HOJESTERETS DOM
afsagt mandag den 23. september 2024

Sag BS-11908/2024-HJR
(1. afdeling)

A,
B

08
C
(advokat Jakob Krogsge for alle)

mod

Skatteministeriet
(advokat Steffen Sveerke)

I tidligere instans er afsagt dom af Vestre Landsrets 11. afdeling den 12. februar
2024 (BS-47860/2022-VLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Hanne Schmidt, Oliver Talevski,
Lars Apostoli, Ole Hasselgaard og Julie Arnth Jergensen.

Pdstande
Parterne har gentaget deres pastande.

Retsgrundlag
Arsregnskabslovens §11, stk. 1, § 36, stk. 1, § 37, stk. 1, og § 38, stk. 1 og 3, er sa-
lydende:

II§ 11
Arsregnskabet og et eventuelt koncernregnskab skal give et retvisende
billede af virksomhedens og koncernens aktiver og passiver, finansielle



stilling samt resultatet. Ledelsesberetningen skal indeholde en retvi-
sende redeggrelse for de forhold, som beretningen omhandler.

§36

Aktiver og forpligtelser skal pa tidspunktet for forste indregning males
til kostpris. Efter forste indregning skal aktiver males til kostpris og for-
pligtelser til nettorealisationsveerdi, medmindre andet folger af denne
lov.

§ 37

Virksomheden skal efter forste indregning lobende regulere finansielle
aktiver, jf. dog stk. 2, samt de finansielle forpligtelser, der indgar i en
handelsbeholdning eller er afledte finansielle instrumenter, til dags-
veerdi. Denne males til den salgsveerdi, der kan konstateres for de pa-
geeldende aktiver eller forpligtelser pa et aktivt marked. Kan salgsveer-
dien ikke umiddelbart konstateres for aktiverne eller forpligtelserne,
males de ud fra markedets salgsveerdier pa aktivets eller forpligtelsens
enkelte bestanddele eller ud fra markedets salgsveerdier pa lignende ak-
tiver eller forpligtelser. Eksisterer der heller ikke et aktivt marked for
disse bestanddele, skal dagsvardien sa vidt muligt males til en tilnaer-
met salgsveerdi ved hjeelp af den for aktivet eller forpligtelsen relevante
kapitalveerdi, hvis denne kan beregnes ved hjeelp af almindeligt accep-
terede veerdianseettelsesmodeller og -teknikker. Kan en tilnaermet salgs-
veerdi ikke beregnes, skal aktivet eller forpligtelsen males til kostpris.

§ 38
Efter forste indregning kan investeringsejendomme lobende reguleres
til dagsveerdi.

Stk. 3. § 37, stk. 1, 2.-5. pkt., finder tilsvarende anvendelse pa stk. 1 og
2.11

Arsregnskabslovens bilag 1 indeholder definitioner af lovens begreber. Om be-
grebet dagsveerdi fremgar:

"Dagsveerdien er det belob, hvormed et aktiv kan udveksles eller en
forpligtelse kan udlignes ved transaktioner mellem af hinanden uaf-
heengige parter.”



De anforte bestemmelser blev indfert ved lov nr. 448 af 7. juni 2001 om er-
hvervsdrivende virksomheders afleeggelse af arsregnskab m.v. (arsregnskabslo-
ven). Af lovforslagets bemaerkninger til § 37, stk. 1, fremgar bl.a. (Folketingsti-
dende 2000-01, tilleeg A, lovforslag nr. L 138, s. 3295 f.):

"Begrebet dagsverdi defineres i bilag 1, D, nr. 2, som det beleb, hvor-
med et aktiv kan udveksles eller en forpligtelse kan udlignes ved trans-
aktioner mellem af hinanden uafhaengige parter. Bortset fra pa anskaf-
felsestidspunktet, vil historiske kostpriser derfor ikke udtrykke dags-
veerdien. I Norge benyttes synonymt med dagsveerdi udtrykket ”virke-
lig verdi” og i internationale regnskabsstandarder “fair value”.

Opgorelsen af dagsveerdien er en proces, der tilsigter at finde den reelle
salgsveerdi af aktiver og forpligtelser. Processen beskrives i stk. 1, 2.-4.
pkt. Kan der ikke konstateres en salgsveerdi pa et velfungerende mar-
ked, og kan der ikke beregnes en rimeligt palidelig tilneermet salgs-
veerdi for aktiver eller forpligtelser eller disses enkelte bestanddele, skal
de finansielle aktiver og forpligtelser males efter hovedreglen for ma-
ling af aktiver og forpligtelser i forslagets § 36, dvs. henholdsvis kost-
pris og nettorealisationsvaerdi.

Dagsveerdi er saledes ikke et fast malegrundlag, men snarere en mal-
setning og proces, der gennemfores af virksomheden for at na frem til
det mest relevante — og samtidig efter omsteendighederne mest palide-
lige — mélegrundlag for aktivet henholdsvis forpligtelsen.”

Arsregnskabslovens § 38 er senest andret ved lov nr. 738 af 1. juni 2015. Af lov-
forslagets bemaerkninger til § 38 fremgar bl.a. (Folketingstidende 2014-15, 1.
samling, tilleeg A, lovforslag nr. L 117, s. 62):

4

Hvordan dagsveerdien pa investeringsejendommene skal beregnes, skal
fortolkes i overensstemmelse med den internationale regnskabsstan-
dard, IFRS 13, idet IFRS 13 anses for egnet til at udfylde lovens rammer
i § 37, stk. 1, vedrerende beregning af dagsvaerdi.

IFRS 13 indeholder konkret vejledning til, hvilke modeller som kan an-
vendes ved beregningen af dagsveerdien pa investeringsejendomme og
andre aktiver, som males til dagsveerdi.

Det er ledelsen i virksomheden, som har ansvaret for, at dagsveerdien
males palideligt. Ledelsen kan anvende ekstern bistand fra eksempelvis
en valuar i forbindelse med malingen. Dette fritager dog ikke ledelsen



for dens selvsteendige ansvar for at vurdere dagsverdien og de forud-
seetninger, som ligger til grund for beregningen.

For ar tilbage blev den offentlige ejendomsvurdering i visse tilfeelde an-
vendt som udtryk for dagsveerdien. Praksis har bevaeget sig bort fra
brugen af den offentlige ejendomsvurdering i forbindelse med udarbej-
delsen af arsrapporten. Arsagen er, at den skattemaessige fastsettelse af
veerdien har et andet forméal end udarbejdelse af arsregnskab, at vurde-
ringen udferes pa et andet tidspunkt end balancedagen, og at de, som
gennemforer den offentlige vurdering, ikke nedvendigvis har en detal-
jeret viden om alle forhold, som er relevante for malingen af den kon-
krete ejendom. Disse forhold kan f.eks. omfatte lejekontrakters lobetid,
lejens storrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens ved-
ligeholdelsesstand. Den offentlige vurdering kan saledes ikke tages som
udtryk for en beregning af dagsveerdien efter arsregnskabslovens be-
stemmelser.

Virksomhederne er ikke forpligtede til at anvende § 38. Anvendelse af
bestemmelsen er et frivilligt tilvalg, som dog kan blive meget byrde-
fuldt. Den enkelte virksomhed skal, inden bestemmelsen anvendes for-
ste gang, ngje vurdere, om den har, og gnsker at anvende, de fornadne
ressourcer til lobende dagsvaerdiberegninger af investeringsejen-
domme.”

Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstilling

A overdrog ved gavebrev af 20. marts 2020 sine kommanditanparter i K/S X,
8000 Arhus C, o0gK/SY, Arhus, til detrene B og C. Kommanditselskaberne ejer
investeringsejendomme (udlejningsejendomme) i Aarhus. Ved gaveoverdragel-
sen ansatte parterne veerdien af investeringsejendommene til i alt 104.108.000
kr. svarende til den offentlige vurdering pa i alt 122.480.000 kr. fratrukket 15 %,
jf. punkt 6, 2. afsnit, i cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdianseet-
telse af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning (veer-
dianseettelsescirkuleeret).

Investeringsejendommene var i kommanditselskabernes regnskaber indregnet
til dagsveerdi, der i de seneste regnskaber forud for gaveoverdragelsen var op-
gjort til i alt 169.750.000 kr. Vurderingsstyrelsen vurderede i august 2020 ejen-
dommenes handelsveerdi pr. 1. januar 2020 til i alt 220.000.000 kr.

Sagen angar, om skattemyndighederne ved beregning af gaveafgift skal accep-
tere, at kommanditanparterne kan overdrages pa grundlag af en veerdianseet-



telse af investeringsejendommene i overensstemmelse med 15 %-reglen i veerdi-
ansattelsescirkuleerets punkt 6, 2. afsnit, saledes at veerdien af ejendommene
anseettes til 104.108.000 kr.

Hovedspergsmalet er, om det kan begrunde fravigelse af 15 %-reglen i veerdi-
anseettelsescirkuleeret, at en investeringsejendom er veerdiansat til dagsveerdi i
et arsregnskab.

Veerdianseattelse af fast ejendom ved arv og gave

Det folger af hojesteretspraksis, jf. senest Hojesterets dom af 20. juni 2024 (UfR
2024.4183), at skattemyndighederne skal acceptere en veerdiansaettelse foretaget
efter 15 %-reglen, medmindre der foreligger seerlige omsteendigheder. Seerlige
omsteendigheder kreever, at der er tale om seerlige, konkrete forhold vedre-
rende den pageeldende ejendom. 15 %-reglen skal anvendes pd samme made,
uanset om der er tale om beregning af arveafgift eller gaveafgift.

Som det videre fremgar af Hojesterets dom af 20. juni 2024, ma det antages, at
15 %-reglen i veerdianseettelsescirkuleeret har til formal at sikre forudsigelighed
og tryghed ved overdragelse af fast ejendom inden for familien, séledes at hver-
ken gavegiveren eller gavemodtageren skal beere risikoen for den usikkerhed,
der er forbundet med, at den offentlige ejendomsvurdering ikke er i overens-
stemmelse med ejendommens aktuelle handelsveerdi.

Ifolge arsregnskabslovens § 11, stk. 1, skal et arsregnskab give et retvisende bil-
lede af bl.a. virksomhedens aktiver og passiver. Om veaerdianseettelse af en inve-
steringsejendom i et arsregnskab folger det af lovens § 38, stk. 1, at eiendommen
efter forste indregning (der skal ske til kostpris) labende kan reguleres til dags-
veerdi. Som anfert i lovens forarbejder (Folketingstidende 2014-15, 1. samling,
tilleeg A, lovforslag nr. L 117, s. 62) har virksomhedens ledelse ansvaret for, at
dagsverdien males palideligt.

Dagsveerdien af en investeringsejendom skal afspejle den aktuelle handels-
veerdi af ejendommen. Det fremgar saledes af bilag 1 til arsregnskabsloven, at
dagsverdi er defineret som det belgb, hvormed et aktiv kan udveksles eller en
forpligtelse kan udlignes ved transaktioner mellem af hinanden uafhaengige
parter.

Hojesteret finder efter det anforte, at veerdianseettelse af en investeringsejen-
dom til dagsveerdi i et arsregnskab foretaget i overensstemmelse med reglerne i
arsregnskabsloven vil kunne begrunde fravigelse af 15 %-reglen i veerdiansaet-
telsescirkuleeret. Om 15 %-reglen skal fraviges, ma bero pa en konkret vurde-
ring af navnlig forskellen mellem dagsverdien og den offentlige ejendomsvur-
dering.



Den konkrete sag

Som naevnt var dagsveerdien af investeringsejendommene opgjort til i alt
169.750.000 kr. i kommanditselskabernes seneste regnskaber forud for gave-
overdragelsen. Det ma laegges til grund, at dagsveerdien var opgjort i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens regler. Dagsverdien af investeringsejen-
dommene oversteg vaesentligt den offentlige ejendomsvurdering, der som
neevnt var pa i alt 122.480.000 kr.

Pa denne baggrund tiltreeder Hojesteret, at der foreligger sddanne seerlige om-
steendigheder, at skattemyndighederne ved beregning af gaveafgift ikke skal
acceptere, at kommanditanparterne overdrages pa grundlag af en veerdianseet-
telse af investeringsejendommene efter 15 %-reglen.

Da det er ubestridt, at Vurderingsstyrelsens vurdering af investeringsejendom-
menes handelsveerdi herefter skal leegges til grund ved beregningen af gaveaf-
gift, stadfeester Hojesteret landsrettens dom.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes.

I sagsomkostninger for Hajesteret skal A, B og C solidarisk betale 200.000 kr. til
Skatteministeriet.

De idemte belob skal betales inden 14 dage efter denne hojesteretsdoms afsi-
gelse.

Sagsomkostningsbelobet forrentes efter rentelovens § 8 a.



