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Krisen pa boligmarkedet har medfart, at fraskilte par efter skilsmisse i en
del tilfzlde star tilbage med den falles bolig, som ikke kan s&lges — og hel-
ler ikke kan overtages af den ene &gtefelle. Skattepraksis gar heller ikke
livet nemmere for de fraskilte par. | denne artikel omtales behandlingen af
renteudgifter og ejendomsskatter i tilfeelde, hvor ejendommen ejes af begge

egtefeeller i sameje.

Handteringen af en felles ejerbolig er et af de tilbagevendende spargsmal ved separati-

on og skilsmisse.

Den gkonomiske situation i almindelighed og krisen pa boligmarkedet i seerdeleshed har

0gsa pa dette omrade skabt en problematisk situation.

Dette geelder sarligt, hvor ejendommen ejes af begge agtefaller i sameje, typisk pa den
made, at hver a&gtefalle ejer 50 pct. af ejendommen. Kan ejendommen ikke selges til en
fremmed, og har den ene &gtefeelle ikke mulighed for at overtage den anden a&gtefelles
andel af ejendommen, star de fraskilte egtefaller tilbage med et flles problem, som de

almindeligvis helst havde veeret foruden.

En ny afgarelse fra Skatteradet offentliggjort her i december maned 2012 belyser nogle
af de skattemeessige konsekvenser, nar fraskilte aegtefaller beholder en felles bolig i

sameje mellem &gtefellerne.
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Fradragsret for renteudgifter
Et af de spargsmal, der ofte melder sig, er spgrgsmalet om fradragsret for renteudgifter

pa boliglanene.

Meget ofte er situationen den, at begge agtefeller har underskrevet pa lanene i ejen-
dommen og altsa i forhold til kreditforening eller bank begge er skyldnere pa lanene. Og
ofte er situationen videre den, at begge a&gtefaller overfor kreditforening eller bank heef-
ter solidarisk for den fulde geld. Det betyder, at hvis den ene agtefeeller ophgrer med at
betale renter og eventuelle afdrag pa geelden, kan langiveren kraeve pengene hos den

anden a&gtefalle.

Ejer &gtefeellerne boligen i lige sameje, dvs. med 50 pct. til hver af egtefellerne, er
udgangspunktet, at hver af segtefellerne i det indbyrdes forhold skal betale 50 pct. af
geelden og tilsvarende 50 pct. af renteudgifterne. SKAT anfarer fejlagtigt, at safremt
begge &gtefeller heaefter for geelden, gelder samme princip. Sidstnaevnte er ikke ned-
vendigvis korrekt, idet det ses, at den ene &gtefalle optager et 1an, mens den anden &g-
tefeelle heefter som kautionist.

Fortsaetter hver af de fraskilte egtefeeller nu med at betale egen andel af renteudgifterne,
dvs. 50 pct., har hver egtefeelle som udgangspunkt fradragsret for de betalte renteudgif-
ter pa helt sedvanligvis vis. Fradraget for renteudgifterne fordeles med andre ord som
udgangspunkt med 50 pct. til hver.

Er situationen derimod den, at kun den ene &gtefalle betaler boligudgifterne, herunder
de fulde renteudgifter, kunne man umiddelbart forestille sig, at den betalende sgtefalle
samtidig far det fulde fradrag for renteudgifterne. Dette er imidlertid ikke tilfaeldet.

Hgjesteret har i 2004 fastslaet, at ogsa i en sadan situation er udgangspunktet, at fradra-
get for renteudgifterne skal fordeles ligeligt mellem agtefeellerne. Det betyder, at selv
om f.eks. manden veelger at betale samtlige renteudgifter pa den falles boliggeld, opnar
hustruen fradragsret for 50 pct. af renteudgifterne. Manden har i stedet et krav mod hu-
struen, og ma altsa forsgge at inddrive hustruens andel af udgifterne hos hende.
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Kun hvis egtefellerne i det indbyrdes forhold har aftalt et andet delingsforhold end
50/50 for boliggeelden, forskydes rentefradragsretten tilsvarende. Har parterne f.eks. i
forbindelse med skilsmissen aftalt, at manden skal overtage hele boliggalden, opnar
manden fradragsret for samtlige renteudgifter pa boliggaelden. Dette kan komme pa tale,
selv om bank eller kreditforening ikke vil godkende, at manden overtager gelden og
dermed bliver eneskyldner. I praksis kan den knude eksempelvis lgses derved, at hustru-
en fortseetter som selvskyldnerkautionist over for banken. Men selv om dette ikke er
tilfeldet, kan a&gtefaellerne som allerede naevnt aftale med skattemaessig virkning, at det
fremadrettet er manden, der i a&gtefellernes indbyrdes forhold skal betale hele galden
og dermed far fradragsret for alle renterne.

Som en yderligere undtagelse har skattevaesenet i praksis anerkendt, at den ene a&gtefal-
le kan opna det fulde rentefradrag, hvis den anden agtefelle er insolvent og altsa ikke
kan betale renteudgifterne.

Der kan undertiden dukke uventede skattemaessige konsekvenser op ved en omfordeling
af gaelden: Safremt eksempelvis manden overtager hele geelden og dermed friger hustru-
en for hendes halvdel af galden, uden nogen form for modydelse, og dette ikke sker
som led i bodelingen, er udgangspunktet, at hustruen skal gavebeskattes af fordelen ved
at blive frigjort for geelden, dvs. beskattes som almindelig indkomst ved denne frigerelse
for geelden.

Ejendomsveerdiskat og udlejning
En anden tilbagevendende problemstilling er spgrgsmalet om, i hvilket omfang aegtefael-
lerne skal betale ejendomsvaerdiskat vedrgrende boligen.

Forlader begge agtefaller ejerboligen, og star ejerboligen herefter tom, skal hver &gte-
feelle som udgangspunkt fortsat betale ejendomsveerdiskat af boligen. Pligten til at betale
ejendomsvardiskat ophgarer saledes som udgangspunkt farst, nar ejendommen i sin hel-

hed szlges eller udlejes.
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Bliver den ene &gtefaelle boende i den felles bolig, har den anden agtefalle sa at sige
overladt radigheden over sin andel af ejendommen til den forste egtefelle. Spargsmalet
om de skattemassige konsekvenser i en sadan situation har vaeret fremme flere gange i
praksis. Der ma her sondres mellem, om den farste agtefelle bebor ejendommen forud

for eller efter bodelingen.

For perioden frem til bodelingen har Landsskatteretten fastslaet, at den agtefalle, der
har overladt radigheden over sin andel af ejendommen til den anden agtefzlle, skal sva-
re ejendomsveerdiskat af vedkommendes egen andel af ejendommen. Beskatningen er
saledes som udgangspunkt uandret i perioden frem til bodelingen. Skattevaesenet har
tidligere varet inde pa det synspunkt, at den fraflyttede agtefelle skal beskattes af en
fiktiv leje vedrgrende “udlejningen” til den sgtefalle, der forbliver boende i ejendom-
men. Men dette synspunkt er imidlertid blevet afvist af Landsskatteretten.

Noget andet er, at det antages, at parterne skal stilles, som om den agtefzlle, der bebor
den feelles bolig, har betalt af boligen. De agtefalleskifteretlige og de skatteretlige reg-

ler farer altsa her hver sin vej.

For perioden efter bodelingen betragter skatteveesenet forholdet som et udlejningsfor-
hold, hvor den &gtefelle, der bebor ejendommen, anses som lejer, medens den fraflytte-
de agtefalle anses som udlejer. Forholdet betragtes altsa pa samme made, som eksem-
pelvis i de sakaldte foreldrekeab, hvor foreeldre kaber og udlejer en bolig til et barn.

Det betyder, at den fraflyttede agtefeelle skal beskattes af en fiktiv leje af vedkommen-
des andel af ejendommen. Samtidig kan &gtefellen fratreekke vedkommendes andel af
omkostningerne ved driften af ejendommen samt renteudgifter af vedkommendes andel
af boliggaelden. Da udlejning af fast ejendom eller en del af en fast ejendom anses som
erhvervsmaessig virksomhed i skattemassig forstand, kan den fraflyttede aegtefaelle an-
vende virksomhedsskatteordningen ved opgarelsen af indkomsten fra ejendommen.
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En konkret sag

Aqgtefaellerne i en sadan sag har for nylig forespurgt til de skattemaessige konsekvenser i
denne situation. Der var her tale om et fraskilt par, som fortsat ejede den tidligere feelles
bolig i sameje, og hvor begge a&gtefeller fortsat var skyldnere pa de lan, der var optaget
I ejendommen. Efter parrets skilsmisse havde det ikke vist sig muligt at afhaende den
tidligere felles bolig til tredjemand. Det havde heller ikke vaeret muligt for manden at
overtage huset i sin helhed — ifalge det oplyste pa grund af “de faldende huspriser og
restgeelden i huset”. Boligen var herefter blevet udlejet i mere end ét ar, men lejeren var
nu flyttet, og det havde ikke varet muligt at genudleje boligen. De tidligere agtefeller
havde pa den baggrund overvejet den model, at manden flyttede ind i boligen med sin
nye familie, indtil et salg var muligt enten til en fremmed eller til manden, og pa det
vilkar, at hustruen ikke skulle betale til omkostningerne ved huset. Manden skulle derfor
bl.a. betale samtlige renteudgifter pa boliglanet.

Parterne forespurgte pa denne baggrund til, om manden ’kunne overtage samtlige rente-

fradrag for ejendommen”’.

Men det blev afvist af Skatteradet. Begrundelsen var, at de tidligere agtefaller fortsat
ejede ejendommen i sameje, og at begge agtefeller var skyldnere i forhold til de Ian,
der var optaget i ejendommen. Hver part havde derfor fortsat fradragsret for hver deres
andel af renteudgifterne pa lanene.

Skatteradet udtalte videre, at hustruen skulle beskattes af en fiktiv leje af hendes andel
af ejendommen svarende til markedslejen. Hun ville samtidig have fradragsret for hen-
des andel af driftsomkostninger, vedligeholdelsesudgifter m.v.

For mandens vedkommende skulle han svare ejendomsveerdiskat som hidtil vedrgrende
hans andel af ejendommen. Vedrgrende hustruens andel af ejendommen tilkendegav
Skatteradet, at hvis manden og hustruen aftalte, at manden kun skulle betale en mindre
leje end markedslejen for hustruens andel af ejendommen, matte forskelsbelgbet anses
som en gave fra hustruen til manden. Denne gave ville vere skattepligtig som personlig
indkomst for manden, og var saledes i veerste fald skattepligtig med op til hgjeste mar-
ginale skattesats.
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De nu fraskilte aegtefeller matte saledes konstatere, at der ikke var meget hjalp at hente
hos skattevaesenet til at tackle den — givet — vanskelige situation, som de tidligere &gte-
feeller stod med hensyn til den tidligere feelles bolig.
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