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Seerlige omstaendigheder, nar ejendomme bliver
overdraget inden for familien

Nar man skal veerdiansztte ejendomme ved
overdragelse inden for den narmeste familie,
kan man bruge den offentlige ejendomsvurdering
tillagt eller fratrukket 15 procent. Det er kendt
som 15 procent-reglen.

I et nyt styresignal beskriver Skattestyrelsen,
hvorndr der er serlige omstandigheder i
familieoverdragelser, der gor, at
veerdiansattelsescirkularet ikke kan bruges.

Baggrunden

Med veaerdianseaettelsescirkuleeret af 17. november 1982
er det muligt at anvende seneste offentlige ejendoms-
vurdering som veerdiansesttelse ved overdragelse af
egijendomme indenfor gavekredsen i familien eller i for-
bindelse med udleeg fra dedsboer. Tilmed er det efter
cirkuleeret muligt at fratraekke eller tilleegge den of'-
fentlige ejendomsvurdering 15 procent.

Hgjesteret har i en afggrelse fra 2016 bekreaeftet, at
Skattestyrelsen skal anerkende overdragelser i trad
med veerdiansaettelsescirkuleeret medmindre der fo-
religger seerlige omstaendigheder.

Saerlige omstaendigheder

Netop de seerlige omstaendigheder er centrale i Skat-
testyrelsens styresignal.

Det kan udledes af styresignalet, at Skattestyrelsen
forholder sig til tre konkrete elementer, ndr man vur-
derer, om der foreligger seerlige omstasndigheder.

Holdepunkter for en anden veerdi
I vurderingen af, om 15 procent-reglen kan bruges, un-
derspger Skattestyrelsen, om der er konkrete holde-
punkter for, at den offentlige ejendomsvurdering ikke
er udtryk for den reelle handelsveerdi.

Et s&dant holdepunkt kan veere, hvis den konkrete gjen-
dom faktisk er handlet, forud for overdragelsen efter
15 procent-reglen. Jo taettere en handel er forud for
overdragelse efter 15 procent-reglen, jo veegtigere er
holdepunktet.
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Belaning eller vurdering af en ejendom, der er overdra-
get efter 15 procent-reglen, kan ogsé& udggre et s&-
dant holdepunkt. Ved bel&ning vurderes en gjendom til
en markedsveerdi med henblik p& at afdaekke belénings-
muligheden i den konkrete ejendom. Heraf folger det i
sagens natur ogs4, at en uvildig tredjemand, i mange
tilfeelde en bank eller kreditforening, vurderer ejen-
dommens egentlige handelsvaerdi.

Skattestyrelsen naevner ogsa, at vaesentlige renove-
ringer af en ejendom, /nden der overdrages efter 15
procent-reglen, kan udggre et holdepunkt.

Skattestyrelsen neevner desuden en reskke yderligere
holdepunkter og understreger, at listen i styresignalet
ikke er udtgmmende.

Differencen mellem vardierne

Hvis Skattestyrelsen finder, at der er et eller flere hol-
depunkter for en anden veerdi end overdragelsessum-
men, relativeres overdragelsessummen op mod den of -
fentlige ejendomsvurdering.

Rent praktisk undersgger Skattestyrelsen, hvad for-
skellen er mellem den offentlige gjendomsvurdering og
handelsveerdien og opger forskellen i procent.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at der skal veere
tale om en vaesentlig forskel mellem den of fentlige vur-
dering og handelsveerdien. Desuden er det Skattesty-
relsens opfattelse, at det ikke alene er en procentuel
forskel, der kan udgere en vaesentlig forskel En vee-
sentlig forskel kan efter Skattestyrelsens opfattelse
séledes ogsé alene veere som fplge af, at der er tale om
store belpb. Det defineres ikke, hvad store belpb er.

Der oplyses séledes ingen kankret graense for, hvornar
der er tale om en vaesentlig forskel.
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Den tidsmaessige sammenhaeng

Mener Skattestyrelsen, at der er et eller flere holde-
punkter for, at overdragelsessummen ikke er udtryk
for den reelle handelsveerdi, vurderer styrelsen ogsé pé
den tidsmaessige sammenhang mellem overdragelsen
og holdepunktet for en saerlig omsteaendighed.

Rent praktisk betyder det, at det vurderes, hvor lang
tid, der er géet fra en gjendom erhverves til den over-
drages efter 15 procent-reglen. Tilsvarende kan det
ogsé undersgges, hvor lang tid der gér fra en ejendom
overdrages efter 15 procent-reglen, til den overdrages
videre til tredjemand. Feelles for begge tilfeelde er, at
veerdien, der overdrages til efter 15 procent-reglen,
ikke korresponderer med den veerdi, der anskaffes
og/eller af'stas til.

Skattestyrelsen oplyser konkret, at der ved en tids-
maessig forskel p& mere end tre &r som udgangspunkt
ikke vil kunne statueres seerlige omsteendigheder, med-
mindre prisforskellen er meget betydelig, eller der er
tale om meget store belpb.

De nye ejendomsvurderinger

Som naevnt kan en gjendom overdrages inden for naer-
meste familie til den offentlige gjendomsvurdering +/-
15 procent Det geelder, hvis der er tale om en ejendom,
der endnu ikke har faet en ejendomsvurdering efter de
nye regler.

Hvis en ejendom har féet en gjendomsvurdering efter
de nye regler, kan der ogsé ske overdragelse efter cir-
kuleeret. | s& fald kan der overdrages til de offentlige
gjendomsvurdering +/- 20 procent.

Praksis for saerlige omstesndigheder bruges ogsé ved
overdragelser fratrukket eller tillagt 20 procent af de
nye offentlige ejendomsvurderinger.

En ny og hejere offentlig ejendomsvurdering

Hvis man netop har overdraget en gjendom, som endnu
ikke har faet meddelt en ny offentlig ejendomsvurde-
ring, og den derfor er overdraget til plus/minus 15 pro-
cent, folger et aktuelt spgrgsmal ganske naturligt. Kan
en ny og hgjere offentlig ejendomsvurdering udgere et
holdepunkt for, at den - ved overdragelsen - anvendte
veerdi var forkert?

Skattestyrelsens opfattelse af denne situation er, at
en ny offentlig ejendomsvurdering ikke i sig selv udger
et holdepunkt for, at veerdien ved overdragelsen har
veeret forkert.

Forelgbige vurderinger kan ligeledes ikke udgere et hol-
depunkt for en seerlig omstaendighed.

GODKENDT
REVISIONSPARTNERSELSKAB

Vi er et uafhaengigt medlem af
det globale rddgivnings- og revisionsnetvaerk

Vi kan hjzelpe

Hvis du overvejer at overdrage fast ejendom efter
veerdiansaettelsescirkuleeret, s& kontakt din daglige
revisor eller Beierholms skatteafdeling.
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