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Resume

Klagen vedrgrer beskatning af lejer og ejer af en fikseret leje. Skattestyrelsen havde ansat skatteplig-
tig leje efter Skattestyrelsens vejledende anvisninger om beskatning af hel eller delvis fri bolig og hav-
de forhgjet lejer og udlejer af den ansatte lejevaerdi.

Skatteradet fastholdt beskatning af lejer og udlejer, men nedsatte den opgjorte lejeveerdi og indrgm-

mede endvidere ejeren fradrag for skennede driftsudgifter.

Sagens faktiske forhold
Klager A ejede et hus, som var stillet til radighed for klager B mod opsyn af huset og betaling af et
belgb til deekning af forbrugsudgifter. B var i familie med A, men var ikke omfattet af gavekredsen i

Indkomstskattelovens § 34.

Klager A boede ikke selv i huset, men A’s mgbler mm. var i huset og A benyttede ind i mellem huset i

forbindelse med ferier ol. Det var aftalen, at B skulle fraflytte, nar A igen gnskede at bo i huset.

Skattestyrelsen havde anset B for skattepligtig af at have fri bolig stillet vederlagsfrit til radighed. Vaer-
dien af radigheden blev anset for en skattepligtig gave til B. Vaerdien blev sk@nsmaessigt ansat efter
Skattestyrelsens vejledende anvisninger om beskatning af hel eller delvis fri bolig.

Skattestyrelsen havde endvidere anset udlejeren A for skattepligtig af den sk@nsmeessigt ansatte leje-

veerdi.

Den skansmaessigt ansatte lejeveerdi var i overensstemmelse med lejepriserne for omradet.

Klagers opfattelse
Det er klagers primeere pastand:

o atder ikke skal ske beskatning af "ikke selvangivet lejeindtaegt” og veerdi af fri bolig.

Det er klagers subsidizere pastand:
e at A ikke skal beskattes, da der ikke har veeret indteegt — eller alternativt have fradrag for

skgnnede merudgifter til forbrug.
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e atB’s veerdi af fri bolig skal ansaettes efter reglerne for logi.

Det er klageres opfattelse, at der ikke er lovhjemmel til beskatning af "udlejeren” af en indtaegt, der
ikke er modtaget. B er at betragte som en del af husstanden og B har alene faet et veerelse med ad-
gang til kekken og bad stillet til radighed. De vejledende anvisninger vedrarer endvidere personalebo-

liger og kan ikke finde anvendelse.

Alene det forhold, at der ikke er modstridende interesser, medfarer ikke, at der er interesseforbundne
parter.
Alternativet til at lade B benytte et veerelse er at lade huset sta tomt, sa der er ingen alternativ indtaegt

at beskatte.

Henvisning til retsregler og retspraksis
Ifglge indkomstskattelovens § 14 omfatter skattepligtig indkomst bl.a. lgnindtaegter, vederlagsfri benyt-

telse af andres ejendele og indtaegter i form af udbytter af aktier og anparter.

Vederlagsfri benyttelse kan fx vaere en person, der far lov til at bo gratis i en ejendom. Personen und-
gar en udgift og han er skattepligtig af veerdien af den fordel, han har, ved at bo gratis. Veerdien an-
seettes til markedslejen for boligen, som er den leje en hvilken som helst uafheengig lejer skal betale

for at leje boligen.

Ejeren af ejendommen gar glip af en indtaegt ved gratis udlan af sin ejendom og han er som udgangs-
punkt skattepligtig af den mistede indtsegt. Den mistede indteegt er markedslejen reduceret med de
udgifter, der kan henfgres til "udleje” (udlan) af ejendommen.

En arbejdsgivers fri bolig til en ansat er ikke vederlagsfri udlan, da den ansatte til gengeeld betaler
med sin arbejdskraft, som arbejdsgiver en ville have faet fradrag for, hvis han havde betalt for ar-
bejdskraften i form af penge i stedet for bolig. Arbejdsgiveren bliver ikke beskattet af veerdien af den

"mistede lejeindtaegt”, da udgift til Ian i form af fri bolig modregnes i den "mistede lejeindtaegt”.

Det er principielt heller ikke vederlagsfri benyttelse af boligen for den ansatte, da han betaler med sin
arbejdskraft, men i dette tilfeelde er den skattepligtige lgnindtaegt i kroner og gre erstattet af lgnindtaegt
i form af bolig til radighed. Lgnnen i form af veerdi af fri bolig er til gengeeld skattepligtig indteegt lige

som vederlagsfri benyttelse er skattepligtig indtaegt som gave.

Fiksering af lejeindteeqgt (sk@nnet lejevaerdi):

Med hjemmel i 88 13 og 14 i Indkomstskatteloven kan der i visse situationer beskattes en skannet
lejeindteegt.
Det er en forudseetning for beskatning, at:

o Der ikke har veeret betaling af leje, eller der har veeret betalt en leje, der er ikke uveesentligt

lavere end markedslejen.
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e Lejer og ejer er neertstaende

e At differencen til markedslejen skyldes, at lejer og ejer er neertstaende.

En lav husleje udlgser ikke i sig selv beskatning, da skatteretten ikke forholder sig til, om en udlejer er

en “darlig” forretningsmand, som ikke evner at fa den leje for sin bolig, som andre udlejere far.

Lejeforhold mellem nzertstdende udlgser heller ikke i sig selv beskatning.

Veerdi af frie goder:

Skattestyrelsen udsender hvert ar vejledende anvisninger for beskatning af veerdi af visse frie goder,

der er stilet til radighed af arbejdsgiveren, herunder bl.a. veerdien af fri bolig og fri logi. For indkomst-

arene 2014 og 2015 er der udsendt falgende anvisninger; Skattestyrelsens Meddelelse nr. 75, 76, 82
og 83.

Skatteradets afggrelse og begrundelse

Veerdi af bolig:

Klager B har haft en gkonomisk fordel ved at bo i Klager A’s ejendom, da B samtidig har kunnet spare
udgift til en anden bolig. Uanset om den lave leje skyldes, at B skal levere en arbejdsydelse i form af
eftersyn mm. med boligen, s aendrer det ikke ved, at B har sparet en udgift til bolig. Hvis B har leveret

en arbejdsydelse, er den frie bolig at anse for aflgnning, som B er skattepligtig af.

Henset til de lejepriser, der kan findes pa ledige boliger i omradet, ma Skattestyrelsens skannede
helarlige markedsleje baseret pa den vejledende anvisning for fri bolig anses for rimelig — uanset i

gvrigt at vejledningen omfatter fri bolig i ansaettelsesforhold.

Skatteradet medgiver imidlertid, at B har begraensninger i sin raderet. Raderetten kan imidlertid ikke
sidestilles med alene at have et logi til radighed, da B stadig kan disponere over hele huset med de

begraensninger, som fglger af A’s personlige effekter og private brug af huset i kortere perioder.

Efter Skatteradets opfattelse ma der derfor gives et skensmaessigt nedslag i den fastsatte markedsle-
je, idet lejeveerdien er lavere end markedslejen for fri bolig men stadig starre end veerdi af fri logi.
Nedslaget anseettes efter en konkret vurdering skansmaessigt til 60 % af den ansatte markedsleje for

boligen.
B har betalt belgb til deekning af merforbrug i huset til varme mm., som antages at modsvares af den
faktiske udgift til merforbrug af el, vand og varme m.v. i huset. Der ses derfor bort fra betalingen ved

opggrelse af lejeveerdi.

Skattepligt af opgjort veerdi af bolig:
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Spgrgsmalet er herefter, om B er skattepligtig af den skannede lejeveerdi og om A er tilsvarende skat-

tepligtig af en skannet lejeindteegt.

Det fremgar direkte af § 13 stk. 1, at indteegt i form af formuegode af pengeveerdi er skattepligtig. Dvs.
hvis B har betalt husleje i form af sin arbejdsindsats, sa er B skattepligtig af huslejen. Det fremgar
endvidere ogsa direkte af § 14 stk. 1 nr. 2, at vederlagsfri benyttelse af andres ejendele er skattepligtig
indkomst, medmindre det kan anses for en skattefri gave. B er ikke omfattet af personkredsen i § 34,
nr. 3, som kan modtage gaver skattefrit og B er derfor ogsa skattepligtig af den del af den skgnnede
lejeveerdi, som ikke modsvares af en arbejdsydelse. | forhold til beskatning af B af lejevaerdi er det

derfor uden betydning at skelne mellem gave og aflgnning.

Som udgangspunkt er der alene skattepligt af realiserede indteegter, men der kan anseettes fikserede
indtaegter til beskatning, hvis der er indgaet aftaler p& unormale markedsvilkar mellem interessefor-

bundne parter.

A’s aftale om vederlagsfri udlan til gengaeld for en opsynsforpligtelse kan ikke anses for en aftale pa
normale markedsvilkar, nar der skansmaessigt kan opggares en manglende lejeindteegt pa et betydeligt
belab. Det er Skatteradets opfattelse, at A ikke ville have indgaet sadan en aftale med en person, A
ikke er interesseforbundet med. Det er fremfart, at alternativet var at lade huset sta tomt. Hermed er
der ogsa indirekte anfart, at huset ikke ville have vaeret annonceret til udlan pa de vilkar til en uaf-
heengig person. Det er korrekt, at der ikke vil veere (skgnnet) indtaegt til beskatning, hvis huset blot star
tomt. Faktum er imidlertid, at huset ikke har stdet tomt. B har i de paklagede indkomstar haft registre-

ret bopeel pa adressen i Folkeregisteret.

Skatteradets samlede konklusion er herefter:
e at brugeren af boligen (B) er skattepligtig af veerdi af fri bolig. Veerdien skal ansaettes til mar-
kedslejen med nedslag for begreensningerne i brugsretten. Nedslaget anseettes efter en kon-

kret vurdering skgnsmaessigt til 60 % af den ansatte markedsleje for boligen.

e atejeren af boligen (A) er skattepligtig af en skensmaessigt ansat lejeindteegt, da den mang-
lende lejeindtzegt skyldes aftale indgaet mellem interesseforbundne parter. Skattepligtig leje-
indtaegt anseettes til den skansmaessigt ansatte lejeveerdi med fradrag af udgifter ved udlej-

ningen.

Lovgrundlag: 88 13, 14 og 34 i Landstingslov nr. 12 af 2. november 2006 om indkomstskat og Skat-
testyrelsens Meddelelse nr. 75 af 4/10 2013 og nr. 82 af 1/10 2014.
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