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INTRODUKTION

Skatteretlig veerdianseettelse af aktiver mellem interesseforbundne parter er et af de mest tvistfyldte
omrader i dansk skatteret. Hovedreglen er, at aktiver — fast ejendom, unoterede aktier, goodwill —
ansaettes til handelsveerdien, dvs. det belgb aktivet ville indbringe ved salg i fri handel mellem uafhaengige
parter, jf. boafgiftslovens §§ 12 og 27. For at skabe forudsigelighed har skattemyndighederne udstedt en
raekke hjaelperegler — 1982-cirkuleerets 15 %-regel for fast ejendom, TSS-cirkulaere 2000-09 for aktier
og TSS-cirkulaere 2000-10 for goodwill — men disse er kun vejledende stattepunkter, der kan fraviges.
Praksis fra Hgjesteret og Landsskatteretten har de seneste ar preeciseret, hvornar skattemyndighederne
kan tilsidesaette hjeelpereglerne og kraeve handelsveerdi: det kraever "seerlige, konkrete omstaendigheder”
ved det pageeldende aktiv, men generel prisudvikling og foreeldede offentlige vurderinger er ikke i sig

selv tilstraekkeligt.

PRINCIPPER UDLEDT AF PRAKSIS

()1 Aktiver mellem interesseforbundne parter ansattes som hovedregel til handelsvaerdien — det belab,
aktivet ville indbringe ved salg pa det abne marked mellem uathengige parter (boafgiftslovens §§ 12 og
27).

02 15 %-reglen iverdiansattelsescirkuleret fra 1982 er en hjelperegel: skattemyndighederne skal som
udgangspunkt acceptere en ansattelse inden for +15 % af den offentlige ejendomsvurdering, medmindre
der foreligger saerlige omsteendigheder (Hgjesteret, SKM2016.279.HR og U.2021.346H).

(03 Generel prisudvikling og foreeldede offentlige vurderinger er IKKE i sig selv serlige omstendigheder —
det offentlige baerer risikoen for, at vurderingen er for lav (Hgjesteret, U.2021.346H).

04 15 %-reglen geelder ens for arv og gave (Hgjesteret, UfR 2023.307H).

(05 Tidsnert keb fra uafhaengig tredjemand til markant hgjere pris udger et steerkt holdepunkt for, at der
foreligger serlige omstendigheder (Skatteradet SKM2021.493.SR; Landsskatteretten 19-0071315).

(06 Regnskabsmassig dagsverdiansattelse af investeringsejendomme efter arsregnskabsloven kan generelt

begrunde fravigelse af 15 %-reglen, seerligt nar dagsveerdien veaesentligt overstiger den offentlige vurdering
(Hgjesteret, BS-11908/2024-HJR).
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(07 15 %-reglen finder IKKE anvendelse pa nzringsejendomme — de hensyn om forudsigelighed og tryghed,
som reglen bygger pa, geelder ikke for aktiver anskaffet med videresalg for gje (Hojesterets flertal 1
SKM?2024.344.HR).

08 TSS-cirkularerne for aktier (2000-09) og goodwill (2000-10) er kun vejledende beregningsmodeller, der

kan fraviges, nar de forer til et abenbart ikke-retvisende resultat.

(09 Interne aktionaroverenskomster og forkebsklausuler kan ikke binde skattemyndigheden ved

veerdianseettelsen af unoterede aktier — armsleengdeprincippet i ligningslovens § 2 har forrang,

70 Synogskenvedunoterede aktier tillegges betydelig vaegt af Landsskatteretten og leegges typisk til grund,

medmindre skensresultatet abenbart afviger fra markedsforholdene.

77 Realkreditbelaning i neaer tidsmessig sammenhang med overdragelsen kan udgere en serlig

omsteendighed, hvis beldningen implicerer en handelsveerdi veesentligt over overdragelsessummen.
72 Der ervedtaget en ny § 12 a i boafgiftsloven (lov nr. 369 af 9. april 2025) om skematisk vaerdiansattelse

samt en § 27-udvidelse (lov nr. 562 af 27. maj 2025), der supplerer den hidtidige 15 %-regel med nye
muligheder.

s 1 Lovgrundlag og hjelperegler for skatteretlig veerdiansattelse

Den skatteretlige veerdiansattelse af aktiver mellem interesseforbundne parter hviler pa et klart lovfaestet

udgangspunkt: handelsvardien.

For dedsboer fastsatter boafgiftslovens § 12, stk. 1, at aktiver og passiver anszttes til deres handelsverdi. Hvis
Skatteforvaltningen finder, at en veerdianszattelse ikke svarer til handelsveaerdien, kan den @ndre ansattelsen

eller anmode skifteretten om sagkyndig vurdering, jf. § 12, stk. 2.

For gaver fastsetter boafgiftslovens § 27, stk. 1, at en gaves vaerdi fastszettes til dens handelsveaerdi pa tidspunktet

for modtagelsen. Skatteforvaltningen har efter stk. 2 en frist pa 6 méneder til at 2endre veerdianseettelsen.

For transaktioner mellem interesseforbundne parter gelder ligningslovens § 2, som kodificerer

armsleengdeprincippet: priser og vilkar skal svare til, hvad der kunne veere opnaet mellem uathaengige parter.

Ovenpa dette lovgrundlag har skattemyndighederne udstedt en reekke hjalperegler — administrative cirkuleerer

der fungerer som vejledende stottepunkter:

« 1982-cirkuleret (cirkuleere nr. 185 af 17. november 1982 om verdiansattelsen af aktiver og passiver 1
dodsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning): Indeholder den centrale 15 %-regel for fast ejendom samt
retningslinjer for andre aktiver.

« TSS-cirkulere 2000-09 om aktier: En beregningsmodel for vaerdiansaettelse af unoterede aktier og
anparter.

« TSS-cirkulere 2000-10 om goodwill: En beregningsmodel for skattemeessig veerdianszttelse af goodwill

ved overdragelse.
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Formueskattekursreglerne: Anvendtes historisk som hjelperegel for unoterede aktier; nu i vid udstreekning

erstattet af TSS-cirkuleererne.

Disse hjelperegler er ikke bindende lovgivning men vejledende administrative retningslinjer. Som Hegjesteret
gentagne gange har fastslaet, har borgerne en vis retsbeskyttelse i forhold til reglerne, men skattemyndighederne

kan fravige dem, nar de forer til et ikke-retvisende resultat.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 1-2 Boafgiftsloven § 27, stk. 1-2 Ligningsloven 8§ 2, stk. 1

s » 15 %-reglen for fast ejendom — hovedreglen og dens rekkevidde

Den mest omtvistede hjelperegel er den sdkaldte 15 %-regel i 1982-cirkulerets punkt 6, 2. afsnit. Reglen

indebarer:

» Hvis boets eller parternes veerdianseettelse af fast ejendom, omregnet til kontantveerdi, hejst afviger 15
% opad eller nedad fra den seneste offentlige ejendomsvurdering, skal skattemyndighederne acceptere

ansattelsen.

» Afviger veerdien med mere end 15 %, bor ansettelsen endres — medmindre boet eller parterne har oplyst

serlige omstendigheder.

Reglens formal er at skabe forudsigelighed og tryghed ved familieoverdragelser af fast ejendom. Borgerne skal

ikke beere risikoen for usikkerheden i de offentlige ejendomsvurderinger.

15 %-reglen blev principielt anerkendt af Hojesteret i SKM2016.279.HR (UfR 2016.2126H), som fastslog,
at skattemyndighederne er bundet af reglen, medmindre der foreligger serlige omstaeendigheder. Denne

principielle status er senest bekraeftet i U.2021.346H.

Hojesteret har desuden fastslaet, at 15 %-reglen galder ens for arv og gave (UfR 2023.307H), hvilket

imedekom en leengere retlig usikkerhed om, hvorvidt gaveoverdragelser havde en selvsteendig retsstilling.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 1-2 Boafgiftsloven § 27, stk. 1

PRAKSsIs Hojesteret - Hojesterets afklaring af 15 %-reglen ved veerdiansattelse af fast ejendom i dedsboer 26.04.2021

Generel prisudvikling og foraldede vurderinger — det offentliges
s 3 risiko

Et af de mest omdiskuterede spergsmal har veret, om den generelle prisudvikling pa ejendomsmarkedet —
kombineret med, at de offentlige ejendomsvurderinger har veeret fastfrosset siden 2011/2012 — i sig selv udger

en "serlig omsteendighed" der berettiger skattemyndighederne til at fravige 15 %-reglen.

Hgjesteret besvarede dette sporgsmal klart benagtende 1 U.2021.346H (SKM2021.267.HR). Sagen angik en
udlejningsejendom i Kebenhavn K med en offentlig vurdering pa 22,7 mio. kr. fra 2010. Skattestyrelsen anforte,

at prisstatistik og beregnet afkastprocent viste en langt hejere handelsveardi.

Hojesteret fastslog:
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"Det forhold, at ejendomsvurderingen er blevet viderefort ucendret siden 2011/2012, kan i overensstemmelse med
skattemyndighedernes tilkendegivelser ikke i sig selv udgere en scerlig omsteendighed, der kan begrunde fravigelse af
udgangspunktet om anvendelse af 15 %'s-reglen.”

Og videre:

"Bdde den fremlagte prisstatistik og den beregnede afkastprocent er reelt udtryk for et synspunkt om, at den offentlige
ejendomsvurdering er for lav i forhold til den almindelige prisudvikling pd markedet for udlejningsejendomme i

omrddet — hvilket det offentlige som ncevnt md beere risikoen for."

Denne risikofordeling — at det offentlige bzerer risikoen for sin egen vurdering — er et gennemgaende princip i
hele 15 %-reglens retspraksis. Princippet bygger pa den logik, at borgerne har indrettet sig i tillid til de offentlige

vurderinger, og at det ikke kan komme borgerne til skade, at myndighederne ikke har ajourfert vurderingerne.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 2

PRAKSTSs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af 15 %-reglen ved vaerdianszttelse af fast ejendom i dedsboer 26.04.2021

s « Tidsneert keb fra uathengig tredjemand som sarlig omstendighed

[ modszetning til generel prisudvikling udger et tidsnaert keb fra en uathengig tredjemand til en markant
hgjere pris et staerkt holdepunkt for, at der foreligger saerlige omstendigheder. Logikken er enkel: nar den
faktiske handelsverdi er positivt kendt fra en nylig transaktion i fri handel, er den offentlige vurdering ikke

leengere det bedste udtryk for ejendommens veerdi.

Skatteradet fastslog i SKIM2021.493.SR (bindende svar), at en moder ikke kunne overdrage en ejerlejlighed
til sin datter efter 15 %-reglen (offentlig vurdering 1,5 mio. kr. + 15 % = 1.725.000 kr.), nar moderen selv

blot ca. 2 ar og 4 maneder forinden havde kebt lejligheden af en uathaengig tredjemand for 2.998.000 kr. Der
var ikke foretaget forbedringer i ejerperioden, og Skatteradet fandt, at det tidsneere keb udgjorde en serlig
omstendighed.

Landsskatteretten naede et tilsvarende resultat 1 19-0071315, hvor en far havde kebt en ejerlejlighed for
4.750.000 kr. den 1. december 2018 og blot 14 dage senere overdrog den til sin sgn for 2.472.500 kr. (offentlig
vurdering 2.150.000 kr. + 15 %). Landsskatteretten fandt, at farens eget keb 14 dage forinden klart udgjorde en

seerlig omsteendighed.

Ogsa i Vestre Landsrets dom BS-4970/2020-VLR blev tidsmeessig nerhed afgerende: en landbrugsejendom
blev overdraget til fem detre for 1.615.000 kr. og videresolgt blot 11 dage senere til Hedensted Kommune for

5.000.000 kr. Dgtrene havde allerede inden overdragelsen accepteret kommunens tilbud. Landsretten fastslog:

"Landsretten finder, at der i en situation som den foreliggende, hvor dotrene, inden ejendommen blev overdraget til
dem for 1.615.000 kr., var bekendt med kommunens onske om at kobe ejendommen for 5 mio. kr. [...] foreligger

scerlige omstcendigheder.”

Megnsteret i praksis er klart: jo kortere tid mellem tredjemandstransaktionen og familieoverdragelsen, og jo

storre prisdifferencen, desto staerkere holdepunkt for seerlige omsteendigheder.

Lov Boafgiftsloven § 27, stk. 1
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PRAKSIS Landsretten - Sag om vaerdiansettelse af fast ejendom ved familieoverdragelse og efterfolgende salg 23 p¢.2021
til kommune

Landsskatteretten - Overdragelse af fast ejendom til sen efter 15 %-reglen trods nylig erhvervelse til g2 .19.2020
hgjere handelspris

Skatteradet - Afvisning af 15 pct-regel ved salg af ejerlejlighed til datter 30.09.2021

s s Realkreditbelaning som holdepunkt for handelsveaerdi

Allerede i SKM2016.279.HR navnte Hojesteret realkreditbeldning som et eksempel pa en konkret
omstendighed, der kan indikere en hgjere handelsveerdi end den offentlige vurdering. Realkreditinstitutternes
vurderinger bygger pa institutionernes egen kreditvurdering og afspejler typisk en markedsrettet vurdering af

ejendommens belaningsverdi.

I praksis har Landsskatteretten behandlet en raekke sager, hvor realkreditbeldning i naer tidsmassig
sammenhaeng med gaveoverdragelsen blev paberabt som seerlig omstaendighed. I 20-0078748 angik sagen
overdragelse af to ridecenter-ejendomme, hvor den regnskabsmeessige veerdi af driftsbygningerne (32,3 mio.
kr.) la markant over den offentlige vurdering. Landsskatteretten tog stilling til, om der forela saidanne

omstendigheder.
Det afgeorende i belaningssagerne er:

» Tidsmassig narhed: Jo taettere belaningen ligger pa overdragelsestidspunktet, desto steerkere indicium.

» Markant difference: Belaningsveerdien skal ligge vaesentligt over overdragelsessummen for at udgere en

seerlig omsteendighed.

+ Ejendommens identitet: Det skal veere den samme ejendom — belaning af en sammenlignelig ejendom i
omradet er som udgangspunkt ikke tilstraekkeligt (jf. princippet om, at omstaendighederne skal vedrare "netop

den ejendom").

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 2 Boafgiftsloven § 27, stk. 1

PRAKSsTs Landsskatteretten - Gaveoverdragelse af ejendomme: Anvendelse af 15 %-reglen 12.12.2022

s » Dagsveerdiiarsregnskab — en ny sarlig omstaendighed (2024)

Hojesteret etablerede 1 2024 en vigtig ny kategori af serlige omsteendigheder: den regnskabsmeessige

dagsverdiansattelse af investeringsejendomme.

[ BS-11908/2024-HJR overdrog en far kommanditanparteri to ejendomsselskaber til sine detre. Ejendommene
var indregnet til dagsveerdi pa 169.750.000 kr. i selskabernes arsregnskab, mens den offentlige vurdering kun
var 122.480.000 kr. Parterne ansatte ejendommene til 104.108.000 kr. (offentlig vurdering + 15 %).
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Vardiansattelse Belob
15 %-reglen 104.108.000 kr.
Offentlig vurdering 122.480.000 kr.
Dagsverdi i regnskab 169.750.000 kr.
Vurderingsstyrelsens handelsverdi 220.000.000 kr.

Hojesteret fastslog det generelle princip:

"Veerdianscettelse af en investeringsejendom til dagsveerdi i et drsregnskab foretaget i overensstemmelse med reglerne

1 drsregnskabsloven vil kunne begrunde fravigelse af 15 %-reglen i veerdianscettelsescirkulceret.”

Afgorende for Hojesteret var, at dagsveerdien efter arsregnskabslovens § 38 netop sigter mod at udtrykke
ejendommens aktuelle handelsvardi — og at forskellen pa ca. 39 % mellem dagsvaerdi og offentlig vurdering

var vaesentlig.

@stre Landsret har fulgt op i BS-9364/2023-OLR (2026), hvor en udlejningsejendom havde en offentlig
vurdering pa 42 mio. kr. men en regnskabsmeessig dagsveerdi pa 180 mio. kr. — en forskel pa ca. 330 %.
Landsretten fandt, at denne markante afvigelse klart udgjorde en sarlig omstendighed, understottet af en hgj

realkreditbelaning pa ca. 70 mio. kr.

Denne praksislinje har stor praktisk betydning for ejendomsselskaber, der forer regnskab efter

arsregnskabsloven med dagsveerdiregulering: regnskabets egne tal kan nu bruges imod selskabet ved

gaveoverdragelser.
LoV Boafgiftsloven § 27, stk. 1
PRAKSTSs Hojesteret - Hojesterets afgorelse om fravigelse af 15 %-reglen ved gaveoverdragelse af 23.09.2024

ejendomsselskaber grundet dagsverdianszettelse i arsregnskab

Landsretten - Landsretten tilsidesaetter 15 %-reglen ved gaveoverdragelse af udlejningsejendom 13.01.2026
grundet markant hgjere dagsveerdi i regnskabet

s 7 Neeringsejendomme — 15 %-reglen finder ikke anvendelse

Et af de mest principielle spergsmal i nyere praksis har vaeret, om 15 %-reglen overhovedet finder anvendelse

pa neringsejendomme — dvs. ejendomme der er erhvervet som led i neering med handel med fast ejendom.

Spergsmalet blev afgjort af Hojesteret i SKM2024.344.HR (BS-50037/2023-HJR). Sagen angik et aegtepar, der
var neeringsdrivende med over 60 udlejningsejendomme i Aarhus, og som ved generationsskifte overdrog 5/6 til
deres fem sgnner for ca. 900 mio. kr. (offentlig vurdering + 15 %). Vurderingsstyrelsen ansatte handelsvaerdien
til mindst 1.540.000.000 kr.

Et flertal pa tre dommere fandt, at 15 %-reglen ikke gelder for neringsejendomme:
"Vi finder, at de hensyn, som 15 %-reglen bygger pd, ikke geelder for nceringsejendomme.”
Flertallet lagde veegt pa:

o Cirkuleerets formal om forudsigelighed og tryghed gor sig ikke gaeldende for professionelle neeringsdrivende,

der kender deres aktivers veerdi.
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» Neeringsejendomme er undtaget fra ejendomsavancebeskatningsloven § 1, stk. 2, og cirkuleret fokuserer

netop pa ejendomme omfattet af denne lov.

Et mindretal pa to dommere fandt derimod, at cirkulaeret efter sin ordlyd og historik gelder for alle faste

ejendomme, og at gavegiverens status som neringsdrivende ikke 1 sig selv er en seerlig omstaendighed.

Bemeerk, at Vestre Landsret i BS-20774/2022-VLR (den dom Hgjesteret @endrede) havde naet det modsatte
resultat: et flertal i landsretten fandt, at cirkuleeret omfatter neeringsejendomme, og at der ikke forela seerlige

omstendigheder. Denne dom er nu @ndret af Hgjesteret.

Dommen har vidtreekkende konsekvenser: professionelle ejendomsudviklere og -handlere kan ikke leengere
anvende 15 %-reglen ved generationsskifte. For denne persongruppe gaelder udelukkende boafgiftslovens

hovedregel om handelsveerdi.

LoV Boafgiftsloven § 27, stk. 1 Ejendomsavancebeskatningsloven § 1, stk. 2
PRAKSsIs Hojesteret . Fravigelse af 15 %-reglen ved generationsskifte af naeringsejendomme 20.06.2024
Landsretten - Vestre Landsret: 15%-reglen i veerdianszttelsescirkuleret gelder ogsa for 08.09.2023

neeringsejendomme ved gaveoverdragelse

TSS-cirkuleererne for aktier og goodwill — beregningsmodeller med
s s begraenset bindingsveardi

Ved overdragelse af unoterede aktier og goodwill mellem interesseforbundne parter har skattemyndighederne

udstedt to centrale beregningsmodeller:

» TSS-cirkulere 2000-09 (aktier): En model til beregning af handelsverdien af unoterede aktier baseret pa
selskabets regnskabsmaessige indre vaerdi, justeret for forskelle mellem bogfort og handelsveerdi af veesentlige
aktiver.

« TSS-cirkulere 2000-10 (goodwill): En kapitaliseringsmodel baseret pa virksomhedens regulerede resultat

over de seneste 3 ar, med en kapitalisationsfaktor der athaenger af virksomhedstype.

Begge cirkularer er vejledende beregningsmodeller — ikke bindende. De kan fraviges, nar de forer til et

abenbart ikke-retvisende resultat.

108-0200348 tog Landsskatteretten stilling til en koncernintern overdragelse af en bilforretning, hvor SKAT
havde forhgjet goodwillveerdien fra de aftalte 1.700.000 kr. til 3.300.000 kr. efter TSS-cirkulaere 2000-10.
Et syn og sken vurderede imidlertid markedsverdien til kun 500.000 kr. Landsskatteretten nedsatte SKATS
forhgjelse og lagde vaegt pa sagens samlede omstendigheder, herunder at beregningsmodellen ikke var

retvisende for et nicheprodukt (amerikanske biler).
Praksis viser, at TSS-cirkulaererne kan fraviges i begge retninger:

» Nedad: Nar beregningsmodellen overvurderer goodwill/aktier, fx fordi virksomheden opererer i en ustabil

niche.

» Opad: Nar modellen undervurderer veerdien, fx fordi den ikke fanger immaterielle aktiver, synergieffekter

eller markedsposition.
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For goodwill geelder som udgangspunkt, at der skal foreligge en virksomhed 1 drift med konkret konstaterbare

faktorer, der betinger forventningerne om fremtidig indtjeningsevne, jf. cirkuleeret om beskatning af goodwill.

PRAKSTs Landsskatteretten - Veerdiansattelse af goodwill og varelager ved koncernintern overdragelse 10.10.2012

Armslengdeprincippet — aktionaroverenskomster og
s o forkebsklausuler binder ikke skattemyndigheden

Ved overdragelse af unoterede aktier mellem parter med bestemmende indflydelse geelder ligningslovens § 2,

der kodificerer armsleengdeprincippet: priser og vilkar skal svare til, hvad uathaengige parter ville aftale.

Et centralt spergsmal er, om interne aktionaroverenskomster eller forkebsretsklausuler — der typisk

fastsaetter en lavere pris end handelsverdien — kan binde skattemyndigheden. Svaret er nej.

Landsskatteretten har i en raekke sager fastslaet, at en aktionaroverenskomst, der fastsaetter en bestemt kurs
ved overdragelse af aktier, ikke i sig selv er udtryk for handelsveerdien, nar overenskomsten er indgaet mellem

interesseforbundne parter. Skattemyndigheden kan i sadanne tilfaelde skenne en anden handelsverdi.

Dette princip geelder ogsa for formueskattekursreglerne. I 09-02212 tog Landsskatteretten stilling til
veerdiansettelsen af B-anparter i et holdingselskab, hvor der var indgaet en optionsaftale med en ekstern
part. Klageren havde anvendt formueskattekursen (cirkulere nr. 185 af 1982), men Landsskatteretten fandt,
at handelsverdien af det underliggende datterselskab skulle fastszettes til den veerdi, der kunne udledes af

optionsaftalen — ikke efter formueskattekursen.

For maskeret udlodning ved ejendomshandler mellem hovedaktionzr og selskab gaelder ligeledes
armslengdeprincippet. I 19-0049039 behandlede Landsskatteretten en sag, hvor en hovedanpartshavers
aegtefeelle havde solgt familiens helarsbolig til selskabet for 3.500.000 kr. baseret pa
ejendomsmeeglervurderinger, mens ejendommen senere blev solgt til tredjemand for blot 2.545.000 kr.
Skattestyrelsen ansa differencen som maskeret udlodning efter ligningslovens § 16 A. Sagen illustrerer, at

armslengdevurderingen gar i begge retninger: hverken for hgj eller for lav pris accepteres.

For spergsmal om transfer pricing-korrektioner mellem koncernforbundne selskaber henvises til

praksisoversigten om transfer pricing.

LoV Ligningsloven § 2, stk. 1 Ligningsloven § 16a
PRAKSsIs Landsskatteretten - Maskeret udlodning ved ejendomssalg mellem zgtefzlle og selskab 20.04.2022
Landsskatteretten - Optionsaftale fastsaetter handelsveerdi ved gaveoverdragelse af anparter 28.05.2010

s 10 Oyn og sken ved unoterede aktier — betydelig bevismaessig vaegt

Ved tvister om verdiansattelsen af unoterede aktier eller goodwill kan parterne eller retten anmode om syn og

skon — en sagkyndig vurdering af det pageldende aktivs handelsverdi.

Praksis viser, at Landsskatteretten tilleegger syn og sken betydelig vaegt og typisk leegger skonsresultatet til

grund, medmindre det abenbart afviger fra markedsforholdene eller hviler pa forkerte forudseetninger.
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[ goodwill-sagen 08-0200348 vurderede skonsmeaendene markedsverdien af goodwill til kun 500.000 kr. —
langt under bade den aftalte pris (1.700.000 kr.) og SKATS beregning (3.300.000 kr. efter T'SS-cirkuleere
2000-10). Trods at faktiske efterfolgende handler indikerede en hejere veerdi, lagde Landsskatteretten vagt pa

skensresultatet i den samlede vurdering.

Denne tilgang afspejler det generelle princip om, at syn og sken er det mest konkrete udtryk for handelsverdien
1 mangel af en faktisk armsleengdetransaktion. TSS-cirkuleerernes beregningsmodeller ma vige, nar et syn og

sken giver et mere retvisende billede af den specifikke virksomheds goodwill eller aktieveerdi.

Syn og sken er ogsa centralt i ejendomssager efter boafgiftslovens § 12, stk. 2, hvor Skatteforvaltningen
kan anmode skifteretten om at udmelde en sagkyndig til vurdering af handelsveerdien. Det var netop denne
mekanisme, der var pa spil 1 U.2021.346H, hvor Hojesteret afviste Skattestyrelsens anmodning om sagkyndig

vurdering, fordi der ikke forela serlige omsteendigheder.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 2
PRAKSISs Hpojesteret - Hojesterets afklaring af 15 %-reglen ved vardianszttelse af fast ejendom i dedsboer 26.04.2021
Landsskatteretten - Veerdiansattelse af goodwill og varelager ved koncernintern overdragelse 10.10.2012

s 11 Kommende lovendringer — ny § 12 a om skematisk verdiansattelse

Der er vedtaget vaesentlige eendringer af boafgiftsloven, som vil supplere den hidtidige 15 %-regel:

Lov nr. 369 af 9. april 2025 indferer en ny § 12 a i boafgiftsloven om skematisk vardiansattelse-

. Bestemmelsen giver mulighed for at anvende en skematisk metode ved bo- og gaveafgiftsberegningen, nar
bestemte betingelser er opfyldt. Derudover udvides § 12, stk. 1 med en henvisning til den nye § 12 a, og
Skatteforvaltningens adgang til at korrigere vaerdiansattelsen justeres i stk. 2. Loven har endnu ikke faet fastsat

ikrafttraedelsesdato.

Lov nr. 562 af 27. maj 2025 @ndrer boafgiftslovens § 27, stk. 1 ved at indsztte en ny mulighed for at

valge veerdiansattelse af fast ejendom efter ejendomsvurderingslovens § 11 ved gaveafgiftsberegning. Desuden
indszttes en ny § 12 c. AAndringerne til § 27 tradte i kraft den 1. juli 2025, mens @ndringerne til § 12 forst
treeder 1 kraft den 1. januar 2026.

Disse lovaendringer er en politisk reaktion pa den langvarige debat om 15 %-reglens raekkevidde og de
fastfrosne ejendomsvurderingers konsekvenser. De nye regler vil give borgerne en alternativ — men lovfaestet
og mere forudsigelig — mulighed for skematisk veerdianszettelse, som supplerer den administrative hjaelperegel
1 1982-cirkuleeret.

For spergsmal om succession og pengetankreglen ved generationsskifte henvises til praksisoversigten om

generationsskifte.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 1-2 Boafgiftsloven § 27, stk. 1

s 12 Sammenfatning af centrale praksismonstre
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Retspraksis om skatteretlig veerdianszttelse tegner et klart menster:
For fast ejendom:

+ 15 %-reglen i 1982-cirkulzeret er en vejledende hjzlperegel, som skattemyndighederne som udgangspunkt
er bundet af.

« Fravigelse kraever serlige, konkrete omsteendigheder ved den pageeldende ejendom — generelle forhold som

prisudvikling og foreldede vurderinger er utilstraekkelige.

» Anerkendte sarlige omsteendigheder omfatter: tidsneert keb/salg til tredjemand til markant afvigende pris,

regnskabsmeessig dagsveerdi veesentligt over offentlig vurdering, og konkrete belaningsforhold.

» Neeringsejendomme er efter Hojesterets seneste praksis helt undtaget fra 15 %-reglen.

For unoterede aktier og goodwill:

+ TSS-cirkulererne (2000-09 og 2000-10) er kun beregningsmodeller, der kan fraviges i begge retninger.

« Interne aktionaroverenskomster og forkebsklausuler kan ikke binde skattemyndigheden —

armslengdeprincippet i ligningslovens § 2 har forrang,

+ Syn og sken tilleegges betydelig veegt som det mest konkrete udtryk for handelsverdien.

Bevisbyrde:

» Skattemyndighederne bzerer bevisbyrden for, at der foreligger saerlige omsteendigheder, der berettiger

fravigelse af hjelpereglerne.

» Borgerne baerer bevisbyrden for, at Vurderingsstyrelsens sken hviler pa forkert grundlag, mangelfulde

oplysninger eller er &benbart urimeligt.

Fremadrettet vil de nye lovregler i boafgiftslovens § 12 a og den @ndrede § 27 give borgerne et lovfaestet
alternativ til den administrative 15 %-regel. Indtil de nye regler er fuldt implementeret, geelder den ovenfor

beskrevne retspraksis uendret.

LoV Boafgiftsloven § 12, stk. 1-2 Boafgiftsloven § 27, stk. 1 Ligningsloven § 2, stk. 1
PRAKSTS Hojesteret - Hojesterets afgorelse om fravigelse af 15 %-reglen ved gaveoverdragelse af 23.09.2024
ejendomsselskaber grundet dagsveerdianszttelse i arsregnskab
Hojesteret - Fravigelse af 15 %-reglen ved generationsskifte af neeringsejendomme 20.06.2024
Hgjesteret - Hojesterets afklaring af 15 %-reglen ved vaerdiansaettelse af fast ejendom i dedsboer 26.04.2021

Landsskatteretten - Overdragelse af fast ejendom til sen efter 15 %-reglen trods nylig erhvervelse til g2 .19.2020
hojere handelspris

Landsskatteretten - Veerdiansattelse af goodwill og varelager ved koncernintern overdragelse 10.10.2012
Skatteradet - Afvisning af 15 pct-regel ved salg af ejerlejlighed til datter 30.09.2021
REFERENCE LOVgrundlag 5 paragraffer
Boafgiftsloven § 12 stk. 1-2 Boafgiftsloven § 27 stk. 1-2
Ejendomsavancebeskatningsloven § 1 stk. 2 Ejendomsavancebeskatningsloven § 3
Ligningsloven § 2 stk. 1
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