Skatterads afgarelse

Identifikation: 2023-25514

Afgarelse truffet: 13. marts 2024

Afgarelse offentliggjort: 16. september 2024
Indkomstar: 2022

Emne: Skat

Emne ord: Lejeindteegt af udlant bolig
Resumé

Klagen vedrgrer beskatning af fikseret lejeindtaegt af udlant bolig. Klager ejede en bolig, som han ud-
lante vederlagsfrit til sin s@n.

Skattestyrelsen havde beskattet ham af en skegnsmaessigt ansat lejeindtaegt og det klagede han over,
da han ikke havde modtaget indteegt fra boligen.

Skatteradet fastholdt Skattestyrelsens anszettelse af lejeindteegt, da klager ved at lade sgnnen bo
gratis havde givet afkald pa en skattepligtig lejeindteegt. Skattepligtig lejeindteegt ansaettes til markeds-
lejen eller i mangel af oplysninger om markedsleje til veerdien af fri bolig ansat i overensstemmelse
med anvisningen i Indkomstskattelovens § 19 a. Skattestyrelsen havde fastsat skattepligtig lejeind-
teegt i overensstemmelse med anvisningerne herfor.

Skatteradet bemeerkede, at klager havde ret til at fratreekke afholdte udgifter ved boligen i den ansatte
lejeindteegt. Der blev ikke modtaget dokumentation for udgifter og Skattestyrelsens anseettelse af skat-

tepligtig lejeindteegt blev derfor fastholdt.

Sagens faktiske forhold

Klager er registreret med bopael i Nuuk. Han har tidligere veeret registreret med bopeel i X-By, hvor
han ejer en ejendom. Klager er registreret som fraflyttet eiendommen i X-by og derefter har forskellige
personer veeret registreret med bopael pa ejendommens adresse.

Fra og med 1. november 2020 blev klagers s@n registreret med bopeel pa adressen.

Skattestyrelsen anmodede klager om indsendelse af lejekontrakt og dokumentation for indteegter og
udgifter. Klager oplyste til Skattestyrelsen, at der ikke var lejeindteegter. Skattestyrelsen foretog heref-
ter en sk@nsmaessig ansaettelse af lejeindtaegt for indkomstarene 2020, 2021 og 2022, da der ikke var
selvangivet lejeindteegt. Sk@nnet blev udgvet efter anvisningerne for veerdi af fri bolig i Meddelelse nr.
147.

Klagers opfattelse
Det er klagers opfattelse, at han ikke skal beskattes af lejeindteegt, da han ikke har haft indteegt ved

udleje af bolig.
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Henvisning til retsregler og retspraksis

Skattepligtig indteeqt:

Den skattepligtige indkomst omfatter de samlede arsindteegter uden hensyn til, om de bestar i penge
eller formuegoder af pengeveerdi og uanset om de stammer fra Grgnland eller andre lande, jfr. § 13,
stk. 1 i Landstingslov nr. 12 af 2. november 2006 om indkomstskat med senere andringer (Indkomst-
skatteloven).

Ifglge Indkomstskattelovens 8§ 14, stk. 1 nr. 2, omfatter skattepligtig indkomst bl.a. indteegter ved udle-

je eller vederlagsfri benyttelse af andres ejendele.

§ 13. Den skattepligtige indkomst omfatter med de undtagelser og begraensninger, der falger af neervaerende
landstingslov, den skattepligtiges samlede arsindtaegter uden hensyn til, om indtaegterne stammer fra Grgn-
land eller ikke, og om de bestér i penge eller formuegoder af pengevaerdi.

§ 14. Den skattepligtige indkomst omfatter f.eks.:

2) Indteegter ved bortforpagtning eller udleje, pension, livrente og overlevelsesrente, indteegter ved understat-

telser og underholdsbidrag, indteegt ved vederlagsfri benyttelse af andres ejendele og ved gaver, jf. dog § 34,
stk. 1, nr. 3, indteegter i form af rente pa obligationer og andre udestaende fordringer.

Modstykket til vederlagsfri benyttelse er vederlagsfri udlan af fx en ejendom. Ejeren af ejendommen
gar glip af en indtaegt ved gratis udlan af sin ejendom og han er som udgangspunkt skattepligtig af
den mistede indtaegt. Den mistede indtaegt er markedslejen reduceret med de udgifter, der kan henfg-
res til "udleje” (udlan) af eiendommen. Ejeren giver i princippet en gave til lejeren svarende til boligens
markedsleje og lejeren modregner sin lejeudgift i gaven og dvs. der ikke er pengetransaktioner mellem
parterne.

Foreeldre ma give gaver til sine barn, uden det medfarer skattepligt for barnene, jfr. § 34 stk. 1 nr. 3 i
Indkomstskatteloven.

Fiksering af lejeindteegt (sk@nnet lejevaerdi):

Med hjemmel i § 68 i Landstingslov nr. 11 af 2. november 2006 om forvaltning af skatter med senere
a&ndringer (Skatteforvaltningsloven) og 88 13 og 14 i Indkomstskatteloven kan der i visse situationer
beskattes en skgnnet 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 lavere end mar-
kedslejen.
e Lejer og ejer er naertstdende
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.

Fri bolig:

Beskatningsgrundlaget for hel eller delvis fri bolig fremgar med virkning fra 1. januar 2022 af
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Indkomstskattelovens § 19 a, stk. 2, og omfattes derfor ikke laeengere af reglerne om vejledende

anvisninger.

§19a.

Stk. 2. Veerdi af fri bolig opggres som summen af et driftsbidrag tillagt et kapitalafkast efter bestemmelserne
i nr. 1-3, jf. dog stk. 9:
1) Driftsbidraget udggr 461 kr. pr. m2 (2022 niveau) for enfamilie- og dobbeltfamiliehus og 512 kr. pr. m2
(2022 niveau) for etageejendomme og reekkehuse m.v.
2) Kapitalafkastet udger 1,5 procent af boligens anskaffelsessum tillagt senere ombygnings- eller forbed-
ringsudgifter. Dog kan boligens anskaffelsessum ikke veere lavere end 7.000 kr. pr. m2 (2022-niveau) og kan
ikke overstige 21.000 kr. pr. m2 i 2022, 28.000 kr. pr. m2 i 2023 og 35.000 kr. pr. m2 i 2024. Fra og med ind-
komstaret 2025 reguleres den hgjeste anskaffelsessum pa 35.000 kr. pr. m2 (2024-niveau) med satstilpas-
ningsprocenten, jf. § 19 c.
3) Den laveste anskaffelsessum pa 7.000 kr. pr. m2 reduceres med 1.000 kr. pr. m2 (2022-niveau) for hver
af felgende installationsgruppe m.v., der mangler i boligen:
a) Bad eller vandskyllende toilet.
b) Centralvarme, oliefyr eller elvarme.
c) Elektricitet.
d) Vand eller vandtank.
e) Gas eller elektricitet til kogebrug.
f) Isolering af gulv, loft og vaegge p& samlet mindre end 250 mm mineraluld. Safremt der er benyttet andre
isoleringsmaterialer, omregnes isoleringsevnen til mineraluld.

Stk. 3. Séafremt radighed over en bolig, jf. stk. 2, inkluderer hel eller delvis fri rddighed over inventaret, an-
seettes veerdien af inventaret i et indkomstar til 5 procent af den veerdi af fri bolig, der fremkommer efter stk. 2.

Skatteradets vurderinger og begrundelse
Da klagers ejendom i X-By fortsat anvendes til bolig i stedet for at std tom, skal der tages stilling til, om

der er lejeindteegt til beskatning iht. § 14 stk. 1 nr. 3 i Indkomstskatteloven.

Der er ikke betalt husleje, sa der er ikke en konkret indtsegt at tage til beskatning. Spgrgsmalet er
herefter, om den manglende husleje er en usaedvanlig aftale, der ma anses for afledt af interessefeel-
lesskabet mellem udlejer og lejer. Der er i sa fald grundlag for beskatning af en fikseret (skensmaes-

sigt ansat) lejeindteegt.

Det er klagers s@gn, som bor i eiendommen. Der er derfor ikke tvivl om, at parterne er naertstaende og

at der kan forventes interessefeellesskab imellem dem.

Det méa anses for en "gave” til sgnnen, nar han far lov til at bo i egendommen uden at betale husleje.
Segnnen er ikke skattepligtig af gaven, da den er modtaget fra faderen. Klager har ved at lade sgnnen
bo gratis givet afkald p& en skattepligtig lejeindteegt. Den skattepligtige lejeindtaegt ansaettes til mar-
kedslejen eller i mangel af oplysninger om markedsleje til veerdi af fri bolig ansat i overensstemmelse
med anvisningen i Indkomstskattelovens § 19 a. Skattestyrelsen har ansat veerdien efter anvisningen,
idet beregningen er foretaget pa grundlag af indhentede oplysninger om boligens starrelse og satser-

ne i Indkomstskatteloven.

Klager har imidlertid ret til at tage fradrag for afholdte udgifter i forbindelse med erhvervelse af lejeind-
teegt og den skattepligtige lejeindtaegt vil dermed kunne blive nedbragt. Der haves ikke oplysnin-

ger/dokumentation for udgifter og der kan derfor ikke indremmes fradrag pa det foreliggende grundlag.
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Skatteradets afggarelse
Skattestyrelsens afggrelse af skattepligt af ansat lejeindtaegt af sgns brug af ejendommen X-By fast-

holdes. Klager far saledes ikke medhold i sin klage til Skatteradet.

Lovgrundlag: 88 13, 14, 19a og 34 i Landstingslov nr. 12 af 2. november 2006 om indkomstskat med

senere eéendringer.
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