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Hvem skal betale skatten ved salg af ejendom i sameje? ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.V.dk

Spgrgsmal
Min kone - vi indgik agteskab i 2001 - og hendes bror erhvervede i 1979 i lige sam-

eje en lille udlejningsejendom fra deres foraldre.
Ejendommen blev hos SKAT registreret som et I/S med eget CVR-nummer.

Kgbesummen udgjorde 1 mio. kr., der blev berigtiget, dels ved overtagelse af indestaen-
de lan, dels ved optagelse af ejerskiftelan, kapitalisering af en boligret for foraldrene,

samt udstedelse af selgerpantebreve. Kgberne erlagde saledes ingen kontant udbetaling.
Min kones bror afgik ved dgden i 2013, og min kone er hans eneste arving.

Boet efter broderen og min kone gnskede begge at afhaende ejendommen, der herefter
blev sat til salg og efter tre ars liggetid solgt i 2016 til tredjemand for kontant 1.600.000
kr., der svarer til omkring 1/3 af den offentlige ejendomsveerdi. Prisen skyldes dels

ejendommens vedligeholdelsestilstand og dels det svage ejendomsmarked.

| stort set hele ejertiden har de to sgskende foretaget skattemaessige afskrivninger, og
dette betyder, at der vil blive tale om beskatning af genvundne afskrivninger samt af

eventuel ejendomsavance.
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Broderens bo er skattefrit, da boets samlede veerdi ligger under graensen for skattepligti-
ge boer, og der bliver saledes nappe tale om nogen beskatning for boets vedkommende,
hverken af genvundne afskrivninger eller af ejendomsavance.

Spergsmalet er nu, om min kone vil blive beskattet af de samlede genvundne afskriv-
ninger og den samlede ejendomsavance, eller om hun kun kan forvente beskatning af en
forholdsmaessig andel af disse, idet hun alene har staet som ejer af halvdelen af ejen-
dommen, og SKAT ikke kan kraeve noget i broderens skattefri bo.

Der foreligger i naerveaerende tilfeelde ikke fuldsteendige oplysninger om, hvor meget der
er afskrevet gennem arene, idet der ikke er bevaret regnskaber helt tilbage fra 1979, og
jeg er ikke klar over, hvor mange ar tilbage SKAT har oplysninger om de foretagne af-

skrivninger.

Hvorledes beregner man i sadanne tilfeelde starrelsen af de genvundne afskrivninger?

Jeg er bekendt med Deres artikel fra december 2015 om opbevaring af bilag.

Ogsa her er der tale om mangelfuld dokumentation for vedligeholdelse gennem alle ar,

og sa er der vel neppe andet at gare end at "tage skraldet" og bruge de bilag, man har.

Endelig ville jeg ogsa gerne vide, om jeg som agtefalle kan blive subsidizrt forpligtet
til at betale skatten, hvis min kone ikke kan.

Med venlig hilsen
M.N.

Svar
Jeg forstar Deres brev saledes, at Deres hustru ejede halvdelen af udlejningsejendom-
men, og at Deres hustru samt hendes nu afdede broder har delt arets skattemaessige af-

skrivninger pa afskrivningsberettigede aktiver med halvdelen til hver.
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Et interessentskab er i skattemaessig sammenhang en transparent (gennemsigtig) enhed.
Det betyder, at interessentskabet ikke beskattes som en selvstendig juridisk enhed. |
stedet foretages beskatningen af interessentskabets skattemaessige resultat hos hver en-
kelt deltager; som udgangspunkt pa baggrund af den enkelte deltagers andel af interes-
sentskabet. Pa tilsvarende made beskattes deltagere i et sameje.

Separat beskatning af hver enkelt deltager kendes ogsa fra beskatningen af deltagere i
andre skattemaessigt transparente enheder, f.eks. kommanditselskaber, anpartsvirksom-
heder og partnerselskaber, hvor hver enkelt deltager beskattes af hans andel af virksom-

hedens resultat.

For Deres hustrus vedkommende betyder det, at Deres hustru kun skal beskattes af hen-
des andel af interessentskabets resultat, herunder hendes andel af eventuelle genvundne

afskrivninger i forbindelse med salg af ejendommen.

Pa samme baggrund hafter Deres hustru endvidere kun for det skattetilsvar, der pahviler
hende vedrarende hendes andel af interessentskabet - og altsa ikke for broderens skatte-

tilsvar.

Eventuelle genvundne afskrivninger opgeres - meget forenklet beskrevet - som diffe-
rencen mellem pa den ene side salgssummen for de afskrivningsberettigede aktiver, her-
under eventuelt ejendommen, hvis der har veret foretaget bygningsafskrivninger, og pa
den anden side anskaffelsessummen (kgbesummen) for de afskrivningsberettigede akti-
ver reduceret med de afskrivninger, der er foretaget gennem arene, dvs. restsaldoen.

Med henblik pa opgarelse af salgssummen for bl.a. de afskrivningsberettigede aktiver
skal der i forbindelse med salget af ejendommen foretages en fordeling af den samlede
kebesum pa hver af de aktiver, der overdrages. Det betyder, at der skal foretages en for-
deling af kabesummen pa henholdsvis den faste ejendom og @vrige aktiver, som er om-
fattet af overdragelsen, herunder de aktiver, som Deres hustru og hendes bror har af-

skrevet pa gennem arene.
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De genvundne afskrivninger opgares herefter som salgssummen for de afskrivningsbe-
rettigede aktiver fratrukket den nedskrevne verdi for aktiverne (saldoveerdien).

Vedrgrende spgrgsmalet om en eventuel haftelse for Deres hustrus skattetilsvar i anled-
ning af salget af ejendommen, er sagen den, at SKAT efter geldende regler kan sgge
fyldestgarelse vedrgrende et skattetilsvar i ejendele, der tilhgrer den med skatteyderen
samlevende a&gtefalle, hvis udleg for skattebelgb forgeaeves er forsggt hos skatteyderen

selv.
Det er en betingelse for denne subsidiere haftelse, at egtefellerne er samlevende pa
tidspunktet for det subsidisere udleg, og at udlegget vedrarer et skattetilsvar, som er

palignet for det indkomstar, hvor &gteskabet er indgaet eller senere indkomstar.

Det betyder, at der pahviler Dem en subsidiar haftelse for den skat, som Deres hustru

eventuelt skal betale i anledning af salget af ejendommen.

Jeg vil anbefale Deres hustru at indhente revisorbistand til avanceopgarelsen.
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