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Mange andelsboligforeninger har klaget over ejendomsvurderingen og op-
naet at fa tilbagebetalt ejendomsskat (grundskyld). Men treengslerne er ikke
hermed slut.

Man kunne tro, at foreningen blot kunne betale pengene tilbage til andels-
haverne skattefrit. Beboerne har jo i tidens Igb har betalt den fejlagtigt op-
kreevede ejendomsskat over boligafgiften med beskattede midler. Sa let gar
det imidlertid ikke.

De skattemassige forhold pakalder sig maske serlige stor interesse efter
forlydender om, at der vil blive tilbagebetalt betydelige belgb i for meget
opkreevet ejendomsskat.

Mange andelsholigforeninger har pa samme made som andre skatteydere klaget over
SKAT’s vurderinger, der i nogle tilfeelde har udlgst for hgje ejendomsskatter (grund-
skyld). Har en skatteyder faet medhold i en sadan sag, vil skatteyderen fa tilbagebetalt
den fejlagtigt opkraevede ejendomsskat.

Er der tale om en boligejer, der maske gennem flere ar har betalt en for hgj ejendoms-
skat vedrerende sin bolig, og hvor ejendomsskatten ikke har kunnet fradrages skatte-
maessigt, vil denne tilbagebetaling veere skattefri for boligejeren.

Er der tale om en andelsholigforening, er det foreningen som sadan - og altsa ikke den
enkelte andelshaver - der er rette modtager af den tilbagebetalte ejendomsskat.
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Det betyder videre, at en tilbagebetaling af for meget opkravet ejendomsskat fra andels-
boligforeningen til den enkelte andelshaver som udgangspunkt er skattepligtig for mod-
tageren som udbytte fra foreningen pa samme vis som eksempelvis aktieudbytte. Dette
galder, selv om forholdet jo er det, at andelshaverne har betalt den af foreningen op-

kreevede ejendomsskat af beskattede midler.

Denne retsstilling blev bekraftet af Skat i en sag, som Skat fik forelagt i maj 2013. Se
herom artiklen fra 31. januar 2015, Beskatning af andelshavere, nar der udbetales over-

skydende skat til andelsforeningen.

Endvidere tilkendegav Skat, at samme beskatning ville indtraede, hvis foreningen alter-
nativt nedsatte boligafgiften i en periode, indtil ejendomsskatten qua den reducerede
boligafgift var tilbagebetalt til andelshaverne.

Andelsboligforeningen klagede over denne del af afggrelsen til Landsskatteretten, men
fik ikke medhold.

Landsskatteretten naede i 2014 saledes frem til samme resultat som Skat, dvs. at en til-
bagebetaling til andelshaverne gennem en nedsattelse af boligafgiften i en periode med
et belgb svarende til den for meget betalte grundskyld ville vere skattepligtig for an-
delshaverne. Begrundelsen var, at foreningens medlemmer ved en sadan nedsattelse af
boligafgiften ville fa et gode af en gkonomisk veardi samtidig med, at foreningens for-

mue ville blive reduceret.

Foreningens anvendelse af midlerne

Da Skat som 1. instans behandlede den ovenfor omtalte sag anfarte Skat supplerende
som en form for servicemassig vejledende bemerkning til boligforeningen, at ’SKAT
skal ikke radgive omkring anvendelsen af det modtagne belgh; men kan oplyse, at det vil
vere muligt, at benytte tilbagebetalingen til f.eks. afdrag pa andelsboligforeningens
geeld, hvorefter huslejen evt. kan nedsettes. Det er ogsa muligt at benytte tilbagebeta-

lingen til eks. starre vedligeholdelses- eller -renoveringsprojekter pa bygningerne.”
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Da Landsskatteretten sidenhen fik forelagt spgrgsmalet om de skattemassige konse-
kvenser ved en nedseattelse af boligafgiften, jf. ovenfor, anfgrte boligforeningen bl.a., at
denne retsstilling ikke gav mening, nar det realskonomiske resultat reelt var det samme.
Der var saledes efter foreningens opfattelse ingen reel forskel mellem pa den ene side
den situation, hvor den tilbagebetalte ejendomsskat blev brugt til en nedszttelse af bo-
ligafgiften, og pa den anden side den situation, hvor foreningen anvendte den tilbage-
betalte ejendomsskat til at indfri foreningens Ian med en nedszttelse af boligafgiften til
falge.

Men for det tilfeelde, at Landsskatteretten stadfaestede Skat's afgarelse, dvs. at en ned-
settelse af boligafgiften var skattepligtig for andelshaverne, ville boligforeningen gerne
hgre Landsskatterettens bemaerkninger til, hvordan Skat’s tilkendegivelse nermere skul-
le forstas. Eller med andre ord: Hvilke krav skulle en andelsboligforening opfylde for at
undga den situation, at en nedsattelse af boligafgiften blev skattepligtig for andelsha-
verne.

Som fglge af geeldende regler for Landsrettens kompetence, havde Landsskatteretten i

den pageldende sag ikke mulighed for at udtale sig om denne problemstilling.

Skatteradet har imidlertid nu faet forelagt problemstillingen i anden sag, der belyser

disse forhold:

Skatteradets afgarelse af 24. januar 2017
Den pagaldende sag drejede sig om en andelsboligforening, der havde faet tilbagebetalt

for meget opkraevet ejendomsskat for perioden 2007 — 2014.

Foreningens grundskyld var fra 2006 til 2007 steget fra ca. 86.000 kr. arligt til ca.
308.000 kr. arligt som falge af et &endret plangrundlag og Skat’s efterfalgende omvurde-
ring. Pa denne baggrund vedtog generalforsamlingen i september 2007 en ekstraordinaer
manedlig forhgjelse af boligafgiften med 4,50 kr. pr. m? til 16 kr. pr. m? pr. maned fra
og med 1.1.2008.
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De falgende ar steg grundskylden fortsat og var i 2014 pa ca. 393.000 kr., hvilket efter
det af foreningen oplyste var den primare arsag til at boligafgiften aktuelt var 21,06 kr.

pr. m2,

Efter en klagesag om omvurderingen, hvor andelsboligforeningen fik medhold, fik for-
eningen tilbagebetalt ca. 2,3 mio. kr. Endvidere faldt grundskylden med ca. 249.000 kr. i
2015 og var pa ca. 150.000 kr. i 2016. Foreningen konkluderede pa denne baggrund, at
sagens udfald saledes samlet set vaesentligt havde styrket bade foreningens likviditet og

den fremtidige drift.

Af sagsreferatet fremgik bl.a. videre, at likviditeten dog var god allerede far tilbagebeta-
lingen med en positiv likviditet pa ca. 2,7 mio. kr., sa foreningens indestaende nu var pa
i alt ca. 5 mio. kr. Ligeledes blev oplyst, at det nuvaerende realkreditlan med en restgeeld
pa ca. 1,7 mio. kr. blev indfriet ultimo 2016.

Foreningen gnskede nu oplyst, om en patenkt nedsattelse af boligafgiften med ca. 34
pct. til 13,85 kr. pr. m? pr. maned kunne gennemfgres, uden at nogen del af nedszttelsen
af boligafgiften skulle anses for skattepligtig for andelshaverne.

Til brug for overvejelserne om nedszattelse af boligafgiften havde foreningen udarbejdet
et budget for 2017, der viste foreningens basisgkonomi efter en pataenkt indfrielse af det
bestaende realkreditlan og nedsettelse af boligafgiften, en oversigt over 4 starre vedli-
geholdelsesarbejder pa foreningens ejendom samt et langtidsbudget, der viste en 30-arig
fremskrivning af gkonomien under forudsatning af, at de i vedligeholdelsesoversigten
skitserede, fortrinsvis lanefinansierede, vedligeholdelsesprojekter alle blev gennemfart i
2017. Endelig var udarbejdet materiale, der viste den nuvaerende og forventede frem-
tidige manedlige boligafgift pr. m?,

Efter foreningens opfattelse kunne laneydelsen vedrgrende det fremtidige lan ifglge
langtidsbudgettet deekkes uden en forhgjelse af boligafgiften. Under de givne forudsat-
ninger var der saledes en begrundet forventning om, at boligafgiften, udover en stigning
i takt med inflationen, kunne holdes i ro i de kommende 30 ar, hvorefter andelsboligfor-
eningen vil vaere geldfri og have et indestadende i banken pa ca. 3 mio. kr.
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Foreningens synspunkt var herefter, at da den patenkte nedsettelse af boligafgiften
matte anses for at vaere af varig karakter, var der ikke grundlag for at anse nogen del af
nedseettelsen som en skattepligtig udlodning til andelshaverne.

Nedsaettelse af boligafgiften
Skatteradet var enig i dette synspunkt.

| begrundelsen henviste Skatteradet til den tidligere sag pa omradet, jf. ovenfor, med
den bemarkning, at der i den tidligere sag var tale om en nedsettelse af boligafgiften i
en periode, indtil det modtagne belgb var ’brugt op”, og dermed, at nedsettelsen af
boligafgiften saledes var direkte forbundet med tilbagebetalingen af grundskyld og her-

med ikke afspejlede foreningens udgiftsniveau.

For sa vidt angik herefter den konkrete sag lagde Skatteradet til grund, at nedsattelsen
af boligafgiften afspejlede andelsboligforeningens omkostningsniveau pa laengere sigt.
Skatteradet henviste herved til foreningens oplysninger og det indsendte materiale om

foreningens gkonomi.

Efter Skatteradets opfattelse kunne en nedsattelse af boligafgiften pa denne baggrund
ske uden skattemaessige konsekvenser for andelshaverne.

Med Skatteradets afgarelse har Skatteradet anvist, i hvert fald én model, for anvendelse
af den overskydende ejendomsskat, der ikke grundlag for udlodningsbeskatning af an-
delshaverne.

Som det fremgar, havde foreningen foretaget et omfattende forarbejde i forbindelse med
forelaeeggelse af sagen for Skatteradet, hvilket lgnnede sig for foreningen.
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