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Regeringen har varslet endringer af de skatteretlige regler for foraeldrekab.
Af finanslovsaftalen fremgar saledes, at virksomhedsskatteordningen - for-
venteligt med virkning fra 2021 - ikke skal kunne anvendes ved foreldre-
kab.

Lovforslagets forventede indhold

Finanslovsaftalen for 2020 omfatter bl.a. en aftale om “Afskaffelse af foreeldrekab i virk-
somhedsordningen mv.” Af de uddybende bemarkninger i finanslovsaftalen fremgar
videre, at ”...udlejning af bolig til nzrtstaende ikke kan indga i virksomhedsordningen
eller kapitalafkastordningen™, og at indgrebet navnlig er begrundet i et gnske om at be-
skeere fradragsveerdien af renter vedrgrende geeld i forbindelse med foreeldrekab.

Et grundlaeggende princip indenfor skatteretten

Det er et grundleeggende princip i skatteretten, at er der tale om aftaler mellem naertsta-
ende, herunder foraldre og barn, vil sadanne aftaler med rette kunne blive mgdt med en
kritisk holdning fra skattemyndighederne ud fra det synspunkt, at det ikke skal veere
muligt at opna serlige skattemaessige fordele via sadanne aftaler. Den grundleggende
betingelse for skattemaessig anerkendelse af en aftale mellem nartstaende er, at aftalen
skal veere indgaet pa samme vilkar, som var der tale om aftaler mellem fremmede og

uafhangige parter.

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


https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.v.dk%2F&data=02%7C01%7Cfge%40aarhus.dk%7C79f7af341da64740c05508d7411b68be%7C7d66e3797f9441f8a2bafc9740f2faa0%7C1%7C0%7C637049458294540205&sdata=aYPQwbmWKfI6eku54ClCI5iK%2FTKaf3Sdo45Q53nHh1Y%3D&reserved=0
http://www.v.dk/

Offentliggjort pa Vidensportalen www.V.dk d. 7. januar 2020

Folketinget star her over for en udfordring for sa vidt det ikke er intentionen at udforme
reglerne saledes, at der udlgses en negativ saerbehandling ved udlejning pa markedsvil-
kar til bgrn og dermed pa samme vilkar som ved udlejning til en fremmed.

Det kan pa den anden side selvsagt virke stadende, hvis forzldre opnar en skattemaessig
lempelse, hvis formalet med foreldrekebet ikke er udtryk for en erhvervsmassig be-
grundet disposition. Hvis dette imidlertid er kriteriet, vil naegtelse af anvendelse af virk-
somhedsskatteordningen imidlertid skulle begrundes med, at dispositionen ikke er er-
hvervsmaessig — og ikke, at der er tale om udlejning til et barn. Ved udlejning fra selskab
til aktionaerens barn har skattemyndighederne allerede pa-nuverende tidspunkt etableret

en skeerpet beskatning.

En yderlig udfordring er, at et indgreb, der udelukkende sigter mod fuld rentefradragsret
i virksomhedsskatteordningen, og som | sin udformning blot udelukker anvendelse af
virksomhedsskatteordningen, nappe opfylder de hensigter, der ligger bag: Dels ma det
pa den ene side antages, at udelukkelse af anvendelse af virksomhedsskatteordningen
kan udlgse uventede betydelige skatter. Dels ma det pa den anden side antages, at en
regel, der blot udelukker anvendelse af virksomhedsskatteordningen, ikke lukker de helt

store skattemaessige huller’s

Udelukkelse af anvendelse af virksomhedsskatteordningen

Med finanslovsaftalen ma et kommende lovforslag forventes at indebzre, at renter ved-
rarende en foreeldrekgbsbolig ikke leengere kan fradrages med maksimal skattemaessig
virkning. Dette skal — sa vidt det ses — gennemfgres ved at udelukke muligheden for at
anvende virksomhedsskatteordningen ved forzldrekab.

Reduktion af rentefradragsretten
Som papeget af Lars Nielsen i Jyllands-Posten den 4. december 2019 vil denne &ndring

nappe fa den helt store betydning som falge af det meget lave renteniveau.
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Ganske vist kan foraeldrene, der ejer en foraldrekabslejlighed udenfor virksomhedsskat-
teordningen, ikke direkte modregne renteudgifterne vedrgrende foraldrekabslejligheden
I lejeindteegten fra barnet. Men den reducerede skatteveerdi af renteudgifterne vil dog

fortsat medfare en - omend mindre - skattereduktion.

Store afledede konsekvenser

Som ligeledes omtalt af Lars Nielsen i Jyllands-Posten den 5. december 2019 vil der
maske kunne blive tale om en betydelig skatteregning til foreldrene, hvis en foraldre-
kabslejlighed, som allerede er placeret i virksomhedsskatteordningen, nu skal ud af
virksomhedsskatteordningen. Etableres der ikke nogen serregel herfor eller en over-
gangsregel, vil der kunne blive tale om en betydelig skat, der nok seerligt vil ramme den
mindre erhvervsdrivende, der far kebet af foraeldrekagbslejligheden har anvendt virk-
somhedsskatteordningen ved beskatningen af sine erhvervsindkomster i gvrigt, og derfor
lovmaessigt er tvunget til ogsa at anvende virksomhedsskatteordningen pa foraeldrekabs-
lejligheden.

Den omtalte, betydelige skat ved overfarelse af foraeldrekabslejligheden fra virksom-
hedsskatteordningen til den private sfere skyldes en sarlige regel om, at der ved over-
gang af en fast ejendom med tilhgrende prioritetsgeeld fra virksomhedsskatteordningen
til virksomhedsejeren skal foretages en for mange uventet skatteopgarelse.

Den sarlige regel (bruttometoden) kan illustreres ved falgende eksempel:

Et eksempel pa konsekvenserne af ”brutto-metoden”

Hvis en lejlighed til en veerdi pa 3,5 mio. kr. med pahvilende prioritetsgaeld pa 3 mio. kr.
udgar af virksomhedsskatteordningen, vil mange nok forvente, at der skatteretligt haeves
0,5 mio. kr. i virksomhedsskatteordningen, svarende til friveerdien i ejendommen. Og
dermed videre, at den heraf fglgende efterbeskatning af denne havning svarer til for-
skellen mellem personbeskatningen og den betalte a conto skat i virksomhedsskatteord-

ningen.
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Sadan fungerer det imidlertid ikke: Efter geldende regler vil der her vare tale om en
haevning pa 3,5 mio. kr. svarende til ejendommens bruttovaerdi.

Galden pa 3 mio. kr., som “overtages” af ejeren af virksomheden ved overfarsel af
ejendommen fra virksomhedsskatteordningen, vil blive anset for et indskud i virksom-
hedsskatteordningen, og kan derfor ikke modregnes i haevningen pa de 3,5 mio. kr.

Dette skyldes den sakaldte "bruttometode”, som blev indfart i 1992. Herefter kan kun
kontante indbetalinger pa mellemregningskontoen modregnes i havninger. Dette galder
falgelig ikke overfarsel af et pantebrev. Virksomhedsejerens “overtagelse” af pantebre-
vet betragtes derfor som et indskud

Konsekvensen af denne regel kan blive voldsom:

I ovennavnte eksempel skal der ske efterbeskatning svarende til personbeskatning af
havningen pa 3,5 mio. kr. reduceret med den betalte virksomhedsskat. Og nar henses til,
at der i eksemplet er tale om en havning pa 3,5 mio. kr. med deraf fglgende topskat, vil
der kunne blive tale om en skat som falge af havningen pa mere end 1 mio. kr. — selv
om der overfares en ejendom med en friveaerdi pa kun % mio. kr. Som en yderligere kon-
sekvens kan bemarkes, at hvis den erhvervsdrivende tillige modtager folkepension vil
haevningen blive anset for erhvervsindkomst, der indebarer, at arets modtagne folkepen-

sion skal tilbagebetales.

Til overflod bemarkes, at ejendommen, der nu er placeret udenfor virksomhedsskatte-
ordningen, fortsat er behaftet med en prioritetsgeeld 3 mio. kr. og kan nappe belanes
yderligt.

Foreeldre, der ikke har haft andre erhvervsmassige aktiviteter i virksomhedsskatteord-
ningen og udelukkende er indtradt i ordningen med et foreldrekeb og derfor ikke har
noget nevneverdigt opsparet overskud — eller noget overskud overhovedet - i ordnin-
gen, vil slippe vasentligt billigere, da det opsparede overskud sa at sige er et loft over
beskatningen. Virksomhedsskatteordningen kan med andre ord afvikles med en for-
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holdsvis lav beskatning. Dette understgttes endvidere af, at ejendommen kan udtages til
den oprindelige veerdi, som lejligheden er indskudt til i virksomhedsskatteordningen.

Den mindre erhvervsdrivende, eksempelvis temrermester, murermester eller husmand,
der har foretaget en opsparing gennem mange ar i virksomhedsskatteordningen, men
som dog ikke har haft de forngdne midler til at indfri geelden i ejendommen, og som
folgelig ma udtage ejendommen med en betydelig gaeld, vil kunne blive ramt fuldt ud
som vist i ovennavnte eksempel. Her vil der kunne blive tale om, at en mangearig pen-
sionsopsparing forsvinder som dug for solen.

Den mere velhavende erhvervsdrivende, der har kebt ejendommen kontant i virksom-
hedsskatteordningen, dvs. betalt kontant med opsparet overskud, som fglge af et betyde-
lig opsparet overskud i virksomhedsskatteordningen, vil ligeledes slippe forholdsvis
billigt. Denne person kan optage et lan udenfor virksomhedsskatteordningen pa 3 mio.
kr. og indbetale dette kontant til virksomhedsskatteordningen. Derved vil denne velha-
vende virksomhedsejer kun skulle efterbeskattes af en havning pa 0,5 mio. kr. Endvide-
re vil denne person efterfglgende kunne belane ejendommen udenfor virksomhedsskat-
teordningen, og eksempelvis prioritere ejendommen med et l1an pa navnte 3 mio. kr.

Denne skavhed i beskatningen kan undgas pa flere mader. Eksempelvis kunne der ind-
fares en saerregel om, at udgar en lejlighed af virksomhedsskatteordningen som falge af,
at der er tale om foraeldrekab, kan der anvendes en nettometode. En sadan regel ma dog
omvendt forventes at medfgre det utilsigtede, at ejendommen — om muligt - prioriteres
maksimalt i virksomhedsskatteordningen, far den overfgres fra virksomhedsskatteord-

ningen.

Under alle omstendigheder synes der her at veere en udfordring af retssikkerhedsmaessig
karakter for personer, der i tillid til geeldende lovgivning har kabt en foreeldrekabslejlig-
hed i virksomhedsskatteordningen.
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Problemer ved en negativ seerbehandling

En lovbestemmelse, hvorefter en foraeldrekgbslejlighed ikke vil veere omfattet af virk-
somhedsskatteordningen med den begrundelse, der er tale om udlejning til et barn, rejser
en reekke udfordringer for lovgiver:

Personkredsen kan vere vanskelig at definere. | fleng kan navnes fglgende problem-
stilinger: Skal reglen ikke kun omfatte egne — men tillige gaelde samleverens bgrn? Skal
reglerne omfattet det omvendte foraeldrekab, hvor der i dag gelder serlige regler. Og
hvad med tilfeelde, hvor landmanden bebor en afteegtsbolig efter barnets overtagelse af

den faedrene gard.

Endvidere ma forudses en raeekke “bgrnebytningssager”, saledes at forsta, at to naboer

hver iser udlejer en lejlighed til naboens barn.

Hertil kommer nogle vanskelige problemstillinger: Hvad geelder eksempelvis for en lej-
lighed, der i en periode har veeret udlejet til fremmed, og herefter udlejes til barnet, og
efterfalgende igen udlejes til en fremmed. Her skal lejligheden i farste omgang — efter
loven tvangsmaessigt for erhvervsdrivende, der i forvejen anvender virksomhedsskatte-
ordningen — vaere omfattet af virksomhedsskatteordningen. Dernast skal lejligheden
efter de kommende regler ud af virksomhedsskatteordningen i den periode, hvor barnet
bebor lejligheden, og igen — tvangsmaessigt — ind i virksomhedsskatteordningen, nar
barnet fraflytter lejligheden. Og samme problemstilling opstar i tilfeelde, hvor et barn
etablerer et samlivsforhold med en lejer i en ejendom tilhgrende barnets forzldre, og
samlivsforholdet ophgrer maske kort tid efter.

Behov for lovregulering
En lovaendring pa omradet kan ganske vist veere tiltrengt. Det kan ikke afvises, at bo-
ligmarkedet er udsat for en skaevvridning som fglge af foreeldrekgb. Men ogsa andre

regler bar maske justeres.

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


https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=http%3A%2F%2Fwww.v.dk%2F&data=02%7C01%7Cfge%40aarhus.dk%7C79f7af341da64740c05508d7411b68be%7C7d66e3797f9441f8a2bafc9740f2faa0%7C1%7C0%7C637049458294540205&sdata=aYPQwbmWKfI6eku54ClCI5iK%2FTKaf3Sdo45Q53nHh1Y%3D&reserved=0

Offentliggjort pa Vidensportalen www.V.dk d. 7. januar 2020

Efter geeldende regler er der mulighed for at overdrage foraldrekabslejligheden samt
andre ejendomme til barnet til seneste ejendomsvurdering minus 15 pct., jf. herved veer-
diansattelsescirkulaeret fra 1982.

Det er ikke sjeldent set, at foraldrene salger foraeldrekabslejligheden til barnet i god
tid, for barnet har feerdiggjort sine studer. Ofte kan denne overdragelse finde sted til en
forholdsvis lav pris, nemlig seneste ejendomsvurdering minus 15 % i henhold til veerdi-
ansattelsescirkuleeret fra 1982.

Efterfalgende kan barnet afsta lejligheden til en ekstern keber til handelsvardien og
dermed en ofte langt hgjere pris. Realiteten er her, at den verdistigning, der er konstate-
ret i foraeldrenes ejertid, ender som en ikke ubetydelig skattefri kapitalgevinst hos bar-
net.

Denne trafik kan, som antydet, ogsa anvendes, selv om der ikke er tale om en traditionel

foraeldrekabslejlighed, men som udgangspunkt for en hvilken som helst fast ejendom.

Det skal fremhaves, at verdiansattelsescirkuleret har haft en betydelig berettigelse
derved, at verdiansattelsescirkuleaeret har understottet retssikkerhed i kraft af forudsige-
lighed. Men netop denne regel har szrligt i de seneste ar har givet anledning til overfar-
sel af meget store skattefri belgb indenfor den nermeste familie som falge af, at seneste
— nu efterhanden gamle - ejendomsvurdering i dag er ude af trit med de virkelige han-

delsveerdier

Det kan illustreres med falgende afgarelse fra Landsskatteretten i 2018, der dog ikke
drejede sig en foraldrekgbslejlighed, men hvor det anvendte princip i hvert fald siden
2007 ogsa har veeret anvendt i tilknytning til foreeldrekebslejligheder.

SKM2018.551.LSR

Den konkrete sag drejede sig om en bedstefader, der ved et skade af 17. december 2015
havde overdraget en ejendom til henholdsvis to bern og to bgrnebarn i fellesskab. Kg-
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besummen var aftalt til 32,3 mio. kr. svarende til den offentlige vurdering pa 38.000.000
kr. minus 15 pct.

Bedstefaderen havde kgbt ejendommen 3 maneder i forvejen for 61,75 mio. kr. Ved
videresalget af ejendommen til bgrnene og barnebgrnene for de 32,3 mio. kr., realisere-
de bedstefaderen derfor et skattemaessigt tab pa fast ejendom pa knap 30 mio. kr. - som
bedstefaderen fradrog fuldt ud i en skattepligtig fortjeneste pa knap 122 mio. kr. fra salg
af en anden ejendom.

Reglen medfgrte saledes i denne sag ikke alene, at ejendommen overgik til barnene til
en markant lav pris. Men ogsa at bedstefaderen opnaede et skattemaessigt fradrag pa ca.
30 mio. kr., som blev modregnet i en gevinst pa en anden ejendom.

Helt tilbage i 2007 accepterede Landsskatteretten, at foraeldre ved overdragelse af en
ejendom til barn kunne anvende en pris svarende til seneste ejendomsvurdering minus
15 pct. - uanset at foraeldrene havde erhvervet ejendommen kort tid forinden til en langt
hajere pris.

Skattemyndighederne valgte, trods denne praksis i Landsskatteretten, at anfegte den
anvendte overdragelsespris i sagen fra 2018.

Landsskatteretten fastholdte imidlertid sin praksis, og gav bedstefaderen medhold i, at
ejendommen kunne overdrages til de 32,3 mio. kr. - uanset at samme ejendom var an-
skaffet kort tid forinden til 61,75 mio. kr.

Skatteministeriet har dog siden indbragt sagen for domstolene, der endnu ikke har truffet
afgarelse i sagen.

Havde Landsskatteretten fulgt Retssikkerhedsudvalgets anbefaling fra 1994, hvor vi
foreslog — summarisk formuleret - at seneste ejendomsvurdering kun kunne anvendes,
hvis skatteyderen ikke havde kendskab til handelsverdien, ville ovennavnte transaktion
ikke kunne gennemfares. | ovennavnte sag havde skatteyderen netop kendskab til han-
delsveerdien, da han kort tid forinden havde kabt ejendommen pa markedsvilkar.
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Sagens endelig udfald kendes dog endnu ikke, da skattemyndighederne har indbragt
sagen for domstolene

Retssikkerhedsudvalgets anbefaling er imidlertid givetvis ikke tilstreekkelig i dag, hvor
de geeldende ejendomsvurderinger er aldrende, og det samtidig kan konstateres, at drejer
det sig om ejendomme erhvervet for mange ar siden, veelger nogle skatteydere - forstae-
ligt nok - at holde sig i "forsetlig uvidenhed” og undlader at foretage en vurdering forud
for en overdragelse af frygt for, at ovennaevnte anbefaling fra Retssikkerhedsudvalget

pludseligt kunne dukke op som et moment.

Her er der kun én vej frem ved simpelthen at ophave verdiansattelsescirkulaeret eller
endnu bedre ud fra en retssikkerhedsmaessig betragtning at suspendere reglen, indtil der

er bedre harmoni mellem handelsverdier og seneste ejendomsvurderinger.
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