RETTEN I LYNGBY
DOM

afsagt den 22, januar 2024

Sag BS-25235/2022-LYN

Skatteministeriet Departementet
(advokat Tim Holmager)

mod

[A]
(advokat Helle Hougard Porsfelt)

)

[B]
(advokat Helle Hougard Porsfelt)

Denne afgorelse er truffet af dommer Britt Falster Klitgaard, dommer Jette
Christiansen og retsassessor Anne Mette Riithne.

Sagens baggrund og parternes pastande
Retten har modtaget sagen den 1. juli 2022.

Sagen drejer sig om veerdianseettelsen af den faste ejendom [Adresse]

, som ved kebsaftale af 24. marts 2020 blev overdraget
fra [A] til hendes son [B] for 1.950.000 kr., sva-
rende til den offentlige ejendomsvurdering tillagt ca. 14,7 %. [A]

havde kobt ejendommen af tredjemand for 3.850.000 kr. godt 16 maneder
forud for overdragelsen til hendes son. Sagen er en provelse af Landsskatteret-
tens afgorelser af 3. maj 2022 til henholdsvis [A] og [B]



, hvor Landsskatteretten fandt, at eendommen ved overdragelsen fra mor
til sen skulle veerdiansaettes til 1.950.000 kr. Sagen angar navnlig spergsmalet,
om skattemyndighederne skal respektere en veerdianseettelse foretaget efter 15
%-reglen i veerdianseettelsescirkuleeret (cirkulaere nr. 185 af 17. november 1982
om veerdianseettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgifts-
beregning).

Skatteministeriet Departementet har nedlagt felgende pastande:

[B] skal betale gaveafgift med 294.304 kr. med tilleeg af rente efter
boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden fra den 8. maj 2020, og indtil gaveafgif-
ten betales.

[A] skal som solidarisk heeftende med [B] betale
gaveafgift med 294.304 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1,
for perioden fra den 8. maj 2020, og indtil gaveafgiften betales.

[A] og [B] har nedlagt felgende pastande:
Principalt, frifindelse.
Subsidieert, at [B] skal betale en gaveafgift, som er lavere end
294.304 kr. med tilleeg af renter efter rettens bestemmelse, og at [A]'s

solidariske heeftelse skal reduceres i overensstemmelse med den reduce-
rede afgift

Mere subsidieert, at [B] skal betale en gaveafgift, som er lavere end
294.304 kr. med tilleeg af renter, og at fastseettelsen af gaveafgiften hjemvises til
gaveafgiftsmyndighederne samt at [A]'s solidariske heeftelse
skal reduceres i overensstemmelse med den reducerede afgift



Rettens begrundelse og resultat

Hojesteret har i kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) fastslaet, at skatte-
myndighederne skal acceptere en veerdianseettelse foretaget efter 15 %-reglen i
veerdianseaettelsescirkuleeret (cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdi-
anseettelsen af aktiver og passiver i dodsboer m.m. og ved gaveafgiftsbereg-
ning), medmindre der foreligger seerlige omsteendigheder. Det folger af Ho-
jesterets kendelse af 26. april 2021 (UfR 2021.2382), at “saerlige omstaendighe-
der” kreever, at der er tale om seerlige, konkrete forhold vedrerende den pageel-
dende faste ejendom. Det beror pa en samlet konkret vurdering, om der i det
enkelte tilfeelde foreligger ”seerlige omsteendigheder”.

Den offentlige vurdering for den omstridte ejerlejlighed havde siden 1. oktober
2013 udgjort 1.700.000 kr., da [ A] ved kebsaftale af 28.
november 2018 kobte ejerlejligheden i fri handel fra tredjemand for 3.850.000
kr. og ca. 16 maneder senere ved aftale af 24. marts 2020 overdrog den til sin
son [ B] for en pris pa 1.950.000 kr. Familieprisen svarede til den
offent-lige vurdering med tilleeg af knap 15 %. [ A] var
bistaet af ad-vokat med indsigt i skatteforhold ved overdragelsen af
ejerlejligheden til hen-des sen, og der blev taget skatteforbehold i kebsaftalen.

Retten finder, at den betydelige forskel mellem ejendomsvurderingen og
kobsprisen i fri handel den 28. november 2018 sammenholdt med den neere
tidsmaessige sammenhaeng mellem salget i fri handel og den omstridte familie-
handel kun godt 16 maneder senere, viser, at ejendomsvurderingen for den
konkrete omstridte ejerlejlighed i marts 2020 var veesentlig for lav. Der forelig-
ger herved sddanne seerlige omsteendigheder, at det begrunder en fravigelse af
15 %-reglen.

Det anforte om usikkerheden pa ejendomsmarkedet som folge af coronasitua-
tionen i foraret 2020 forer ikke til andet resultat.

Der er ikke grundlag for at fastsla at den omsteendighed, at skattemyndighe-

derne i 2018 i forbindelse med en anden ejendomsoverdragelse af en ejerlejlig-
hed i familien havde godkendt en veerdianseettelse efter 15 %-reglen, skal fore
til, at der er etableret en retsbeskyttet forventning hos de sagsogte om, at ogsa
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den omstridte ejerlejlighed i gaveafgiftsmaessig henseende kunne overdrages til
ejendomsvurderingen med +/- 15 % i forhold til ejendomsvurderingen pa
1.700.000 kr. Det er heller ikke en folge af oplysningerne pa SKAT's hjemmeside
i marts 2020, herunder det anferte om flowdiagrammet og den heri indeholdte
generelle vejledning om, hvorndr man ikke behevede et bindende svar i en fa-
miliehandel, at der er etableret en retsbeskyttet forventning hos de sagsegte om,
at den omstridte ejerlejlighed i gaveafgiftsmaessig henseende kunne overdrages
til ejendomsvurderingen med +/- 15 % i forhold til ejendomsvurderingen pa
1.700.000 kr.

Skattemyndighederne er derfor ikke afskaret fra at anfeegte den aftalte pris i fa-
milieforhold for ejerlejligheden [ Adresse ] , 0g ejen-
dommens verdi ved gaveafgiftsberegningen skal herefter saettes til det beleb,
som ejendommen ville kunne indbringe ved et salg i det &bne marked pa over-
dragelsestidspunktet i 1. kvartal 2020, jf. veerdianseettelsescirkuleeret punkt 2.

Skattemyndighedernes skensmeessige veerdianseettelse af ejerlejligheden til
3.950.000 kr. er sket pa baggrund af en udtalelse fra Vurderingsstyrelsen. Der er
taget hensyn til oplysninger om den pris, som ejerlejligheden blev handlet for i
2018 og til oplysninger om prisudvikling for det pageeldende omrade, hvor ejer-
lejligheden er beliggende. De sagsogte har ikke heroverfor ved syn og sken eller
pa anden sikker made godtgjort, at skattemyndighedernes sken ikke beror pa et
fyldestgorende og sagligt grundlag, eller har fort til et abenbart urimeligt resul-
tat. Det anforte om [ A's] samtidige kob af en anden ejerlejlig-
hed i samme ejendom som den omstridte og om usikkerheden pa boligmarke-
det i marts 2020 som folge af coronasituationen, forer ikke til et andet resultat.

Herefter og idet gaveafgiftsberegningen med 294.304 kr. ikke er bestridt, hvis
Skattemyndighedernes skensmeessige veerdianseettelse af ejerlejligheden til
3.950.000 kr. skal leegges til grund, tager retten Skatteministeriets pastand til
folge.

Efter sagens forleb og udfald, og da der er tale om en sag mellem en borger og
Skatteministeriet om et principielt spergsmal, hvor borgeren har faet medhold
ved Landsskatteretten, finder retten, at ingen af parterne skal betale sagsom-
kostninger til den anden part, jf. retsplejelovens § 312, stk. 3.

THI KENDES FOR RET:

[ B] skal betale gaveafgift med 294.304 kr. med tilleeg af rente efter
boafgiftslovens § 38, stk. 1, for perioden fra den 8. maj 2020, og indtil gaveafgif-
ten betales.
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[ A] skal som solidarisk heeftende med [ B] betale
gaveafgift med 294.304 kr. med tilleeg af rente efter boafgiftslovens § 38, stk. 1,
for perioden fra den 8. maj 2020, og indtil gaveafgiften er betalt.

Ingen af parterne skal betale sagsomkostninger til den anden part.





