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Kgb af bolig til familiemedlemmer eller andre nartstaende er efterhanden
blevet udbredt. Typisk er der tale om “foraldrekgb”, hvor mangel pa boli-
ger til overkommelige priser i de stgrre studiebyer giver foreeldre anledning
til at overveje keb af en bolig til et studerende barn. Der er hgjsaeson for
sadanne forzeldrekab i disse maneder. Ved overvejelser om kgb af en lejlig-
hed til barnet indgar de skattemassige konsekvenser selvsagt med stor
vegt.

| Sperg om Penge den 31. maj 2014 blev omtalt de skattemassige konse-
kvenser, medens barnet bebor boligen.

Sidenhen melder sig spargsmalet om de skattemaessige konsekvenser ved
salg af boligen, enten eksternt eller til barnet. Denne problemstilling omta-
les nedenfor.

De skattemaessige konsekvenser ved foraeldrenes senere salg af en foreeldrekabslejlighed
kan i1 nogle tilfeelde spille en rolle ved overvejelserne om kgb af en bolig til brug for et
studerende barn. Det samme gealder ved kab af en bolig til foreldre eller andre nertsta-

ende.

Hovedregel - Kapitalskat ved salg
Nar foraeldrene ved slutningen af barnets studietid selger en foraldrekabslejlighed, som
foraldrene ikke selv har beboet, skal der som udgangspunkt svares skat af en eventuel
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fortjeneste ved salget. Viser der sig omvendt at veere et tab ved salget, kan dette tab fra-
treekkes, men kun i fortjeneste indvundet ved salg af en anden eller andre faste ejen-

domme.

Fortjenesten opgares — i meget grove treek — som differencen mellem pa den ene side
salgssummen for lejligheden og pa den anden side kabesummen for lejligheden med
tilleeg af forbedringer pa ejendommen. Hertil kommer visse tilleeg, reguleringer m.v.

Har foreldrene valgt at anvende virksomhedsskatteordningen ved opggarelsen og be-
skatningen af indkomst fra udlejningen af lejligheden, og har foreeldrene kun drevet er-
hvervsmaessig virksomhed med udlejning af denne lejlighed, vil et salg af lejligheden
som udgangspunkt samtidig indebare er ophgr af foreeldrenes erhvervsmaessige virk-
somhed. Der skal folgelig ske ophgrsbeskatning efter nogle serlige regler herom.

Undtagelse - Skattefrit salg efter parcelhusreglen

Har forzeldrene selv anvendt foreeldrekgbslejligheden som bolig, kan forzldrene afhaen-
de lejligheden skattefrit. Selve den omstendighed, at lejligheden ogsa har veeret udlejet
til et barn, indebzrer saledes ikke, at skattefrineden fortabes.

| offentliggjort praksis foreligger imidlertid kun enkelte eksempler pa, at skattevaesenet
har accepteret, at en foraeldrekabslejlighed rent faktisk har tjent som bolig for foreeldre-
ne pa en sadan made, at lejligheden kan salges skattefrit. Der foreligger derimod mange
eksempler p4, at Skat har beskattet foraeldre, der ganske vist "flyttede ind i lejligheden”
far et salg, men hurtigt flyttede ”hjem igen”. Skatteveaesenet — bakket op af domstolene —
stiller sdledes meget strenge krav til foreeldrenes anvendelse af foreldrekgbslejligheden

som bolig for at acceptere et skattefrit salg.

| de fa tilfeelde, hvor skattevaesenet har accepteret et skattefrit salg, har der foreligget
objektive omstendigheder, der har underbygget, at foraeldrene selv har benyttet den pa-
galdende bolig, f.eks. i forbindelse med et stillingsskift eller videreuddannelse. Eksem-

pelvis kan navnes en sag om et a&gtepar, der gennem mange ar havde haft bopel i Nord-
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jylland, men hvor hustruen anvendte en forzldrekegbslejlighed i Kgbenhavn som bolig,
medens hun i en leengere periode studerede | Kgbenhavn.

Salg til barnet
Selges lejligheden ikke til en fremmed, men til barnet, der har beboet lejligheden, skal

foraeldrene ligeledes svare skat af en eventuel fortjeneste ved dette videresalg.

Selv om foraeldrene valger at foreere barnet en del af eller maske hele lejligheden som
gave, skal foraeldrene alligevel beskattes af en eventuel fortjeneste. En gaveoverdragelse
af en lejlighed kan i skattemaessig henseende bedst sidestilles med, at lejligheden er
solgt mod fuld betaling og der dermed er udlgst en skattepligtig avance, og at foreeldre-
ne derefter har foraeret barnet en gave pa et pengebelgb svarende til salgssummen.

Det er altsa ikke muligt at undga kapitalgevinstbeskatning ved at foraere ejendommen
bort.

| en sadan situation skal der herudover betales gaveafgift af barnets fordel ved at kagbe

ejendommen pa lempelige vilkar eller eventuelt fa ejendommen kvit og frit.

Verdiansaettelse ved salg til barn

Det har derfor en betydelig interesse bade for foraeldre og barn, hvordan lejligheden
verdiansattes ved en overgang til barnet. Jo hgjere veerdi, desto stgrre skatte- og even-
tuelt afgiftstilsvar — og omvendt.

Lejligheden skal vardiansattes til veaerdien i handel og vandel pa overdragelsestidspunk-
tet. I mange familiehandler veerdiansattes lejligheden efter den — i hvert fald tidligere -
lempelige regel om, at veerdien af en ejendom kan fastsattes til den senest kendte offent-
lige vurdering +/- 15 pct. som et udtryk for lejlighedens handelsveerdi.

+/- 15 pct’s reglen vil ogsa kunne anvendes, selv om foraldrene overdrager lejligheden
til et barn med et skatteteknisk tab som fglge af den lave veerdiansattelse efter +/- 15

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 7. juni 2014

pct.”s reglen. Det kan derfor i princippet vaere en god ide at se sig efter en lejlighed, med
en hgj handelsvaerdi, men samtidig med en lav offentlig vurdering, idet dette vil forgge
den gkonomiske fordel, som vil tilflyde barnet ved et salg fra foraldre til barn pa lempe-
lige vilkar.

Veardiansattelse af en lejlighed efter ”+/- 15 pct.”s - reglen” ved salg til det barn, der
bebor lejligheden, forudseaetter imidlertid, at lejligheden ved den senest kendte offentlige
vurdering er vurderet som en ikke-udlejet, dvs. en fri” lejlighed. Dette gelder, selv om
lejligheden har veeret udlejet til barnet.

Vurderes en lejlighed som udlejet lejlighed, vil lejligheden efter skattemyndighedernes
praksis typisk blive vurderet til det halve, dvs. til 50 pct. af lejlighedens normale veerdi.
Denne lavere veerdiansattelse ved den offentlige vurdering kan ikke anvendes som ud-
tryk for lejlighedens handelsveerdi ved overdragelse af lejligheden fra foreldrene til
barnet.

Det er som udgangspunkt heller ikke tilstreekkeligt, at veerdien blot forhgjes til det dob-
belte

Er lejlighedens handelsvaerdi lavere end den offentlige vurdering minus 15 pct., kan
parterne altid veelge at anvende denne lavere veerdi ved overdragelsen fra foreldre til
barn.

Barnets salg

Overtager barnet lejligheden, vil barnet siden kunne sa&lge lejligheden skattefrit efter
parcelhusreglen, hvis ejendommen vel at marke har tjent som bolig for barnet efter bar-
nets kab.

Har barnet ikke boet i lejligheden efter kabet, kan barnet ikke s&lge lejligheden skatte-
frit.. 1 en sadan situation skal barnet beskattes af en eventuel fortjeneste efter samme
regler, som hvis foraldrene selv havde videresolgt lejligheden til en fremmed. Sa hvis
foraeldrene patenker at selge en lejlighed til barnet til en favorabel pris, som skatte-

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 7. juni 2014

myndighederne kan acceptere, bgr dette selvsagt ske i god tid inden barnet patenker at
selge lejligheden. Rettidig omhu vil her medfare, at barnets avance bliver skattefri.

Et af de klassiske spgrgsmal er i denne sammenhang, hvor lang tid barnet skal have
boet i lejligheden efter barnets kab for at opna et skattefrit salg. Der foreligger imidler-
tid mig bekendt ikke offentliggjorte afgarelser vedrarende dette spgrgsmal.

Salg fra selskab

Har foraeldrene kabt lejligheden i foraeldrenes eget selskab, skal selskabet ved et senere
salg af lejligheden beskattes af en fortjeneste ved salget. Dette geelder, uanset om lejlig-
heden salges til en fremmed, til foraldrene personligt eller til det barn, der har boet i

lejligheden.

Selve opgarelsen af en eventuel skattepligtig fortjeneste ved et sadant salg foretages
efter samme regler som for personer. Den umiddelbare beskatning af fortjenesten er dog
noget mindre end ved et salg fra foreldrene personligt, nemlig 24,5 pct. (2014). Dog
galder det, at veelger foraeldrene senere at tage fortjenesten ud som udbytte, skal dette
udbytte beskattes efter de almindelige regler for beskatning af udbytte, herunder med en
aktieskat pa 27 pct. af aktieindkomst op til 49.200 kr., og 42 pct. af resten.

Et selskab vil i sagens natur ikke kunne szlge en ejendom skattefrit efter parcelhusreg-

len.

Salg til barn

Selger selskabet ikke lejligheden til en fremmed, men maske til foreldrene personligt
eller til det barn, der hidtil har beboet lejligheden, skal lejligheden - pa samme made
som ved salg mellem foraeldre og barn - veerdiansattes til veerdien i handel og vandel.

Men selskabet og foraeldrene henholdsvis barnet kan ikke velge at fastsette veerdien
efter den ovenfor omtalte +/- 15 pct.”s regel som et udtryk for lejlighedens handelsveer-
di, nar det er et selskab, der salger.
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Nar der er tale om salg fra selskab til aktionzr eller fra selskab til aktionarens barn fast-
seettes handelsveardien saledes efter et andet regelsat. Efter disse regler kan lejlighedens
veerdi fastsettes med udgangspunkt i den senest kendte offentlige vurdering. Men den
offentlige vurdering er kun et udgangspunkt. Afviger den faktiske handelsveerdi vasent-
ligt fra den offentlige vurdering kan skattemyndighederne saledes valge at fastsette en
anden veerdi, som efter skattemyndighedernes opfattelse i hgjere grad afspejler lejlighe-
dens handelsveerdi end den offentlige vurdering.

Velger skatteveaesenet at fastsatte en hgjere veerdi, vil selskabets skattepligtige fortjene-
ste og dermed selskabets skattetilsvar blive tilsvarende stgrre. Samtidig vil aktionaren
som udgangspunkt blive udbyttebeskattet af forskellen mellem den aftalte overdragel-
sessum og den hgjere verdi, som skattevaesenet har fastsat. Og er det ikke aktionaren,
men derimod barnet, der har kabt lejligheden, kan der blive tale om, at der tillige skal
udredes gaveafgift af barnets fordel ved at kabe til lejligheden til favarpris. Der udlgses
altsa skatter og afgifter bade hos selskabet, hos foreeldrene og hos barnet i dette tilfalde.

Det kan derfor vare en god ide at anmode skatteveesenet om et bindende svar pa, hvor-
vidt en given verdi kan anerkendes som overdragelsessum ved salg fra selskab til aktio-
neer eller fra selskab til barn.

Selges lejligheden farst fra selskab til aktionaer (foraeldrene), og herefter fra foraeldrene
til barnet, kan forzldre og barn ved denne overdragelse (overdragelse nr. 2) efter geel-
dende praksis som udgangspunkt veerdiansztte lejligheden efter +/- 15 pct.’s reglen. +/-
15 pct’s reglen vil ogsa her kunne anvendes, selv om foraldrene overdrager lejligheden
til et barn med et skatteteknisk tab som falge af en lav veerdiansattelse efter +/- 15 pct.”s
reglen. Foraldrene kan altsa efter gaeldende praksis undertiden kgbe lejligheden ud af
selskabet til en given pris, og herefter overdrage lejligheden til barnet til en lavere pris,
og dermed opna et skattemaessigt tab. Ogsa i denne situation vil det i alle tilfelde veare
en god ide at anmode skattevasenet om et bindende svar vedrgrende veerdiansettelsen.
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