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Andelshaveres fradragsret for renteudgifter af geld til andelsboligforening

Spergsmal
Kan andelshaver X's renteudgifter fradrages ved opgerelsen af X's kapitalindkomst?

Har det nogen betydning for svaret i spergsmél 1, om det er alle andelshaverne, som benytter sig af
lanetilbuddet?

Har det nogen betydning for den skattemassige vurdering om andelsboligforeningens lénetilbud til
andelshaverne gives i forbindelse med et forbedringsarbejde (ikke driftsudgifter) pa ejendommen eller 1
forbindelse med en forhgjelse af indskuddet 1 foreningen?

Safremt svaret er nej til spm. 3, har det da nogen betydning for den skattemassige vurdering, hvor store
belab og hvor stor en procentdel indskuddet forhejes med?

Svar

Ja, jf. nedenstaende begrundelse.

Nej, jf. nedenstdende begrundelse.

Nej, jf. nedenstaende begrundelse.

Nej, jf. nedenstdende begrundelse.

Beskrivelse af de faktiske forhold

A/BY u/s er en privat andelsboligforening under stiftelse.

Andelsboligforeningen Y u/s overvejer at give de enkelte andelshavere mulighed for at forheje indskud-
det i foreningen. Formalet hermed er indfrielse/nedbringelse af foreningens lan med henblik pa omlaeg-
ning til en mere hensigtsmassig finansiering.

For en del af foreningens medlemmer vil en forhgjelse af indskuddet medfere, at der skal ske en
lanoptagelse til finansiering heraf. De billigste bankldn pd markedet pt. tilbyder andelshaverne en rente
for 1dan med variabel rente pé 6,75 p.a. og fast rente pd 7,75 p.a.

Flere realkreditinstitutter har tilbudt andelsboligforeningen optagelse af 1dn pd nogle fornuftige og attrak-
tive vilkar (30 ar fast rente pd ca. 4,75 p.a.). Vilkér der er langt mere gunstige end de l&nemuligheder den
enkelte andelshaver har for optagelse af 1&n 1 eget pengeinstitut, jf. rentesatser ovenfor.

Lan optaget gennem andelsboligforeningen er sdledes vasentligt billigere og mere rente-sikre end lan
optaget 1 andelshaverens eget pengeinstitut.

Da andelsboligforeningen har mulighed for at optage storre realkreditlén end andelsboligforeningen har
behov for, vil andelsboligforeningen gerne give foreningens medlemmer mulighed for at optage billige og
rentesikre 1an samt at opné sikkerhed for undgaelse af fremtidige rentestigninger.

Foreningen ensker derfor at optage et nyt kreditforeningsldn hvor provenuet anvendes til videreudlan til
de andelshavere, der onsker at tiltrede ordningen.

Foreningen optager pant i andelsbeviset til sikring af foreningens udlanstilgodehavende.

Repreasentanten har oplyst, at foreningen ikke vil give 1&n udover, hvad der kan rummes indenfor vaerdien
af andelsbeviserne.

Det er en afgerende forudsatning for andelsboligforeningens medlemmer, at andelsboligforeningen hver-
ken tjener eller taber pd et eventuelt videreudlan. Vilkdrene for videreudlanet er fuldsteendigt identiske
med de vilkar, som andelsboligforeningen optager realkreditldnet pd (rente, lobetid, afdragsprofil). Vide-
reudldnet har dermed ingen pavirkning af andelsboligforeningens driftsresultat.

Sperger oplyser endvidere, at dispositionen er patenkt og planlagt, men ikke gennemfort. Formalet med
dispositionen er sammenfattende at give andelshaverne en mulighed for at optage billigere og mere
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rentesikre 14n, end de hver isar ville kunne opna ved belaning af deres individuelle andelsbeviser 1 eget
pengeinstitut.

Spergers eventuelle opfattelse ifolge anmodning og bemerkninger til sagsfremstilling

Der er tale om et reelt 1dneforhold indgaet pd markedsvilkar med det formal, at andelshaverne kan léne til
lavere og mere sikker rente, end de ellers ville kunne lane til.

Forholdet adskiller sig fra U1981.234 H ved, at ldneforholdet er etableret med afset 1 det laneforhold,
som er mellem andelsboligforeningen og realkreditinstituttet. Der er altsa ikke tale om, at det er opstaet
ved interne forhandlinger og uathangig af udefrakommende forhold.

Der etableres laneaftaler mellem andelsboligforeningen og den enkelte andelshaver.

Vilkérene for videreudlanet er fuldsteendigt identiske med de vilkar, som andelsboligforeningen optager
realkreditlanet pa (rente, lobetid, afdragsprofil). Videreudlanet er etableret p4 markedsvilkér og har ingen
pavirkning af andelsboligforeningens driftsresultat.

Der vil uathangigt af l1aneforholdet blive opkravet boligafgift til dekning ejendommens driftsudgifter og
laneforholdet konverterer sidledes pd ingen made en del af foreningens driftsudgifter til renteudgifter.

Fordelen og formalet med dispositionen er at give andelshaverne en mulighed for at optage billigere og
mere rentesikre 14n, end de hver is@r ville kunne opnd ved belaning af deres individuelle andelsbeviser i
eget pengeinstitut.

Der er tale om et reelt skyldforhold, og andelshaverne ber have fradrag for renteudgifterne efter de
almindelige regler herom.

Lanet etableres som led i en finansiering af forbedringer og/eller til finansiering af sterre indskud. Ord-
ningen etableres ikke for at konvertere hele eller dele af driftsudgifterne til renteudgifter, se fx TfS
1993.541. Den del af boligafgiften, der vedrerer driften, forbliver uendret og skal fortsat dekke andels-
boligforeningens lobende udgifter. Ordningen er provenu- og driftsneutral for andelsboligforeningen.

Alle andelshaverne fér tilbud om lan, men det er frivilligt om den enkelte andelshaver ensker at benytte
sig af muligheden.

Afslutningsvis skal sperger bemerke, at der efter ophavelsen af SD-cirkulere 1982-2 ikke lengere er
ovre graenser for indskuddenes storrelse, sé lenge foreningens driftsudgifter ikke konverteres til renteud-
gifter, jf. preemisserne 1 UfR 1981.234 H.

SKATs beskrivelse af jus.
Andelshaveres fradragsret for renteudgifter pa geld til andelsboligforening

Spergsmalet om hvorvidt en andelshaver har fradragsret for renteudgifterne af geld til andelsboligfor-
eningen har varet berort flere gange 1 praksis.

I U1981.234HH afviste Hgjesteret, at andelshaverne havde fradragsret for renteudgifter pd galdsbreve
til foreningen med den begrundelse, at andelshavernes haftelse overfor pantehaverne ikke var en aktuel
geld, som kunne begrunde et rentefradrag. Hojesteret fandt endvidere, at udstedelsen af geldsbeviserne
ikke dekkede over en reel skyld til foreningen og mé have haft som formdl at give andelshaverne
mulighed for at fradrage en del af driftsudgifterne som renter.

P& baggrund af Hojesterets dom udsendte skattemyndighederne efterfolgende SD-cirkulere 1982-2.,
hvorefter skattemyndighederne skulle fortage en vurdering af, om hvorvidt der var tale et reelt geeldsfor-
hold og 1 givet fald, at der skulle ske beskatning af differencen mellem normalelejen og den faktiske
betale boligafgift

I U1994.41HH havde sagsoger udstedt et gaeldsbrev til en andelsboligforening som delvis betaling af
indskud med tilherende brugsret af nyistandsat lejlighed. Hejesteret fandt at den samlede kebesum for
andelslejligheden matte anses for at vaere opgjort efter de seedvanlige principper efter davarende lov om
andelsboligforeninger og andre boligfellesskaber. Hojesteret fandt herefter, at der ikke var grundlag for at
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fastsld, at det omstridte geldsbrev ikke var udtryk for en reel gald til foreningen, og gav derfor sagseger
medhold i sin péstand.

I TfS 2000,193,LSR fik en skatteyder medhold af Landsskatteretten i sin klage over Ligningsrddets
afgorelse.

Vedkommende enskede i forbindelse med omdannelse af et boligselskab til en andelsboligforening at
indskyde, et 1 den forbindelse udstedt, gaeldsbrev 1 andelsforeningen. Galdsbrevet opherte herved ved
modregning. Vedkommende anmodede i den anledning om bindende forhdndsbesked, om hvorvidt hun
ville blive beskattet af den lave boligafgift, der ville fremkomme som folge af transaktionen.

Ligningsrddet fandt, at SD-cirkulaeret 1982-2 ogsd omfattede den omhandlede situation samt at premis-
serne fra U1981.234HH kunne udstreekkes ogsa til at gelde denne sag. Ridet fandt derfor at, Skatteyde-
ren skulle derfor beskattes af den lave boligafgift.

Landsskatteretten fandt, at der i det foreliggende tilfelde ikke var hjemmel 1 statsskattelovens § 4b eller
lovgivningen 1 evrigt til beskatning af lav boligafgift.

Som direkte folge af TfS 2000,193,LSR blev SD-cirkulere 1982-2 ophavet ved TSS-CIR 2000-29, og
det var ikke laengere muligt at beskatte andelshavere af en boligfordel alene pd baggrund af et hejt
indskud 1 foreningen.

Retstilstanden er efterfolgende, at der 1 praksis kun kan nagtes fradrag for renteudgifter 1 sédanne tilfeelde
safremt, en andelsbolighavers geld til foreningen ikke kan anses for reel jf. U1981.234HH.

Det folger saledes af Ligningsvejledningen 2008-4 S.F.2.2.2, at SKAT i hvert tilfelde ma foretage en
bedommelse af, om der foreligger et reelt gaeldsforhold mellem andelshaver og andelsboligforeningen i
de tilfaelde, hvor andelshaver har udstedt et geldsbrev til andelsboligforeningen. Séfremt det vurderes,
at der ikke er tale om et reelt geldsforhold, skal gaeldsbrevet betragtes som en skattemessig nullitet og
fradrag nagtes. I modsat fald har andelshaver fradragsret for renteudgifterne jf. personskattelovens § 4,
stk. 1, nr. 1 jf. statsskattelovens § 6 litra e.

Som eksempler pd denne praksis kan nevnes T{S 2000,850LR, SKM2007.740.SR og SKM2007.741.SR.
SKATs indstilling og begrundelse
Ad sporgsmal 1

Det er efter ovenstdende gennemgang af praksis en betingelse i situationer, som den beskrevne, at der er
tale et reelt ldneforhold.

Sperger oplyser, at vilkirene 1 laneaftalen mellem andelsboligforeningen og andelshaverne vil vere
identisk med de vilkar, der er 1 1dneaftalen mellem andelsboligforeningen og realkreditinstituttet. Sperger
oplyser endvidere, at der sidelebende vil blive opkravet boligafgift, séledes at der ikke vil ske omkonver-
tering af driftsudgifter til renteudgifter.

Pa baggrund af det oplyste er det SKATSs vurdering, at der er tale om et reelt laneforhold, og at andelsha-
ver derfor vil have fradrag for de pageldende renteudgifter jf. ovennevnte praksis. SKAT har bl.a. lagt
vagt pd, at aftalen mellem andelshaver og andelsboligforening indgés pd markedsvilkar.

SKAT skal endvidere bemarke, at der efter SKATs vurdering, at der ikke foreligger udlodning efter
ligningslovens § 16A, da andelshaver ikke anses for at modtage vardier fra foreningen i den beskrevne
situation.

SKAT indstiller derfor til, at spergsmél 1 besvares med et Ja.
Ad sporgsmal 2

Det er SKATs vurdering, at det ikke har nogen betydning om hvorvidt alle andelshavere benytter sig af
ordningen. Der kan henvises til U1994.41HH, hvor kun en mindre andel af andelshaverne var omfattet
ordningen.
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SKAT indstiller derfor til, at spergsméil 2 besvares med et Nej.
Ad spergsmal 3

Det er efter SKATs vurdering underordnet, hvad 1dneprovenuet bruges til. Det afgerende er, at der er tale
om et reelt laneforhold jf. besvarelsen af spergsmal 1.

SKAT indstiller derfor til, at spergsmél 3 besvares med et Ne;.
Ad sporgsmal 4

Da fornevnte SD-cirkulere 1982-2, hvori belebs - og procentmessige begraensninger fremgik, blev
ophaevet ved TSS-CIR 2000-29, er det SKATs vurdering, at det ikke lengere har nogen skattemassig
betydning, hvor store belgb og hvor stor en procentdel indskuddet forhgjes med.

SKAT indstiller derfor til, at spergsméil 4 besvares med et Nej.
Skatteradets afgerelse og begrundelse
Skatteradet tiltradte SKATs indstilling og begrundelse.
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