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Den 11. juli 2015 blev omtalt de grundleggende skattemaessige regler
vedrgrende foraeldrekgb. Den 18. juli blev nogle af disse regler uddybet,
herunder serligt spargsmal om fastsattelsen af barnets leje. | narveaerende
artikel omtales de skattemaessige forhold ved salg af lejligheden.

Selv om et senere salg af lejligheden matte ligge nogle ar ud i fremtiden, kan det allerede
ved kgbet veare veard at overveje, hvordan der pa sigt skal forholdes med foraldrekabs-
boligen.

Beskatning af foraldrene

Nar foraldrene til sin tid selger foraeldrekgbsboligen, vil en fortjeneste ved salget af
boligen som udgangspunkt vaere skattepligtigt for foraeldrene. Et tab ved salg af boligen
— hvilket har veeret aktuelt i nogle tilfeelde de senere ar — kan fratraekkes, men kun i for-
tjeneste fra salg af anden fast ejendom, hvor der skal betales skat af fortjenesten.

Reglerne om beskatning af foreeldrene gealder, uanset om boligen selges til en fremmed
eller til barnet.

Foraldrene kan ikke omga disse regler og saledes undga beskatning derved, at foraldre-
ne overdrager boligen til barnet til favarpris eller maske helt enkelt foraerer boligen til
barnet som en gave. | sa fald vil skattevaesenet fastsatte en salgspris for boligen svaren-
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de til markedsprisen, som herefter vil danne grundlag for beskatning af foreeldrene og
gavebeskatning af barnet.

Den skattepligtige fortjeneste opgeres — i meget grove treek — som forskellen mellem
salgssummen og kabesummen. Hertil kommer visse tilleeg, reguleringer m.v.

Et skattefrit salg af boligen, hvor der konstateres en fortjeneste, vil kun kunne komme pa
tale for foreeldrene, hvis foraldrene selv har anvendt ejendommen som bolig. Kan for-
eldrene f.eks. dokumentere, at foreeldrene reelt har brugt boligen, eksempelvis i forbin-
delse med en anseettelse eller videreuddannelse langt fra hjemmet, vil boligen godt kun-
ne selges skattefrit, alt under forudsatning af, at ogsa de gvrige betingelser for et skatte-
frit salg efter parcelhusreglen er opfyldt.

Er situationen derimod den, at foreeldrene “flytter ind” i foreeldrekebsboligen i en kortere
periode efter barnets fraflytning, men far et planlagt salg, og herefter flytter hjem i egen
bolig igen, er der ikke tale om reel anvendelse af foraeldrekgbsboligen som “egen” bolig.
Der har veeret fart mange sager om denne situation, og skatteveesenet har konsekvent
trukket det leengste strd i disse sager. Selve den omstendighed, at den oprindelige bolig
er bibeholdt, indebzrer, at det er saerdeles vanskeligt for foraeldrene at overbevise dom-

stolene om, at foraeldrekgbsboligen har tjent som bolig for foraeldrene i lovens forstand.

Salg til barnet
I nogle tilfeelde er det en overvejelse verd at selge boligen til barnet.

Skatteretlige synspunkter kan i nogle tilfeelde tale for en sadan overdragelse.

Er ejendommen steget i pris efter foreeldrenes keb af ejendommen, kan det veere en
overvejelse veerd at vurdere, om det kan veere fordelagtigt at overdrage lejligheden til
barnet til seneste ejendomsvurdering — 15 pct. efter +/- 15 pct.’s reglen i et cirkulere fra
1982 fra Skattedepartementet, hvis denne veerdiansettelse farer frem til en vasentlig

lavere veerdi end den skgnnede handelsvardi.
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Realiteten i disse overdragelser vil vere, at en allerede indtruffet vaerdistigning, sva-
rende til forskellen mellem pa den ene side handelsverdien og pa den anden side seneste
ejendomsvurdering minus 15 pct. pa boligen, har kunnet overfares skatte- og afgiftsfrit
til barnet, som samtidig har kunnet realisere savel denne vaerdistigning som eventuelle
fremtidige veerdistigninger skattefrit ved barnets senere skattefri salg af boligen efter

parcelhusreglen.

Det skal dog straks bemarkes, at det ikke kan udelukkes, at den gunstige +/- 15 pct.’s

regel er pa vej mod afvikling, jf. nedenfor.

Mere om +/- 15 pct.”s reglen

Gennem de seneste mere end 30 ar, har parterne i en familieoverdragelse af en bolig som
udgangspunkt kunnet veerdiansette boligen til den senest bekendtgjorte offentlige vurde-
ring +/- 15 pct. Parterne skal dog her vare opmarksomme pa, at hvis boligen ved den
offentlige vurdering er vurderet som udlejet (ikke-fri) og dermed efter myndighedernes
praksis til en veerdi pa 50 pct. af lejlighedens veerdi som fri” lejlighed, er det ikke mu-
ligt at anvende +/- 15 pct.”s reglen ved salg til barnet, der selv bebor lejligheden.

+/- 15 pct’s reglen har ogsa kunne anvendes, selv om foraldrene overdrager lejligheden
til et barn med et skatteteknisk tab som faglge af den lave veerdiansettelse efter +/- 15
pct.”s reglen. Det har derfor i princippet vaeret en god ide at se sig efter en bolig med en
hgj handelsverdi, 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 lempelige

vilkar.

Denne praksis for veerdiansettelse af fast ejendom, herunder foraeldrekebsboliger, har
veeret fulgt af skatteveesenet gennem de seneste mere end 30 ar. Der foreligger herunder
flere afgarelser fra Landsskatteretten, hvor Landsskatteretten har markeret ganske Klart,
at denne praksis var bindende for skatteveesenet. Dette endog i tilfelde, hvor samme

bolig er blevet handlet blot fa uger tidligere til en anden og markant hgijere pris.
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Samme praksis har flere gange veeret drgftet politisk, hvor signalet fra Christiansborg
har veeret det klare, at man ikke fra politisk side gnskede at &ndre pa denne praksis.

Som begrundelse for at fastholde praksis har i farste reekke veeret anfart, at 15-pct.’s
reglen er en regel, som har fungeret godt i mange ar, og som er let at forsta og handtere.
Tankegangen er, at den offentlige vurdering er objektivt konstaterbar, og man har sa
valgt ikke at lade den enkelte skatteyder bere risikoen for, at vurderingen er sat for lavt
eller hgjt i forhold til den aktuelle markedsveerdi. | samme forbindelse er anfart, at for-
delen ved enkle firkantede regler er, at skatteyderne ved, hvad de har at holde sig til.
Omvendt ma det accepteres, at beskatningen ikke altid svarer til det resultat, en mere
millimeterretfeerdig regel ville fare til.

Vestre Landsret traf imidlertid i februar 2015 en afgerelse, der indtil videre indebzrer, at
familien bgr treede varsomt ved anvendelse af +/- 15 pct.’s reglen. Denne afgarelse med-
forer, at pateenker man at anvende denne verdiansattelsesregel i forbindelse med over-
dragelse fra foraldre til barn, bar parterne saledes overveje at anmode skattevaesenet om
et bindende svar vedrgrende denne vardianszttelse.

Den pagzldende sag drejede sig umiddelbart om veardiansettelsen ved overgang af 2
ejendomme fra et dgdsbo til en arving. Veardianseattelsen pa dette omrade er omfattet af
samme regler som verdiansattelsen ved overdragelser fra foraldre til barn i levende
live, nemlig et cirkulere fra 1982 fra Skattedepartementet. Pa dette omrade har der lige-
ledes og gennem mere end 30 ar veret praksis for, at en fast ejendom kunne vaerdiansat-
tes efter +/- 15 pct.”s reglen.

| den sag, som blev afgjort af landsretten i februar 2015, udtalte landsretten imidlertid, at
1982-cirkulaeret ikke i sig selv gav dedsboet et retskrav pa at fa godkendt veerdianszattel-
sen af de to ejendomme efter +/- 15 pct.”s reglen.

Vedrgrende spargsmalet om, hvorvidt der sa foreld en sadan fast administrativ praksis
pa omradet, at dedsboet og dermed ogsa arvingen i denne sag i kraft af praksis havde et
retskrav pa at anvende +/- 15 pct.’s reglen, udtalte landsretten, at parterne ikke havde
bevist, at der forela en sadan fast praksis.
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Herefter fremkom landsretten med en bemaerkning, som indtil videre etablerer en uvis-
hed om retstillingen bl.a. ved overdragelse af foraeldrekabsboliger fra foraeldre til barn,
dvs. ved gaveoverdragelser i levende live. Landsretten anfarte nemlig — i tilknytning til
vurderingen af, om der forela en fast administrativ praksis for dedsboer — at: ’En even-
tuel fast administrativ praksis pa gaveomradet kan ikke fare til et andet resultat.” En
meget overraskende bemarkning, der efter min opfattelse ikke harmonerer med, hvad

skatteyderens advokat fremlagde i retten under sagens behandling.

Med bemerkningen “eventuel” har landsretten markeret, at landsretten ikke har taget
stilling til, om der bestar en administrativ praksis, - men dermed ogsa, at det i hvert fald
ikke ligger lige for, at der er en sadan fast praksis. Faktisk mente landsretten jo, at der
for dedsboer - der jo er omfattet af samme regler - ikke var en sadan fast praksis.

Afgarelsen er nermere omtalt i Spgrg om Penge den 18. april 2015 under titlen: ”Kan
man ikke laengere regne med +/- 15 pct.’s reglen i dgdsboer?” Konsekvenserne af afge-
relsen i forbindelse med generationsskifte er omtalt i Sperg om Penge den 25. april 2015

under titlen: ”Overdragelse i levende live eller ved ded”.

Der kan peges pa mange gode synspunkter for, at retsstillingen i hvert fald pa gaveomra-
det er endog stjerneklar, herunder i forste reekke de geeldende regler og udmeldinger fra
Skattedepartementet, der har staet fast i mere end 30 ar, og dels afggrelser fra Landsskat-
teretten, som skattevaesenet har opgivet at viderefere, fordi der ikke var udsigt til at vin-

de sagerne.

Uanset disse tidligere klare tilkendegivelser om, hvad der er geeldende ret, skaber lands-
rettens bemaerkning imidlertid som allerede navnt en uvished om retstilstanden, som

skattevaesenet i hvert fald ikke indtil videre har fundet anledning til at rydde af vejen.

Det bemarkes, at sagen er indbragt for Hgjesteret, samt at Danske Arveretsadvokater er
indtradt i sagen til stette for skatteyderen.

Den meget forsigtige familie bar, som allerede navnt, her overveje at sgge at opna et

bindende svar, uanset et sadant bindende svar ikke lengere er helt sa bindende som tid-
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ligere, nar det drejer sig om veerdiansattelse. Se nermere artiklen i Sparg om Penge den
7. februar 2015 med titlen: ”Vanskelige vilkar for generationsskifte med nye regler”.

Salg fra selskab til barn

Er foreldrekabsboligen kebt og udlejet af forseldrenes hovedaktionzrselskab, skal veer-
diansattelsen af boligen ved et senere salg fra selskabet til foraeldrene eller fra selskabet
til barnet bedgmmes efter andre regler.

Ved en sadan overdragelse skal lejligheden - i og for sig som ovenfor beskrevet - veerdi-
anseettes til handelsveerdien. Selskabets overdragelse af lejligheden til foreeldrene per-
sonligt eller til barnet er imidlertid ikke omfattet af cirkuleret fra 1982 om gaveoverdra-
gelser indenfor familien m.v. som udtryk for handelsverdien, herunder +/- 15 pct.s” reg-
len, og der geelder derfor ingen +/- 15 pct.”s regel pa dette omrade.

Efter skatteveesenets egen vejledning skal i stedet anvendes den seneste offentlige ejen-
domsvurdering som udgangspunkt som udtryk for handelsvardien. Men der er i anvis-
ningerne taget et generelt forbehold vedrgrende tilfeelde, hvor ...den offentlige ejen-
domsvurdering ikke giver et retvisende udtryk for handelsvaerdien pa tidspunktet for
aftalens indgaelse...”. | sa fald er hverken parterne eller skattemyndighederne bundet af

ejendomsvurderingen.

Som eksempler pa sadanne tilfeelde navnes i anvisningerne dels den situation, hvor vur-
deringen "ma antages at veere fejlbehaftet pa tidspunktet for vurderingen” og dels den
situation, hvor "der siden ejendomsvurderingen er foretaget ombygning eller modernise-

ring af den pagaldende ejendom, som giver sig udtryk i ejendommens handelsveerdi”.
Den offentlige vurdering er saledes et udgangspunkt for vaerdiansattelsen.
Der ses i teorien modstridende opfattelse af, i hvilket omfang skattevaesenet kan fastsaet-

te en veerdi ved overdragelsen, der afviger fra den senest kendte offentlige vurdering af

ejendommen.
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Der er dog ingen tvivl om, at skattevaesenets formal med at udforme andre regler for
overdragelse mellem selskab og aktionaer end for familieoverdragelser har veret at sikre,
at veerdiansattelsen af den overdragne ejendom - i hgjere grad end efter cirkuleret fra

1982 - afspejler ejendommens reelle verdi i handel og vandel.

Denne tendens ses 0gsa i skatteveaesenets praksis pa omradet.

Lejemalet med barnet

Den omstendighed, at barnet har lejet forseldrekabsboligen, og at lejligheden som falge
heraf i princippet ikke er “fri”, pa tidpunktet for overdragelsen fra foraldrene til barnet
eller fra selskabet til foreldrene hhv. til barnet, har som udgangspunkt ingen betydning
for veerdiansattelsen. Boligen vil saledes i disse tilfeelde som udgangspunkt blive anset

som "fri”.
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