ROESGAARD

Nye regler pa vej for
generationsskifte af ejendomme

+/-15%-reglen ved overdragelse af fast ejendom mellem nzertstaende personer
foreslds nu a&ndret. Samtidig laegger Skattestyrelsen op til en vaesentlig
stramning af den hidtidige praksis. Det kan ggre det relevant at overveje et
hurtigt generationsskifte.

Skatteministeriet lzzgger med et nyt hgringsudkast op til en @ndring af den sakaldte +/- 15%-regel,
som har betydning ved ejendomsoverdragelser mellem familiemedlemmer.

Samtidig har Skattestyrelsen offentliggjort et udkast til et nyt styresignal, som vil medfgre en
opstramning i praksis efter de nugaeldende regler.

Kombinationen af nye &ndringer og nye hgjere ejendomsvurderinger ggr det relevant at overveje et
generationsskifte af fast ejendom nu, f.eks. ved salg af foraeldrekgbslejligheder til bprnene.

Den nugaldende +/- 15%-regel
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Nar en ejendom overdrages mellem naertstaende personer, beskattes overdrageren af fortjeneste og
tab, ligesom overdragelse ved arv eller gave kan medfgre betaling af bo- eller gaveafgift.
Beskatningen af parterne skal i den forbindelse baseres pa ejendommens handelsvaerdi.

Siden 1982 har veerdiansaettelsescirkulzeret fastsat, at en aftalt veerdiansaettelse skal laegges til
grund, hvis veerdiansaettelsen hgjst er 15% hgjere eller lavere end ejendomsveerdien i henhold til den
senest offentlige vurdering, og der ikke efter ejendomsvurderingen er sket @&ndringer pa ejendommen.

Uanset at veerdiansaettelsescirkulaeret kun er vejledende, er der mangearig praksis for, at
skattemyndighederne ikke anfeegter vaerdiansaettelsen ved familieoverdragelser af fast ejendom, hvis
den overholder +/- 15%-reglen. Det er bl.a. begrundet i, at det bgr vaere skattemyndighederne, der
baerer risikoen for, at de offentlige vurderinger er retvisende.

De seneste ar har +/- 15%-reglen imidlertid vaeret under stigende pres.

Det skyldes bl.a. de vedvarende problemer med ejendomsvurderingerne, som betyder, at
ejendomsvurderingerne fra 2011/12 er fastfrosset og typisk ikke laengere kan antages at afspejle
ejendommenes kontante handelsveerdi.

Det skyldes ogsd, at Hgjesteret i en dom fra 2016 fastslog, at der i dgdsboer kan ggres undtagelse fra
+/- 15%-reglen, hvis der foreligger "saerlige omstaendigheder”. Efterfplgende har det vaeret usikkert,
om der gzelder en tilsvarende undtagelse ved overdragelser i levende live, og hvad raekkevidden af en
sadan undtagelse i givet fald er. Dette spgrgsmal verserer nu ved domstolene og er endnu ikke
afklaret.

Desuden har Skatteradet i 2018 udtalt, at cirkulzeret ikke kan anvendes pa naeringsejendomme.

Endelig er der i 2019 og 2020 afsagt flere nyere domme om skattemyndighedernes mulighed for at
anfagte veerdiansaettelsen ved arveudlzeg fra dgdsboer.

Ny +/- 20-regel og undtagelse for “saerlige omstaendigheder”

Med det nye udkast er det foresldet at @ndre vaerdiansaettelsescirkulzeret, sadan at +/- 15%-reglen
endres til en +/- 20%-regel.

Forslaget skyldes et pnske om at tilpasse reglerne til de nye ejendomsvurderinger. Efter den
mangedrige fastfrysning af ejendomsvurderingerne forventes der saledes nu at blive udsendt nye
vurderinger for ejerboliger i etaper fra andet halvar af 2020 og frem til 2022. For erhvervsejendomme,
andelsboliger og lejeboliger forventes de nye vurderinger at blive udsendt fra 2022.

| erkendelse af at det typisk ikke er muligt at bestemme den praecise handelsveerdi, og for at undga
for mange klager, far Vurderingsstyrelsen ved de nye vurderinger en skgnsmargin pa 20%. Fremover
vil ejendomsvurderingen saledes kun kunne 2ndres ved klage, hvis vurderingen afviger med mere
end 20% fra handelsvardien.
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Som fglge heraf foreslas vaerdiansaettelsescirkulaeret @ndret, sddan at skatteyderne ogsa kan tage
udgangspunkt i de nye ejendomsvurderinger +/- 20%.

Desuden fastsaettes det dog i det @ndrede cirkulzere, at +/- 20%-reglen — bade ved arv og gave — kan
fraviges, hvis der foreligger “saerlige omstandigheder”. Den tvivl, der kan have vaeret om dette, bliver
dermed nu afklaret til skattemyndighedernes fordel.

FEndringerne vil treede i kraft den 1. juli 2020 men vil kun have virkning for overdragelser, hvor der pa
overdragelsestidspunktet foreligger en ejendomsvurdering efter den nye ejendomsvurderingslov.
Indtil de nye ejendomsvurderinger udsendes, vil de nuvaerende regler derfor fortsat veere geeldende.

Opstramning af praksis for brugen af +/- 15%-reglen

Ud over @ndringen af cirkulaeret har Skattestyrelsen dog sendt et udkast til et nyt styresignal i hgring.
| styresignalet redeggr Skattestyrelsen for sin fortolkning af +/- 15%-reglen og fastsaetter
retningslinjerne for skattemyndighedernes (fremtidige) administration af vaerdiansaettelsescirkulaeret
i den nugzeldende form.

Af styresignalet fremgar, at undtagelsen for “saerlige omstaendigheder” efter Skattestyrelsens
opfattelse glder ved bade arv og gaveoverdragelser.

Desuden beskriver styresignalet, hvornar der efter Skattestyrelsens opfattelse foreligger "szerlige
omstaendigheder”, med den virkning at +/- 15%-reglen ikke kan anvendes.

Ifplge styresignalet er det bl.a. tilfeeldet, hvor:

En ejendom handles mellem uafhangige parter fgr eller efter overdragelsen.
Der har vaeret salgsforhandlinger vedrgrende ejendommen.

Der er indhentet en sagkyndig vurdering af ejendommen. VVed gaveoverdragelser skal det dog
vurderes konkret, om dette er en szerlig omstaendighed.

Ejendommen beldnes fgr eller efter overdragelsen.

Der er givet arveafkald til udligning af en for lav vaerdiansaettelse (dgdsboer).

Der er ydet arveforskud til andre arvinger til udligning af en for lav vaerdiansattelse.
Der er sket vaesentlig renovering af ejendommen.

Der er en anden vardiansaettelse til dagsvaerdi i regnskabet (investeringsejendomme).

Den beregnede afkastgrad for ejendommen er hgjere end normalafkastet til tilsvarende
ejendomme.
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Skattestyrelsen anfgrer desuden, at den generelle prisudvikling og oplysninger om salgsprisen pa
andre sammenlignelige ejendomme kan indga i en samlet vurdering af, om der foreligger szerlige
omstaendigheder. Desuden vil de lave fastfrosne ejendomsvurderinger i kombination med stigende
priser kunne tale for, at der er saerlige omstaendigheder, sa +/- 15%-reglen ikke kan bruges.

Med styresignalet er Skattestyrelsen dermed teet pa reelt at afskaffe +/- 15%-reglen og brugen af
den offentlige ejendomsvurdering som anerkendt vaerdiansattelsesgrundlag for i stedet at bane
vejen for en ny konkret vaerdiansaettelse ved familieoverdragelser. Dette strider dog grundleeggende
mod formadlet med vaerdiansattelsescirkulaeret, som er at skabe klarhed og sikkerhed over
vaerdiansaettelsen ved familieoverdragelser.

Styresignalet angiver alene Skattestyrelsens fortolkning af reglerne og er ikke i sig selv bindende for
skatteyderne, men vil vaere retningsgivende for Skattestyrelsens fremtidige administration af
reglerne.

Den gzeldende retstilstand vil dog fgrst blive afklaret, nar der er afsagt domme i de sager, som
Skatteministeriet har indbragt for domstolene, efter at Landsskatteretten har givet skatteyderne
medhold i brugen af +/- 15%-reglen.

Er det tid til generationsskifte?

Med det @ndrede cirkulzaere og det nye styresignal er der lagt op til en vaesentlig stramning af
reglerne i forhold til hidtidig praksis.

Med nye — og forventeligt hgjere — ejendomsvurderinger pa trapperne, vil det derfor nu veere relevant
for mange ejendomsejere at overveje, om de skal gennemfgre et fremrykket generationsskifte ved
overdragelse af fast ejendom til deres bgrn eller bgrnebgrn, f.eks. ved overdragelse af
foreeldrekgbslejligheder.

Seerligt efter udsendelsen af det endelige styresignal, bgr overdragelser dog ske med en vis
forsigtighed og efter indhentelse af konkret radgivning samt formulering af relevante skatteforbehold.
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