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Nedsattelse af boligafgift - udlodningsbeskatning

Skatteradet kunne bekreafte, at en patenkt nedsettelse af boligafgiften med ca. 34 pct. til 13,85 kr.
pr. kvm. pr. mdned kunne gennemfores, uden at nogen del af nedsettelsen af boligafgiften skulle anses for
skattepligtig for andelshaverne.

Skatteradsmade 24. januar 2017 - SKM2017. 90. SR

Spergsmal
1. Kan en pédtenkt nedsattelse af boligafgiften med ca. 34% til 13,85 kr. pr. kvm. pr. maned gennemfo-
res, uden at nogen del af nedsattelsen af boligafgiften skal anses for skattepligtig for andelshaverne.

Svar
1. Ja

Beskrivelse af de faktiske forhold

Andelsboligforeningens ejendom blev efter vedtagelsen af lokalplan X omvurderet pr. 1. oktober
2005. Som folge heraf steg grundskylden fra ca. 86.000 kr. arligt 1 2006 til ca. 308.000 kr. arligt 1
2007.

Der stod intet 1 lokalplanen om hvilken ekonomisk betydning lokalplanen ville fa for de @ldre ejendom-
me 1 omrddet, s betydningen af omvurderingen gik forst op for bestyrelsen medio 2007, da vores
administrator orienterede bestyrelsen om at grundskylden var meget vasentligt hgjere end budgetteret.

Herefter vedtog generalforsamlingen i september 2007 en ekstraordineer manedlig forhejelse af boligaf-
giften med 4,50 kr. pr. kvm, svarende til 39%, til 16,00 kr. pr. kvm. pr. méned, fra og med 1. januar 2008.

De folgende ar fortsatte grundskylden med at stige betydeligt og var i 2014 oppe pé ca. 393.000 kr.,
hvilket er den primere arsag til at boligafgiften nu er 21,06 kr. pr. kvm.

I november 2007 indledte bestyrelsen en klagesag med pdstand om at omvurderingen var uhjemlet. Kla-
gesagen blev afgjort 1 februar 2015. Andelsboligforeningen fik medhold, og den for meget opkrevede
grundskyld for 2011-2014 blev udbetalt 1 2015, hvorefter det for meget opkrevede fra 2007-2010, blev
udbetalt 1 april 2016.

Den samlede tilbagebetaling er ca. 2,3 mio. kr. inklusiv renter. Endvidere faldt grundskylden med ca.
249.000 kr. 1 2015, og er ca. 150.000 kr. i 2016. Samlet set har udfaldet af sagen altsa styrket bade
andelsboligforeningens likviditet, og driften fremover, meget vaesentligt.

P& generalforsamlingen 1 juni 2016 stillede 6 andelshavere forslag om at udbetale de 2,3 mio. kr., i
hvilken forbindelse bestyrelsen fandt ud af, at en sddan udlodning hejst sandsynligt ville blive anset som
en skattepligtig udlodning.

Da ingen andelshavere onsker at betale skat af en tilbagebetaling af den boligafgift, de tidligere har betalt
af beskattede midler, blev forslaget trukket tilbage, og bestyrelsen blev i stedet for pdlagt af arbejde for en
nedsattelse af boligafgiften.

Andelsboligforeningens ejendom er fra 1922, og skent den fremstir som velvedligeholdt, er der en del
gamle bygningsdele der indenfor en arreekke star foran en udskiftning. Det eneste store vedligeholdelses-
projekt der har kraevet optagelse af 14n, var vinduesudskiftning og facaderenovering for ca. 20 &r siden,
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finansieret med ca. 3,5 mio. kr. realkreditlan, idet restgaelden nu er ca. 1,7 mio. kr. Et gdrdrenoveringspro-
jekt for godt 20 ér siden blev finansieret ved salg af andele.

Andelsboligforeningen har ikke hidtil haft en langsigtet vedligeholdelsesplan, men som led i overvejelser-

ne om nedsattelse af boligafgiften har bestyrelsen udarbejdet materiale til belysning af folgende fire

punkter:

1. Projekter; viser de fire identificerede storre vedligeholdelsesarbejder, og finansieringsbehovet 1 for-
bindelse hermed.

2. Budget 2017; viser basisekonomi efter patenkt indfrielse af bestdende realkreditlan og nedsattelse af
boligafgiften.

3. Langtidsbudget; viser 30-arig fremskrivning af ekonomien under forudsetning af at alle vedligehol-
delsesprojekterne gennemfores i 2017.

4. Boligafgift; viser den nuvarende og forventede fremtidige ménedlige boligafgift pr. kvm.

Foruds®tningerne bag vedligeholdelsesplanen har varet diskuteret pd et beboermede 1 andelsboligfor-
eningen for at sikre bred tilslutning.

Det er i1 praksis en meget stor og tidskreevende opgave for bestyrelsen at skulle styre gennemforelsen
af de planlagte vedligeholdelsesprojekter. Det storste projekt udger udskiftning af taget og isolering,
samt maling af vinduer og reparationer pa facaden for i alt ca. 11,8 mio. kr. Hertil kommer udskiftning
af varmeror til 2-strenget system, uden samtidig udskiftning af radiatorerne, for i alt ca. 1,0 mio. kr.,
udskiftning af vandrer for ca. 0,5 mio. kr., samt udskiftning af faldstammer ca. 1,5 mio. kr.

Med det formél at kunne skenne over finansieringsudgiften, er alle projekter forudsat gennemfort 1
2017. Det er dog langt fra sikkert at alle projekter kan né at blive gennemfort 1 2017, men det har varet
en ngdvendig foruds@tning at gere, for at kunne udarbejde langtidsbudgettet. Bestyrelsen er 1 den forbin-
delse meget bevidst om, at renteniveauet et meget lavt set 1 en historisk sammenhang, og at budgettets
storste usikkerhed formentlig er knyttet til renteudviklingen 1 perioden indtil vedligeholdelsesprojekterne
rent faktisk gennemferes, og skal finansieres.

Som navnt, blev andelsboligforeningens ekonomi vasentligt forbedret som folge af udfaldet af sagen. Li-
kviditeten var dog allerede god for tilbagebetalingen med en positiv likviditet pa ca. 2,7 mio. kr., primeert
tilvejebragt ved salg af andele 1 2004 og 2012, s& foreningens indestdende nu er i alt ca. 5 mio. kr. Da
renten af indestdende er stort set ingenting, er det forudsat at det nuvarende realkreditldn med en restgeld
pa ca. 1,7 mio. kr. indfries ultimo 2016.

Ifolge basisbudgettet for 2017, vil overskuddet efter skat vaere ca. 630.000 kr. efter den planlagte nedset-
telse af boligafgiften, 1 den periode der matte forlebe indtil vedligeholdelsesprojekterne gennemfores.

Vedligeholdelsesprojekterne medferer et samlet nettofinansieringsbehov pd 12 mio. kr., der forventes
dekket ved optagelse af et 30-arigt fast forrentet realkredit kontantlan med afdrag. Ifelge laneberegning
fra BRF-kredit den 1. september 2016 udger ferste ars ydelse ca. 671.000 k.

Ifolge langtidsbudgettet, kan ldneydelsen vedrerende det fremtidige 14n altsd daekkes, uden at det bliver
nodvendigt at forhegje boligafgiften.

Hvis vedligeholdelsesprojekterne kan gennemfores for i alt ca. 15 mio. kr. som forudsat, og hvis renten
ikke stiger i1 perioden frem til finansieringen hjemtages, sd er der altsd en begrundet forventning om at
boligafgiften, udover stigning i takt med inflationen, kan holdes i ro i de kommende 30 &r, hvorefter
andelsboligforeningen vil vaere gaeldfri, og have et indestdende i banken pé ca. 3 mio. kr.

Spergers opfattelse og begrundelse
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Bestyrelsen opfatter praksis om nedsattelse af boligafgiften sddan, at nedsettelsen ikke ma vere af
en midlertidig karakter, idet en midlertidig nedsattelse kan anses som en maskeret udlodning, der kan
medfere at den midlertidige nedsattelse anses for skattepligtig.

Derfor er derfor redegjort for, at den patenkte nedsattelse af boligafgiften kan anses for at vaere af varig
karakter.

Da nedsattelsen af boligafgiften ikke karakteriseres som midlertidig, er det bestyrelsens opfattelse, at
ingen del af nedsattelsen skal anses for skattepligtig.

SKAT: indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at en pitenkt nedsattelse af boligafgiften med ca. 34 pct. til 13,85 kr. pr. kvm. pr.
méned kan gennemfores, uden at nogen del af nedsettelsen af boligafgiften skal anses for skattepligtig for
andelshaverne.

Begrundelse
Andelsboligforeningen vil som udgangspunkt vaere omfattet af selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6.

Udlodning fra en forening omfattet af selskabsskattelovens § 1, stk. 1, nr. 6 skal medregnes ved opgerel-
sen af den skattepligtige indkomst, jf. statsskattelovens § 4, og er sdledes skattepligtig.

Det folger af ligningslovens § 16 A, stk. 1, at ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst medregnes
udbytte af aktier, andelsbeviser og lignende verdipapirer. Til udbytte henregnes alt, hvad der af selskabet
udloddes til aktuelle aktionarer eller andelshavere, jf. stk. 2.

Det skattemaessige udbyttebegreb er bredt formuleret, idet en andelsforenings andelshavere som udgangs-
punkt er skattepligtige ikke blot af deklareret udbytte, men af enhver udlodning fra andelsforeningen,
uanset hvordan den er betegnet, uanset om den hidrorer fra indtjent overskud, skattefri formueforagelse
eller indskudt kapital og uanset om selskabet/andelsforeningen er hjemmeherende her i landet eller e;j.

Det er SKATSs opfattelse, at belab udbetalt fra andelsboligforeningen til andelshaverne ma betragtes som
skattepligtigt udbytte, jf. ligningslovens § 16 A, stk. 1 og 2 og SKM2011. 230. SR.

I T£S 2000.850 LR fandt ligningsradet, at anvendelse af et laneprovenu fra optagelse af nye l&n, som blev
anvendst til nedsettelse af boligafgiften, ikke ville medfere beskatning af andelshaveren.

En nedsattelse af boligafgiften i en andelsboligforening i en periode blev i SKM2014. 613. LSR dog
anset for en skattepligtig udlodning. Denne sag vedrorte ligesom narverende sag en andelsforenings
tilbagebetaling af for meget betalt grundskyld til medlemmerne i form af nedsettelse af boligafgiften.

SKAT oplyste 1 SKM2014. 613. LSR, at det vil veere muligt at benytte tilbagebetalingen til f.eks. afdrag
pa andelsboligforeningens gaeld, hvorefter huslejen evt. kan nedsattes. Det var ifolge SKATs opfattelse
ogsd muligt at benytte tilbagebetalingen til eksempelvis sterre vedligeholdelses- eller renoveringsprojek-
ter pa bygningerne uden skattemassige konsekvenser for andelshaverne.

Landsskatteretten forholder sig i afgerelsen ikke til de af SKAT navnte muligheder for at nedsatte
boligafgiften uden skattemessige konsekvenser for andelshaverne.
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I forhold til SKM2014. 613. LSR var der tale om en nedsattelse af boligafgiften 1 en periode, indtil
det modtagne belob var "brugt op". Nedsattelsen af boligafgiften var séledes direkte forbundet med
tilbagebetalingen af grundskyld og afspejlede hermed ikke med foreningens udgiftsniveau.

Er der tale om en nedsattelse af en boligafgift, som pa lengere sigt afspejler boligforeningens omkost-
ningsniveau, vil nedsattelsen ikke medfere skattepligt for andelshaverne.

P& baggrund af spergers oplysninger og det indsendte materiale om andelsboligforeningens ekonomi
har SKAT lagt til grund, at nedsettelsen af boligafgiften i den konkrete sag pa lengere sigt afspejler
andelsboligforeningens omkostningsniveau.

Det er pd denne baggrund SKAT opfattelse, at nedsattelsen af boligafgiften kan ske uden skattemaessige
konsekvenser for andelshaverne.

Indstilling

SKAT indstiller, at spergsmal 1 besvares med "Ja".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1

Lovgrundlag

Ligningslovens § 16 A:

Ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst medregnes udbytte af aktier, andelsbeviser og lignende
vardipapirer, jf. dog stk. 4.

Stk. 2. Til udbytte henregnes:

1. Alt, hvad der af selskabet udloddes til aktuelle aktionerer eller andelshavere, jf. dog stk. 3.

2. Udlodning af likvidationsprovenu for tiden fra begyndelsen af det indkomstér, 1 hvilket opher sker, til

opherstidspunktet fra et investeringsinstitut med minimumsbeskatning, der er omfattet af aktieavan-

cebeskatningslovens § 21, 1 det omfang udlodningen ikke overstiger minimumsindkomsten, jf. § 16

C, stk. 3.

Den del af minimumsindkomsten efter § 16 C, stk. 3, der ikke udloddes.

4. Udbytteskat, der tilbagebetales fra en fremmed stat, Fergerne eller Grenland vedrerende aktier, der
tilherer et selskab, et investeringsinstitut med minimumsbeskatning eller en investeringsforening
bortset fra en kontoferende investeringsforening, og som ikke tilfalder selskabet, instituttet eller
investeringsforeningen. 326

5. Forskellen mellem afstaelsessummen pr. aktie og den nye anskaffelsessum, nar et selskab, der er skat-
tepligtigt efter selskabsskatteloven eller fondsbeskatningsloven, har afstaet skattefri portefoljeaktier
som navnt 1 aktieavancebeskatningslovens § 4 C og inden for 6 méneder efter afstdelsen erhverver
skattefri portefeljeaktier i samme selskab. Dette galder dog kun, hvis afstdelsessummen er hgjere
end den nye anskaffelsessum og der er udloddet udbytte i perioden mellem afstielsen og erhvervel-
sen. 327

(O8]

Stk. 3. Folgende udlodninger behandles efter reglerne om beskatning af gevinst og tab ved afstielse af
aktier m.v.:
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1. Udlodning af likvidationsprovenu foretaget i1 det kalenderdr, hvori selskabet endeligt opleses, medmin-

dre 328 udlodningen er omfattet af stk. 2, nr. 2, eller en af folgende betingelser er opfyldt:

— Det modtagende selskab ejer mindst 10 pct. af aktiekapitalen 1 det selskab, der likvideres, og udlodnin-
gen omfattes af selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra c.

— Det modtagende selskab ejer mindre end 10 pct. af aktiekapitalen, er skattepligtigt af udbytter, jf.
selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra ¢, og har bestemmende indflydelse 1 det selskab, der likvideres,
jf. § 2. Dette geelder dog ikke, hvis det modtagende selskab er hjemmeherende i en stat, der er medlem
af EU eller E@S, og udbyttebeskatningen skulle vere frafaldet eller nedsat efter bestemmelserne
1 direktiv 2011/96/EU eller en dobbeltbeskatningsoverenskomst med den pagaldende stat, hvis der
havde veret tale om datterselskabsaktier.

— Den modtagende fysiske person er hjemmehorende uden for EU/E@S og har bestemmende indflydelse
1 det selskab, der likvideres, jf. § 2.

— Det modtagende selskab ejer skattefri portefoljeaktier, jf. aktieavancebeskatningslovens § 4 C, 1 det
selskab, der likvideres, og mindst 50 pct. af aktiverne 1 det selskab, der likvideres, bestar af direkte
eller indirekte ejede datterselskabs- eller koncernselskabsaktier, eller der inden for de seneste 3 ar
forud for likvidationen er foretaget en overdragelse af sadanne aktier til selskabets direkte eller
indirekte aktionarer eller til et koncernforbundet selskab, jf. § 2, stk. 3.329

[\

. Udlodning efter tilladelse fra told- og skatteforvaltningen, 330 for s vidt angér:

— De beleb eller en del af disse, der udbetales ved udlodning af likvidationsprovenu fra aktieselskaber og
andelsselskaber forud for det kalenderdr, hvori selskabet endeligt opleses, nér serlige omstendigheder
taler derfor. 331 Der kan ikke gives tilladelse til modtagere som navnt i nr. 1.

— Belob, der udloddes i1 forbindelse med en nedsettelse af aktiekapitalen eller andelskapitalen i et

selskab, der ikke er under likvidation.

3. Udlodning som navnt i nr. 2, hvor aktierne i det udbyttegivende selskab er omfattet af aktieavancebe-
skatningslovens § 17 og det modtagende selskab opfylder betingelserne for at modtage skattefrit udbytte
efter selskabsskattelovens § 2, stk. 1, litra c, eller § 13, stk. 1, nr. 2.

(..)

Praksis
SKM2014. 613. LSR

En andelsforenings tilbagebetaling af for meget betalt grundskyld til medlemmerne blev anset for udlod-
ning, uanset at tilbagebetalingen skete ved nedsattelse af boligafgiften.

SKM2011. 230. SR

Skatteradet kunne ikke bekrafte, at en udlodning fra en andelsboligforening pa 10.000 -12.000 kr. kunne
udbetales skattefrit til sperger, 1 det omfang det udloddede belegb skulle udbetales for at kompensere for
merforbrug af varme 1 perioden 2003-2010. Skatteradet kunne endvidere ikke bekrefte, at en udlodning
fra andelsboligforeningen af et beleb pa op til ca. 70.000 kr. kunne udloddes skattefrit til sperger, 1 det
omfang det udloddede belab skulle udbetales for at kompensere for mangler ved byggeriet.

T£S 2000.850 LR

Ligningsrddet blev anmodet om bindende forhédndsbesked, om det ville medfere beskatning af andelsha-
ver X, hvis andelsboligforeningen, hvori han var medlem, optog nye 1n, og provenuet anvendtes til at
nedbringe andelshaverens manedlige boligafgift. Ligningsradet fandt, at anvendelse af det konstaterede
laneprovenu til nedsattelse af boligafgiften ikke ville medfere beskatning af andelshaveren
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