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Urimelig beskatning rammer arhusianere i flang

Efter reglerne i ejendomsavancebeskatningslovens
undtagelsesparagraf er der ikke beskatning ved
salg af fast privat ejendom, det gaelder ogsa selv-
om der er tale om en privat ejerkreds:

§ 8. Stk. 3. Reglerne i stk. 1 galder ogsd ved afstielse
af en anpart af en fast ejendom med mere end 2 beboel-
seslejligheder, sifremt anparten er forbundet med
brugsret til en beboelseslejlighed i ejendommen, og
lejligheden har tjent til bolig for ejeren af anparten eller
dennes husstand i en del af eller hele den periode, hvori
denne har ejet anparten, og hvor betingelserne for at
kunne afstd anparten skattefrit efter neervarende styk-
ke har varet opfyldt.

Saledes lyder lovteksten og for legmand ma det
tolkes saledes, at man ikke skal betale skat af en
eventuel fortjeneste ved salg af en lejlighed som
man selv har boet i. En tolkning som den tidligere
skatteminister gav opbakning til fra Folketingets
taierstol den 20. september 2001: »Skattefriheds-
bestemmelsen i ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 8 skal sikre, at man ikke beskattes ved salg
af den ejendom, man har beboet«.

Ikke desto mindre andrede skatteforvaltningen i
Arhus praksis i sommeren 2001, hvorefter forvalt-
ningen beskattede salg af lejligheder i boliginte-
ressentskaber. Pa grund af ligningsbekendtgarel-
sens foraldelsesfrist er de ferste sager helt tilbage
fra 1998. Det betyder, at borgere, der for fire ar
siden solgte deres private bolig, pludselig ma
imedese regninger pa adskillige tusinde kroner. I
Sabisaf finder vi det betaenkeligt, at enkelte skat-
teborgere saledes bebyrdes af ‘lovgivning’ med
tilbagevirkende kraft. Sagerne er anket, men her
mere end et ar efter, at der er gjort indsigelse, er
ankesagerne endnu ikke berammet. Det skyldes
blandt andet, at forvaltningen tilbage i september
2001 har bedt skatteministeriet udtale sig i sagen.
Det er endnu ikke sket. Derfor har radmanden for
magistratens 5. afdeling i brev af 21. juni ogsa
rykket skatteministeriet for en afklaring, da sagen
er til vaesentlig ulempe for alle implicerede parter.

Baggrund

Situationen er opstéet fordi Ligningsradet i udta-
lelse af 22. maj 2001 afgjorde, at der ville vare
beskatning ved likvidering af en andelsforening
(salg af en hel udlejningsejendom). Ligningsradet

udtalte sig tkke om beskatning ved salg af de en-
kelte lejligheder, men lagde i deres afgorelse om
beskatning ved salg af hele ejendommen et bilag
fra skatteforvaltningen i Arhus til grund. Det er
dette skatteforvaltningens eget papir, som skatte-
forvaltningen nu hjemler deres praksisendring i:
forvaltningen hjemler kort sagt sig selv.

Om foreningerne

Andelsforeninger og boliginteressentskaber med
mere end tre lejligheder er primaert et uheldigt
Arhusfenomen. De opstod hovedsageligt i stut-
ningen af firserne som led i en reekke ejendoms-
maglere og ejere af udlejningsejendommes spe-
kulation i et betraengt boligmarked. Det har siden
1994 vaeret ulovligt at oprette sidanne boligfeel-
lesskaber, da Folketinget stoppede spekulationen
og samtidig normaliserede retstilstanden for de
andelshavere og boliginteressenter, som var ble-
vet fanget i spillet.

Normaliseringen beted at medlemmemne i
denne type foreninger til dels blev reguleret efter
andelsboligloven (blandt andet prisfastsattelsen),
til dels blev reguleret som ejerlejligheder (blandt
andet betaler de som alle andre private ejendoms-
ejere ejendomsvaerdibeskatning). Efter lovend-
ringerne i 1994 udtalte alle eksperter, herunder
statsautoriseret revisor Jens Thoft, der dengang
sad i Folketingets skatteudvalg, at nu var bolig-
feellesskaberne ude af grazonen. Nu var de regu-
leret som alle andre private boligejere. I den an-
ledning udarbejdede Sabisaf en standardvedtaegt
for andelsforeningerne og en standardkontrakt for
boliginteressentskaberne, som skulle tilsikre at
foreningerne herte under den zndrede lovgiv-
ning.

Sabisaf vil gerne pa vegne af sine medlemmer
opfordre skatteudvalget til gennem en fortolk-
ningspracisering eller tilsvarende, at ligestille
disse borgere med de evrige private ejendomseje-
re, sa viigen kan fa en gennemskuelig praksis pa
omradet, og sa en sa vasentlig del af retssikker-
heden som forudsigeligheden genetableres.

abisafs vegne

vend Thorhauge (formand)
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et er under 1.400 kva.drn.tme . Det 8vazer til
vad der er bestemt i parcelhusreglen. )

§ 2 A, stk. 4, angér tilfzlde, hvor brugsret til en
lejlighed i en ejendom med mere end 2 lejligheder
ikke er knyttet til en andel eller lignends i et bolig-
selskab, men til en anpart i selve ejendommen. Det
vil sige, at anpartshaveren har skede pi en vis del
af den samlede ejendom. Efter de gzldende regler
beskattes fortjeneste ved afstielse af sidanne an-
parter efter lovens regler om afstielse af fast ejen-
dom. Lovforslaget indferer fritagelse for denne be-
skatning under samme betingelser som parcelhus-
. Teglen,

. Til § 1, nr. 2.

Sotirgzevnt i de almindelige bemarkninger fore-
slis beskatningen af fortjeneste pa goodwill lempet~]
ved indferelsen t_seerligt fradr agets

starrelse er afhangigt af den periode, hvori s=lgeren
har ejet virksombeden. Hvis ejeren kun overdrager
en del af virkeomheden, £. eks. en filial, forudsattes
fradraget beregmet i forhold til den tid, i hvilken
han har ejet filialen.

Af administrative grunde er det fundet hensigts-
massigt at regne ejerperiodens begyndelsestids-
punkt fra udgangen af det indkomstir, hvori ejeren
har pibegyndt driften af virksomhed, d.v.s. det ar,
hvori overskud eller underskud af virksomheden
forste gang skal indgs i opgerelsen af hans skatte-
pligtige indkomst. Dette tidspunkt vil kunne kon-
stateres ved gennemsyn af wmldre selvangivelser,
medens det efter mange ars forleb kan vaere vanske-
ligt at konstatere det nojagtige tidspunkt, da han
blev ejer af virksomheden.

Formilet med fradragsreglen er navnlig at hjzlpe
mangedrige indehavere af mindre virksomheder.
Fradragsreglen kan derfor forst benyttes, efter at
den pagmldende har ejet virksomheden i 5 ar. Efter
5 ars forlob udger fradraget 10 pct., og det stiger
for de felgende &r med 5 pet. pr. ar, sdledes at det
maksimale fradrag.35 pct. indtreder efter mindst
10 ars ejertid.

Da fradragets storrelse er afhangigt af besiddel-
sestiden for den enkelte virksomhed, beregnes fra-
draget serskilt for hver afstielse af goodwilll, som
den skattepligtige foretager i et indkomstar. Fra-
draget kan dog ikke overstige den samlede fortjene-
ste af denne art, og det samlede fradrag kan hojst
udgere 75.000 kr.

Fradraget foretages ogsi ved et dedsbos overdra-
gelse af goodwill, og det er fundet rimeligt at med-
regne afdodes besiddelsestid i ejerperioden.

) Som nzvnt i de almindelige bemarkninger holdes
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indkomstskat m. v. 4088

Forslaget til stk. 5 skal forhindre, at lempelses-
reglen udnyttes ved overdragelser mellem to parter,
m stir i et okonomisk afhangighedsforhold til

fra fortjeneste ved afstielse af aktier, an-

ider og lignende verdipapirer, nedszttes
med et fradrag pd 5 pct.
Dette ffradrag beregnes, efter at de i indkomst-

opnaede fortjenester ved afhendelse af
reduceret med eventuelt tab pa aktier, og
et kan hejst udgere 4.000 kr.

Fpidragsreglen finder ikke anvendelse, hvis tabe-
ne‘overstiger fortjenesten.

Fradraget er begrenset til de tilfzlde, hvor loven
om sarlig indkomstskat finder anvendelse pi for-
tjenesten ved salg af aktier og lignende vardipapi-
rer. Fradragsreglen finder derfor ikke anvendelse,
hvis fortjenesten skal medregnes til den almindelige
indkomst, fordi de pagzldende vardipapirer er er-
hvervet som led i den skattepligtiges nzringsve;j el-
ler pé et tidspunkt, der ligger mindre end 2 ar forud
for afstielsen.

Tl § 1, nr. 4.

Efter § 9, stk. 4, i lov om s®rlig indkomstskat,
kan underskud i den almindelige indkomst fradra-
ges i skattepligtig sxrlig indkomst for samme ind-
komstir. Efter de g=ldende regler kan negativ
almindelig indkomst derimod ikke fradrages i sr-
lig indkomst for et senere &r.

Det kan forekomme mindre rimeligt, at der f. eks.
i en situation, hvor forretningsafstdelse medferer
serlig indkomst hidrerende fra goodwill, ikke er
adgang til at reducere den serlige indkomst med det
underskud, forretningsindehaveren har haft af
forretningen i de sidste Ar for afstielsen.

Forslaget tilsigter derfor at tillade modregnmg‘ a.f '
negativ almindelig indkomst hidrerende fra indtil
2 tidligere indkomstdr i den swrlige indkomst, men
modregningsadgangen er fortsat fakultativ, siledes
at den skattepligtige ogsid kan valge at fremfare
negativ almindelig indkomst til modregning i det
naste indkomstérs almindelige indkomst.

Til § 2.

Da de under § 1, or. 2, 3 og 4, foresldede regler,
som veesentligst er af beregningsmssig art, af ad-
ministrative grunde ber gzlde for et fuldt indkomst-
ar, foreslas bestemmelserne sat i kraft med virkning
for indkomstaret 1976. Det findes rimeligt, at ogsi
reglen i § 1, nr. 1, om fritagelse for beskatning ved
overdragelse af andelsboliger m. v. fir virkning for

aktieselskaber derimod udenfor ordningen.

alle overdragelser, som er sket i indkomstiret 1976.

4089
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Boliginteressentskab - afstaelse af

ejerandel ///
Indhold
WL

Boliginteressentskab - afstaelse af ejerandel mCAT

SKM-nummer SKM2002.419.LSR

Myndighed Landsskatteretten

Dato 03 jun 2002

Sagsnummer 2-4-1847-0764

Dokumenttype Kendelse

Overordnede emner Skat

Emneord Bolig, afst3else, andel, interessentskab, tillaeg, sameje

'Resume Avance ved salg af en ejerandel i et boliginteressentskab var ikke
omfattet af fritagelsesreglen i ejendomsavancebeskatningsiovens § 8,
stk. 3.

Reference Ejendomsavancebeskatningsloven § 8, stk. 3

A klager for indkomstaret 1999 over, at skatteankenzevnet har anset avance ved afstdelse af en
ejerandel af boliginteressentskabet B, 186.302 kr., for skattepligtig indkomst.

Det fremgar af sagen, at klageren i oktober 1993 |f¢|ge en dags-dato-kvittering kgbte en
andelsle]hghed i eJendommen B. Lejligheden blev afstdet i 1999. Lejligheden, der er beliggende
pa 2. sal, er p& 56 m?, og ligger i en ejendom med 4 lejligheder, herunder et butiksiokale.
Ejendommen drives af 4 personer, som haefter solidarisk for gaelden i ejendommen. De 4 ejere
rader over hver sin lejlighed.

Af interessentskabskontrakten fremgar det:

e at interessentskabets andel er opdelt i fire andele p& henholdsvis 26, 29, 29 og 33 %
» at der til de enkelte interessentskabsandele er knyttet en eksklusiv brugsret saledes:

I/S-andel I Stueetagen
1/S andel 11 1. sal
I/S-andel 111 2. sal
1/S-andel VI 3. sal

o at interessenterne har faelles brugsret til gvrige lokaliteter samt e;enQommens

jordtilliggende.

at @ndringer i interessenternes brugsrettigheder kraaver enstemmighed.

at der ved salg af en interessentskabsandel medfgiger den til andelen knyttede brugsret.

at interessenterne hzefter personligt og solidarisk for interessentskabets gaeid.

at der indbyrdes er aftalt proratorisk hzeftelse.

at interessenterne er forpligtede til at give interessentskabet primaer h5ndpant i

interessentskabsbeviset til sikkerhed for interessentskabets til enhver t|d veerende

tilgodehavende hos den p3gaeldende.

o at interessenterne har forkgbsret til interessentskabsandele, som udbydes til salg.

o at interessenterne enstemmigt skal godkende en eventuel kgber.

o at interessenterne i tilfeelde af interessentskabets likvidation fordeler overskuddet i
mellem sig i det forhold, interessentskabets andele er fordelt.

o at interessentskabskontrakten er tinglyst servitutstiftende pd ejendommen.
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Det fremg%r af klagerens interessentskabsbevis, at der til beviset er knyttet et grundindskud p3

38.000 kr., som er indbetalt til interessentskabet i forbindelse med stiftelsen. Der er endvidere
knyttet en brugsret til lejligheden pd 2. sal til interessentskabsbeviset.

Skatteankenaevnet har anset klageren for skattepligtig af en avance ved salget af sin andel pa
186.302 kr. beregnet sdledes:

Salgssum:

‘Andel af geeld pr. 31.12.1998 29/117 af

2.068.693 kr. 512.753 kr.

Udbetaling -netto 197.500 kr. 710.253 kr.
Anskaffelsessum:

Andel af kgbssum 29/117 af 2.053.870 kr. 509.079 kr.

Regulering af anskaffelsessum efter
ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1:

1993 10.000 kr.

1994 10.000 kr.

1995 10.000 kr.

1996 10.000 kr.

1997 10.000 kr.

1998 10.000 kr.

I alt for hele ejendommen 60.000 kr.

Heraf 29/117 14.872 kr. 523.951 kr.
Beregnet avance til beskatning efter

ejendomsavancebeskatningslovens § 6 186.302 kr.

Hertil har skatteankenaevnet bl.a. anfgrt, at fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom opggres
som forskellen mellem afstdelsessummen omregnet efter § 4, stk. 4, og pa den anden side
anskaffelsessummen opgjort efter § 4, stk. 2, og reguleret efter § 5 Safremt den skattepllgtlge
ejer ejendommen i sameje med andre, nedsaettes det faste tillleg pa 10.000 kr. til en s3 stor
del af 10.000 kr., som svarer til den pagaldendes andel af ejendommen, jf. 8 5, stk. 1.

Endvidere har skatteankenavnet bl.a. anfgrt, at da det er den juridiske person -
interessentskabet - der har skgde pa ejendommen, da der ikke kan tinglyses saerskilt pant i
klagerens interessentskabsandel, og da klageren ikke har fri overdragelsesret til andelen,
opfylder boligsamejet ikke de krav, der stilles for, at lejlighederne kan anses for
andelslejligheder og dermed vaere omfattet af skattefritagelsen i
ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 3. !

Klagerens repraesentant har nedlagt pdstand om, at salget af lejligheden er omfattet af
ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 3, samt at der skal gives fuldt 10.000 kr.-fradrag.
Hertit har repraesentanten bl.a. anfgrt, at den tidligere skatteminister pa et spgrgsmal har
oplyst, at han ikke mener, at beboere i boliginteressentskaber skal betale skat af gevinsten ved
salg af deres lejligheder. Endvidere skal lejligheden i givet fald betragtes som en selvstzendig

boligenhed, hvorfor der skal gives fuldt 10.000 kr.-fradrag. . -
g" P

Landsskatteretten skal udtale:
Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 3, lyder s3ledes:

"Reglerne i stk. 1 gaelder ogsa ved afstaelse af en anpart af en fast ejendom med mere end 2
beboelseslejligheder, sdfremt anparten er forbundet med brugsret til en beboelseslejlighed i
ejendommen, og lejligheden har tjent tit bolig for ejeren af anparten eller dennes husstand i en
del af eller hele den periode, hvori denne har ejet anparten, og hvor betingelserne for at kunne
afstd anparten skattefrit efter narvaerende stykke har vaeret opfyldt.”

Af forarbejderne til dageeldende Lov om seerlig indkomstskat § 2 A, jf. FT 1975/76 A, sp. 4087
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fremgar det, at det er en betingelse, at anpartshaveren har skgde p& en vis del af den samlede
ejendom. Idet denne bestemmelse er viderefgrt med ejendomsavancebeskatningslovens § 8, og
idet det bemzerkes, at ejendomsavancebeskatningslovens § 8 er en undtagelsesbestemmelse,
finder retten ikke grundlag for at anse klagerens afstielse for omfattet af
ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 3.

Herefter, og idet der alene findes grundlag for at indremme et forholdsmaessigt 10.000 kr.-
tilleg, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 5, stk. 1, stadfaestes den paklagede afggrelse.







