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Seneste nyt om +/-15 %-reglen ved overdragelse af fast ejendom

Skatterddet har netop offentliggjort en reekke bindende svar, hvori der tages stilling til, hvorvidt forskellige
overdragelser af fast ejendom til bagrn kan ske efter veerdiansaettelsescirkulaeret fra 1982 (cirkuleere nr. 185 af 17.
november 1982), dvs. til +/-15 % af den seneste offentlige ejendomsvurdering.

Bindende svar med lidt tvetydige konklusioner
Ved kendelse af 8. marts 2016 (UfR 2016.2126) fastslog Hgjesteret, at skattemyndighederne skal

acceptere en veerdianseaettelse foretaget efter +/- 15 %-reglen i vaerdianseaettelsescirkuleeret, medmindre
der foreligger seerlige omstaendigheder. Afggrende for om +/- 15 %-reglen kan anvendes, beror derfor
pa, om der foreligger seerlige omsteendigheder. Dvs. at hvis der foreligger szerlige omstaendigheder, sa

kan +/- 15 %-reglen ikke anvendes.

De bindende svar omkring +/-15 %-reglen, der har veeret indbragt for Skatteradet, har veeret lsenge
ventet. Maske lidt for laenge, nu hvor de nye offentlige ejendomsvurderinger er lige pa trapperne. +/-15
%-reglen vil i den forbindelse blive erstattet af en +/-20 %-regel. Det skal dog fortsat vurderes, om der
foreligger saerlige omsteendigheder, hvorfor de offentliggjorte bindende svar ogsa vil have betydning

fremadrettet.
Generelt kan det udledes af de 12 bindende svar fra Skatteradet, at der for hver enkelt overdragelse
altid vil veere tale om en konkret vurdering i forhold til, om der foreligger seerlige omstaendigheder eller

ej.

Af de 12 offentliggjorte bindende svar kan overordnet udledes:
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= Aten arlig gave til et andet barn end det barn, hvortil eiendommen overdrages, ikke nadvendigvis
udger en seerlig omsteendighed. | SKM2021.503.SR blev det accepteret, at der arligt blev givet
en gave pa 50.000 kr. til et andet barn. Skatteradet udtaler dog i flere af de bindende svar, at
der ikke ma gives starre gaver eller arveforskud til andre bgrn i forbindelse med overdragelsen.

= At det er en forudsaetning for anvendelse af +/-15 %-reglen, at veerdien af ejendommen ved
lanoptagelse i forbindelse med overdragelsen ikke veesentligt overstiger overdragelsessummen.

= At der foreligger saerlige omsteendigheder, hvis ejendommen har veeret handlet inden for de
seneste ar. Det er dog noget usikkert, hvor lang tid der skal vaere imellem handlerne, iszer hvis
man ser pa SKM2021.494.SR og SKM2021.498.SR, hvor det i den ene sag blev accepteret, at
der "kun” var gaet 3 ar og 2 maneder, imens det i den anden sag ikke blev accepteret, at der gik
3 ar og 2 maneder. Forskellen ligger formentlig i, at i SKM2021.494.SR udgjorde forskellen
mellem den seneste handelspris og overdragelsessummen kun 54 %, hvorimod den i
SKM2021.498.SR udgjorde 110 %. Det ma forventes, at SKM2021.498.SR bliver paklaget til
Landsskatteretten. Endvidere fremgar det af reekken af afgarelser fra Skatteradet, at +/- 15 %-
reglen forelgbig ikke er tilladt anvendt i de tilfeelde, hvor ejendommen er kabt mindre end 2 ar

og 4 maneder, far +/- 15 %-reglen gnskes anvendt.

= At forbedringer af ejendommen ikke ngdvendigvis udger seerlige omsteendigheder. |
SKM2021.501.SR blev renovering af trappeopgangen i ejendommen og istandseettelse af et
nedslidt kekken i lejligheden ikke anset for at udgare veesentlige forbedringer. Der var saledes
ikke tale om seerlige omstaendigheder i denne situation. Forbedringerne udgjorde ca. 8 % af den
samlede ejendomsvurdering — dette blev ikke vurderet som at veere udtryk for veesentlige

forbedringer, der kunne anses for at udggre en seerlig omsteendighed.

= At det er en forudsaetning for anvendelse af +/-15 %-reglen, at ejendommen ikke har veeret

vurderet af fx en ejendomsmaegler i forbindelse med overdragelsen.

Det ma forventes, at de bindende svar, hvori skatteyder har faet nej til gennemfarsel af den pateenkte

overdragelse efter +/-15 %-reglen, vil blive paklaget til Landsskatteretten. Det sidste punktum i denne
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saga er derfor nok endnu ikke sat. Endvidere afventer vi fortsat domstolenes stillingtagen til en principiel

sag.

Med udgangspunkt i de offentliggjorte bindende svar anbefaler vi fortsat, at der sgges konkret
radgivning, inden der sker overdragelse af en ejendom. Endvidere bemaerkes det, at det kun er muligt
at anvende +/-15 %-reglen sa leenge, der ikke foreligger en ny ejendomsvurdering foretaget efter den

nye ejendomsvurderingslov.

Med venlig hilsen

Skatteafdelingen

REVITAX A/S

Ewaldsgade 5
2200 Kgbenhavn N
Telefon 3391 2201
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