrol af de udsegte ejendomme.
Fx er ejendommen beliggende [ Adresse 10 (E s. 245, bi-
lag 26) med lebenr. 5 og 6 ikke en udlejningsejendom men et
tofamiliehus, der selvsagt ikke kan sammenlignes med

[ Adresse 3 som er en beboelses- og forretningsejendom
med 12 lejligheder.

8.2.3 Dertil kommer, at for visse udsggninger er sammenligningsgrund-
laget pa helt ned til tre-fire ejendomme (E s. 234, 246, bilag 26). Et
sa beskedent sammenligningsgrundlag indebeerer i sig selv en vee-
sentlig usikkerhed, da den gennemsnitlige m2-pris bliver tilsva-
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rende mere fglsom overfor udsegte ejendomme, der ikke opfylder
de grundleeggende kriterier for sammenlignelighed. Det ses fx af
den ovenfor naevnte ejendom [ Adresse 10 |, der udger én ud
af fire udsegte ejendomme for [By 5] , 0g hvis m2-
pris treekker gennemsnitsprisen betydeligt op.

8.2.4 Det bemeerkes, at Skatteministeriet ikke har besvaret de sagsogtes

8.3

opfordring om at redegore for, hvad der skal forstas ved Vurde-
ringsstyrelsens udsagn om, “at de beregnede handelspriser ligger
inden for den skensusikkerhed, som verdien af en ejendom af
denne type kan bedemmes med”, jt. bilag 24, s. 3, og pkt. 4.7. Det
ma derfor leegges til grund, at de beregnede veerdier ikke ligger
indenfor “normal” og acceptabel skensusikkerhed.

Sagsogte gor yderligere gaeldende, at Skats skon forer til et aben-
bart urimeligt resultat.

8.3.1 Dette ses forst og fremmest af Skats sken vedrerende [ Adresse 7

. Skat har skensmaessigt ansat veerdien til 198.000.000 kr.
Imidlertid ligger det fast, at elendommen er kbt fra tredjemand
for 59.000.000 kr. godt tre ar forud for familieoverdragelsen (E s.
568, bilag Q). Skats skeon fremstar derfor ganske abenbart urime-
ligt og er samtidig egnet til sa tvivl om rimeligheden af Skats sken
vedrerende de ovrige Ejendomme.

8.3.2 Det ses yderligere, at Skats veerdianseettelser af Ejendommene im-

8.4

9.1

9.2

plicit indebeerer helt urealistiske og udokumenterede afkastkrav
pa 1-3 % (E s. 594, bilag P). Disse implicitte atkastkrav skal ses i ly-
set af, at de markedsmaessige afkastkrav for ejendomme i de om-
handlede omrader 14 i speendet 4-5 %, jf. Colliers” markedsrapport
for tredje kvartal 2017 (E s. 565, bilag O).

Det ma saledes utvivlsomt leegges til grund, at Skats sken bade er
baseret pa et urigtigt og mangelfuldt grundlag, og tillige, at sken-
net forer til et dbenbart urimeligt resultat. Skats skensmeessige
vaerdianseettelser skal derfor tilsidesaettes.

Sagen skal ikke hjemvises
Skatteministeriet har nedlagt subsidieer pastand om hjemvisning.
Det er sagsogtes opfattelse, at Skat har haft fuldt grundlag for at

udove sit sken, og at der under sagen ikke er fremkommet nye op-
lysninger mv., som Skat ikke kunne have inddraget ved sin oprin-
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delige skensudevelse. En hjemvisning vil derfor ikke tjene et rime-
ligt og sagligt formal.

9.3 Sagsogte skal derfor i det hele frifindes.”

Parterne har under hovedforhandlingen neermere redegjort for deres opfattelse
af sagen.

Rettens begrundelse og resultat

Som led i et generationsskifte overdrog [A] i efterdret 2017 ved
gave sin erhvervsvirksomhed, herunder 19 udlejningsejendomme, til sine 6
bern. I forbindelse med gaveoverdragelsen blev ejendommene i overensstem-
melse med pkt. 6, 2. afsnit, i veerdianseettelsescirkuleeret ansat til 85 % af den se-
neste offentlige ejendomsvurdering. Sagens problemstilling er i forste raekke,
om der for 5 af ejendommene foreligger sdidanne saerlige omsteendigheder, at
skattemyndighederne ikke skal acceptere en veerdianseettelse efter veerdianseet-
telsescirkuleerets sakaldte 15 %-regel.

Af boafgiftslovens § 27, stk. 1, fremgar, at en gaves veerdi skal anseettes til han-
delsveerdien pa tidspunktet for modtagelsen. Ifolge bestemmelsens stk. 2 kan
skattemyndighederne szendre anseettelsen, hvis de finder, at veerdianseettelsen
ikke svarer til handelsveerdien pa tidspunktet for gavens modtagelse.

Det folger af hojesteretspraksis, at skattemyndighederne, uanset om der er tale
om beregning af gaveafgift eller arveafgift, skal acceptere en veerdianseettelse
efter 15 %-reglen i veerdianseettelsescirkuleeret, medmindre der foreligger seer-
lige omsteendigheder. Det folger videre af denne praksis, at de omhandlede
seerlige omsteendigheder skal anga seerlige, konkrete forhold vedrerende den
pageldende faste ejendom.

Om ejendommene [ Adresse 1] (ejendom nr. 1),[ Adresse 2
(ejendom nr. 2) 0g [ Adresse 3] (ejendom nr. 3)
Som anfert overdrog [A] 12017 som led i et generationsskifte

ved gave sin professionelt drevne ejendomsvirksomhed med 19 udlejningsejen-
domme, der ifolge gavebrevene udgjorde en veerdi pa 217 mio. kr., til sine born.

Efter de foreliggende oplysninger leegger retten til grund, at [A]

som indehaver af den omhandlede virksomhed i hvert fald i perioden
2012-2015 anvendte en regnskabspraksis, hvor veerdien af virksomhedens ejen-
domme i regnskaberne lebende blev opgjort og reguleret til “handelsveerdi”.
Som sagen foreligger oplyst, leegger retten til grund, at dette skete med ud-
gangspunkt i en afkastbaseret veerdiansaettelsesmetode, hvilket er en seedvanlig
og almindelig accepteret metode for veerdianseettelse af ejendomme som de i sa-
gen omhandlede. Retten finder pa den baggrund , at de angivne handelsveer-
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dier ma anses at udgere virksomhedsledelsens vurdering af ejendommenes
egentlige markedsveerdi pa et dbent, aktivt marked, og at denne vurdering blev
foretaget i samarbejde med virksomhedens revisor.

I modseetning til de ovrige fremlagte regnskaber indeholder 2016- regnskabet,
der forela ca. % ar for generationsskiftet, ingen opgjort handelsveerdi eller bog-
tort veerdi for ejendommene. Baggrunden herfor er ikke oplyst under hovedfor-
handlingen.

Den seneste opgjorte handelsveerdi af de omhandlede ejendomme var i 2015-
regnskabet opgjort til ca. 80,7 mio. kr. og oversteg saledes i vaesentlig grad den
seneste offentlige ejendomsvurdering for de tre ejlendomme pa ca. 33,9 mio. kr.
Ogsa den seneste bogferte veerdi oversteg for alle tre ejendomme den offentlige
ejendomsvurdering i betragtelig grad.

Hertil kommer, at ejendommen [ Adresse 2 i2013 blev kebt af [ A'S ]

ejendomsvirksomhed for 8,9 mio. kr., hvilket ma ses i sammenhaeng
med, at den seneste offentlige ejendomsvurdering for denne ejendom var 6,1
mio. kr.

P& denne baggrund finder retten, at der foreligger sddanne seerlige omsteendig-
heder, at skattemyndighederne ved beregning af gaveafgift for eendommene

[ Adresse 1] , [ Adresse 2] og [Adresse 3]

ikke skal acceptere en vaerdiansettelse efter 15 %-reglen.

Om ejendommene [ Adresse 4 ] (ejendom nr. 4) og

[ Adresse 5] (ejendom nr. 5)
Hojesteret har ved dom af 30. november 2023 (U.2024.880H) fastslaet, at en real-
kreditbelaning i sig selv kan begrunde fravigelse af 15 %-reglen, hvis belanin-
gen viser, at den offentlige vurdering er for lav. Som videre fastsldet ved dom-
men, ma vurderingen heraf bero pa en samlet konkret vurdering i det enkelte
tilfeelde af bl.a. forskellen mellem realkreditvurderingen og den offentlige ejen-
domsvurdering og den tidsmaessige sammenhaeng mellem beldningen og over-
dragelsen af ejendommen.

P4 ejendommen [ Adresse 4 ] , blev der den 10. de-
cember 2016 - dvs. ca. 10 maneder forud for familieoverdragelsen - tinglyst et
realkreditpantebrev med en hovedstol pa ca. 9,5 mio. kr. Nar der henses til den
lanegreense, der fulgte af § 5, stk. 1, i dageeldende lov om realkreditldn og real-
kreditobligationer m.v. sammenholdt med den lovbestemte kontantveerdian-
seettelse af ejendommen, som realkreditinstituttet til brug for laneudmalingen
har veeret forpligtet til at foretage jf. dageeldende § 10 i samme lov, méa det laeg-
ges til grund, at realkreditinstituttet i forbindelse med lanebevillingen har vur-



44

deret, at ejendommen havde en handelsverdi, der oversteg den pr. 1. oktober
2016 offentlige ejendomsvurdering pa 8.050.000 kr. med i hvert fald 47 %.

For s& vidt angar ejendommen pa [ Adresse 5 ] blev
der den 22. juni 2015 - dvs. ca. 27 maneder forud for familieoverdragelsen -
tinglyst et realkreditpantebrev med en hovedstol pa lidt mere end 14 mio. kr. pa
ejendommen. Herefter, og under henvisning til det ovenfor anforte om lov om
realkreditlan og realkreditobligationer m.v., ma det leegges til grund, at realkre-
ditinstituttet i forbindelse med lanebevillingen har vurderet, at efendommen
havde en handelsveerdi, der oversteg den pr. 1. oktober 2016 offentlige ejen-
domsvurdering pa 8.100.00 kr. med i hvert fald 116 %.

Henset til den tidsmeessige neerhed mellem laneoptagelserne og de bagvedlig-
gende lovpligtige realkreditvurderinger af ejendommenes veerdi, sammenholdt
med den ret betydelige forskel, der for begge ejendommes vedkommende er
mellem realkreditvurderingen og den offentlige ejendomsvurdering, der forela
pr. 1. oktober 2016, finder retten, at der for begge ejendomme foreligger sa-
danne seerlige omsteendigheder, der begrunder en fravigelse af veerdiansaettel-
sescirkuleerets 15 %-regel.

Om veerdiansaettelsen og sporgsmilet om fast praksis

Til brug for den konkrete skensmeessige vaerdianseettelse af de omhandlede
ejendomme har Skat indhentet en udtalelse fra Vurderingsstyrelsen, der i anden
sammenheeng som myndighed bl.a. har til opgave at foretage ejendomsvurde-
ringer, herunder ogsa af erhvervsejendomme. Vurderingsstyrelsens udtalelse
om de omhandlede ejendommes veerdi bygger pa et neermere beskrevet grund-
lag.

De sagsogte har ikke, f.eks. ved syn og sken, godtgjort, at det foretagne skon
hviler pa et fejlagtigt eller mangelfuldt grundlag, eller for sa vidt angar de i sa-
gen omhandlede ejendomme medferer et &benbart urimeligt resultat. Der er
herefter ikke grundlag for at tilsideseette skattemyndighedernes skensmaessige
vaerdianseettelse af ejendommenes veerdi.

Der ikke er tvist om den afgiftsmeessige beregning, og da det heller ikke under
neerveerende sag er godtgjort, at der foreligger en sadan fast, bindende admini-
strativ praksis, der medforer, at skattemyndighederne i en situation som den fo-
religgende er forpligtet til at acceptere en vaerdianseettelse efter 15 %-reglen, ta-
ges Skatteministeriets principale pastand til folge.

Sagsomkostningerne fastseettes til deekning af udgifter til advokatbistand med
350.000 kr. og retsafgift med 4.500 kr., i alt 354.500 kr.
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Ved fastseettelsen af belobet til deekning af udgifter til advokatbistand er der
lagt veegt pa sagens karakter og veerdi samt hovedforhandlingens varighed. Der
er endvidere lagt veegt pa, at sagen er anlagt af Skatteministeriet, der ikke
havde faet medhold i Landsskatteretten. Endelig er der lagt vaegt pa, at Skatte-
ministeriet i et vist omfang tilskar sagen efter forberedelsens afslutning og efter
de sagsogtes indlevering af pastandsdokument.

THI KENDES FOR RET:

[B] . [C] [D] LE]
og [F] skal hver betale gaveafgift med
2.478.965 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, fra den 1. maj
2018.

[G] skal betale gaveafgift med 6.211.565 kr. med tilleeg af
rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, fra den 1. maj 2018.
[A] skal som solidarisk haeftende med [B] ,
[C] [D] [E] [F]
og [G] betale gaveafgift med 18.606.390 kr.
med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1, fra den 1. maj 2018.
I sagsomkostninger skal [A] [B] ,[C]
[D] [E] [F]
og [G] solidarisk betale 354.500 kr. til Skatteministe-
riet.

Belobene skal betales inden 14 dage.

Sagsomkostningerne bliver forrentet efter rentelovens § 8 a.





