HOJESTERETS DOM
afsagt torsdag den 30. november 2023

Sag BS-40807/2022-HJR
(1. afdeling)

A

0g

B

(advokat Henrik Lyhne for begge)

mod

Skatteministeriet
(advokat Steffen Sveerke)

Biintervenienter til stette for A og B:
D-]
(advokat Michael Serup)

I tidligere instans er afsagt dom af Vestre Landsrets 12. afdeling den 10. oktober
2022 (BS-43618/2021-VLR).

I pAdemmelsen har deltaget fem dommere: Hanne Schmidt, Lars Hjortnees, Jan
Schans Christensen, Jorgen Steen Sgrensen og Peter Mork Thomsen.

Pastande

Appellanterne, A og B, har gentaget deres pastand om frifindelse. De har for
Hojesteret nedlagt subsideer pastand om frifindelse mod at anerkende, at
veerdien af ejlendommen beliggende X-vej 18, Silkeborg, anseettes til 7,2 mio. kr.,
og mere subsidieer pastand om frifindelse mod yderligere at anerkende, at
veerdien af ejlendommen beliggende Y-vej 9, Silkeborg, anseettes til 5,5 mio. kr.

Indsteevnte, Skatteministeriet, har pastdet stadfeestelse.



Anbringender

A og B har supplerende anfert navnlig, at der skal veere tryghed og
forudberegnelighed ved overdragelse af fast ejendom inden for familien. Derfor
ma det offentlige baere risikoen for, at den offentlige ejendomsvurdering er for
lav. Det geelder, selv om den offentlige ejendomsvurdering gennem en laengere
periode ikke er blevet ajourfort og ikke er fulgt med den almindelige
prisudvikling.

15%-reglen i veerdianseettelsescirkuleeret kan kun fraviges, nar der foreligger et
sadant konkret og serligt grundlag, at der ikke er behov for skensudevelse, jf.
herved UfR 2021.2382 H. Der skal ikke kunne overlades noget til et skon, for
med sken vil princippet om tryghed og forudsigelighed blive undermineret. En
realkreditbeldning er udtryk for et skon baseret pa generelle prisstatistikker
mv., og derfor udtrykker en realkreditbeldning ikke en aktuel faktisk handels-
veerdi. En realkreditbeldning kan derfor ikke i sig selv udgere en seerlig om-
steendighed. Det er i den forbindelse uden betydning, at realkreditbeldning
hviler pa et seerligt lovgrundlag.

Hyvis ikke der var optaget realkreditlan i de fire konkrete ejendomme, ville et
salg til den offentlige ejendomsvurdering ikke kunne anfeegtes. At leegge vaegt
pa realkreditbelaning vil derfor fa tilfeeldighedernes praeg og vil medfere en
forskel i behandlingen af sddanne sager alt athaengig af, om ejerne har eller ikke
har behov for at fa optaget realkreditlan.

Den tidsmeessige graense for, at en realkreditbelaning kan afskeere borgerne fra
at anvende veerdianseettelsescirkuleeret, ma under alle omsteendigheder veere
langt kortere end det, der folger af landsrettens dom. P& overdragelsestids-
punktet fulgte det af bekendtgerelse nr. 416 af 27. april 2017 om realkreditin-
stitutters veerdianseettelse og ldneudmaling bl.a., at der var forbud mod at yde
lan uden forbehold for veerdianseettelsen, hvis besigtigelsen var mere end 6
maneder gammel. Néar en realkreditvurdering ikke leengere kan anvendes som
grundlag for realkreditbelaning, kan den heller ikke anvendes som en ”seerlig
omstendighed” til at fravige veerdianseettelsescirkuleeret.

Hvis Hojesterets dom gar dem helt eller delvist imod, vil de anvende skatte-
forbeholdet i kebsaftalen til at regulere overdragelsessummen. Skatteministeriet
kan derfor ikke f& medhold i sin betalingspastand, idet det ville afskaere dem
fra at kunne udnytte skatteforbeholdet.

Skatteministeriet har supplerende anfert navnlig, at den omsteendighed, at fa-
miliehandlen i juni 2019 fandt sted 15-26 maneder efter beldningen af ejendom-
mene beliggende Z-vej 22, Y-vej 9 og Z-vej 25, ikke er til hinder for, at der fore-




ligger seerlige omsteendigheder. I forbindelse med kebet af ejendommene over-
tog A og B prioritetsgeeld pa 24.108.873 kr., hvilket vaesentligt oversteg kebspri-
sen pa 15.850.000 kr. Der foreligger herefter konkrete og sikre holdepunkter for
at fastsla, at prisen var veesentligt lavere end ejendommenes handelsveerdier.
Der er bade absolut og relativt set en meget betydelig afvigelse mellem den af-
talte pris (den offentlige vurdering) og grundlaget for realkreditbeldningen.

Realkreditbeldning bygger pa realkreditinstituttets sagkyndige vurdering, som
efter loven skal udtrykke markedsveerdien. Efter § 10 i lov om realkreditlan og
realkreditobligationer m.v. skal realkreditinstituttet anseette en kontantveerdi til
brug for laneudmalingen svarende til handelsveerdien ved en uafhaengig trans-
aktion pa normale markedsvilkar, hvor parterne hver iseer har handlet pa et vel-
informeret grundlag, med forsigtighed og uden tvang (markedsvaerdi). Realkre-
ditinstituttet skal med andre ord vurdere handelsprisen ud fra et forsigtigheds-
princip. Realkreditbeldning kan derfor i sig selv udgere en seerlig omsteendig-
hed, der kan begrunde en fravigelse af 15 %-reglen.

Det er fortsat ikke dokumenteret, at A og B har udnyttet skatteforbeholdet i
kobsaftalen. Aftalen om overdragelse af ejendommene geelder derfor fortsat.
Hvis kebsaftalens parter senere matte veelge at udnytte skatteforbeholdet, vil
dette kunne fa betydning for beskatningen af dem, men dette sporgsmal er ikke
en del af den foreliggende sag. De ma i givet fald rette henvendelse til Skatte-
styrelsen.

Biintervenienterne har anfert navnlig, at Skatteministeriet skal anerkende en
veerdianseettelse inden for +/- 15 % af den senest bekendtgjorte offentlige ejen-
domsveerdi i alle tilfaelde, hvor den faktiske handelsvaerdi ikke er aktuelt kendt.
Undtagelsesomradet “sarlige omstaendigheder” kan derfor kun omfatte reelt
samtidige keob eller salg, der dokumenterer den faktiske aktuelle handelsveerdi.

Verdianseattelsescirkuleeret indeholder et skematisk regime, der er forankret i
bl.a. bo- og gaveafgiftsloven. Dette skematiske regime har dermed status af lov
og kan alene @endres ved lovgivning. Domstolene skal vaerne om retsgrundlaget
og pase, at undtagelsesomradet ”seerlige omstendigheder” afgreenses med et
indhold, der fastholder det skematiske regime.

Formalet med veerdianseettelsescirkuleret er at anvise 15 %-reglen som en al-
mindelig skematisk regel, der skal treede i stedet for individuel skensudevelse.
Et skon skal derfor ikke kunne fortreenge den offentlige ejendomsvurdering og
15 %-reglen. Enhver realkreditbelaning, enhver meaeglervurdering og enhver
regnskabsmeessig veerdianseettelse er blot udtryk for et sken, der hviler pa
netop markedsstatistikker og generel prisudvikling. En realkreditbeldning kan
allerede derfor ikke veere udtryk for seerlige omsteendigheder. Omradet for seer-
lige omsteendigheder bor afgraenses til omgaelsestilfeelde.



Hojesterets begrundelse og resultat

Sagens baggrund og problemstillinger

C overdrog med overtagelse den 1. juli 2019 ejendommene beliggende X-vej 18,
Y-vej 9, ZE-vej 25 og Z-vej 22, alle i Silkeborg, til sine to bern, A og B, til en sam-
let pris pa 15.850.000 kr. svarende til den offentlige ejendomsvurdering.

Der var i alle fire ejendomme optaget realkreditlan. I ejlendommen X-vej 18, der
blev solgt til bernene for 4,1 mio. kr., var der senest i maj 2019 optaget realkre-
ditlan ud fra en vurdering svarende til en handelsvaerdi pa mindst 9 mio. kr. I
ejendommen Y-vej 9, der blev solgt til barnene for 2,9 mio. kr., var der i oktober
2017 optaget realkreditldn ud fra en vurdering svarende til en handelsveerdi pa
mindst 6,7 mio. kr. I ejendommen Z-vej 25, der blev solgt til bernene for 5,5
mio. kr., var der senest i marts 2018 optaget realkreditlan ud fra en vurdering
svarende til en handelsveerdi pa mindst 9,2 mio. kr. I ejendommen Z-vej 22, der
blev solgt til bernene for 3,35 mio. kr., var der i maj 2017 optaget realkreditlan
med en vurdering svarende til en handelsvaerdi pa mindst 5,5 mio. kr.

Ved kebet overtog A og B prioritetsgeelden i ejendommene pa i alt godt 24,1
mio. kr. C udstedte i oktober 2019 et geeldsbrev til dem vedrerende bl.a. den del
af prioritetsgeelden i ejendommene, der oversteg kebesummen.

Vurderingsstyrelsen vurderede i december 2019 den kontante handelsveerdi af
ejendommene til samlet 26,2 mio. kr.

Sagen angar, om skattemyndighederne ved beregning af gaveafgift skal accep-
tere den pris, som blev aftalt mellem C og bernene, og som svarede til den sene-
ste offentlige ejendomsvurdering, eller om verdien skal anseettes i overens-
stemmelse med Vurderingsstyrelsens sken.

Veerdianseettelsen

Det fremgar af boafgiftslovens § 27, stk. 1, at en gaves veerdi fastseettes til han-
delsveerdien pa tidspunktet for modtagelsen. Efter bestemmelsens stk. 2 kan
skattemyndighederne zendre anseaettelsen af en gaves veerdi, hvis de finder, at
veerdianseettelsen ikke svarer til handelsveerdien ved gavens modtagelse.

Hojesteret har i kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) fastslaet, at skatte-
myndighederne skal acceptere en veerdianseettelse foretaget efter 15 %-reglen i
veerdianseattelsescirkuleeret (cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om veerdi-
anseettelsen af aktiver og passiver i dedsboer m.m. og ved gaveafgiftsbereg-
ning), medmindre der foreligger seerlige omsteendigheder. Det folger af Hoje-
sterets kendelse af 26. april 2021 (UfR 2021.2382), at ”seerlige omsteendigheder”
kreever, at der er tale om seerlige, konkrete forhold vedrerende den pageeldende



faste ejendom. 15 %-reglen skal anvendes pa samme made, uanset om der er
tale om beregning af arveafgift eller gaveafgift, jf. herved Hojesterets dom af 18.
oktober 2022 (UfR 2023.307).

Hojesteret finder, at en realkreditbeldning i sig selv kan begrunde fravigelse af
15 %-reglen, hvis beldningen viser, at den offentlige ejendomsvurdering er for
lav. Om dette er tilfeeldet, ma bero pa en samlet konkret vurdering i det enkelte
tilfeelde af bl.a. forskellen mellem realkreditvurderingen og den offentlige ejen-
domsvurdering og den tidsmaessige sammenhang mellem belaningen og over-
dragelsen af ejendommen. Det er ikke afgerende, om beldningen er sket for eller
efter den offentlige vurdering.

I tilfeelde, hvor der ved overdragelsen af ejendommen er sket overtagelse af re-
alkreditgeeld, der vaesentligt overstiger den offentlige vurdering, vil dette nor-
malt tale for, at den offentlige vurdering er for lav, og dermed for at fravige 15
%-reglen.

Ejendommen X-vej 18 blev vurderet med henblik pa realkreditbelaning om-
kring en maned forud for overdragelsen, mens de gvrige tre ejendomme blev
vurderet ca. 15-25 maneder forud for overdragelsen. For alle ejendommenes
vedkommende var der tale om vurderinger, der veesentligt oversteg den offent-
lige ejendomsvurdering. Som naevnt overtog A og B i forbindelse med kobet en
prioritetsgeeld i ejendommene, der var veaesentligt storre end den veerdi, der
fremgik af de offentlige ejendomsvurderinger.

I hvert fald pa denne baggrund tiltreeder Hojesteret, at der for alle fire ejen-
domme foreligger seerlige omsteendigheder, der begrunder en fravigelse af 15
%-reglen.

Herefter er det ubestridt, at det s& er Vurderingsstyrelsens vurdering af ejen-
dommenes handelsvardi, som skal leegges til grund ved beregningen af gaveaf-
gift.

Skatteforbeholdet i kobsaftalen
Det fremgar af kebsaftalen bl.a., at parterne forbeholder sig “ret til at annullere
aftalen i sin helhed eller at gennemfore aftalen i overensstemmelse med skatte-
myndighedernes aendring”.

A og B har efter det oplyste ikke udnyttet skatteforbeholdet, og forbeholdet i sig
selv kan ikke begrunde, at Skatteministeriets betalingspastand ikke tages til
folge.



Konklusion
Hojesteret stadfaester dommen.

Efter sagens karakter og videregdende betydning finder Hojesteret, at ingen
part skal betale sagsomkostninger for Hojesteret til den anden part.

THI KENDES FOR RET:

Landsrettens dom stadfeestes.

Ingen af parterne skal betale sagsomkostninger for Hgjesteret til den anden
part.



