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Fikseret leje — udlejning til foreeldre — Landsskatterettens
kendelse af 6/11 2014, jr. nr. 13-6656322°

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.v.dk

Landsskatteretten tiltradte ved en kendelse af 6/11 2014 et skatteankenzvns korrektion
af lejen ved en skatteyders udlejning af bolig til sine foraeldre. Kendelsen ses ikke at
give grundlag for at antage, at bevisbyrden for, hvad der for en konkret ejendom ma
anses som den lovlige leje, nu er placeret hos skattemyndighederne.

Med mellemrum rejses sager om fiksering af leje ved udlejning af en bolig i familiefor-
hold. Der er tale om en klassisk problemstilling, hvor en mangearig praksis i 2002 blev
fundamenteret med Hgjesterets dom ref. i SKM2002.547.HR. Af praemisserne for
dommen fremgar, at: ’Bestemmelsen i statsskattelovens § 4, litra b, 1. pkt., om skatte-
pligt af bl.a. indtegt ved udlejning af fast ejendom findes - sammenholdt med bestem-
melsen i 2. pkt., hvorefter lejeveaerdien af bolig i egen ejendom beregnes som indtagt for
ejeren, hvad enten denne har gjort brug af sin beboelsesret eller ej - at indeholde til-
streekkelig hjemmel for, at den ejer af en beboelsesejendom, der vederlagsfrit eller for
en leje, der er ikke uvaesentligt lavere end markedslejen, har overladt benyttelsen af
ejendommen til en slegtning eller en anden nartstdende person, anses for skattepligtig
af en skennet lejeveerdi.”

Det ligger saledes fast, at lejen ved udlejning mellem nzrtstaende som udgangspunkt
skal svare til markedslejen for det lejede.

Det er endvidere fastslaet i praksis, at en leje ved udlejning til en neertstdende som det

klare udgangspunkt ikke kan overstige den hgjeste lovlige leje, der kan opgares efter
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lejelovgivningens regler, herunder dels lejelovens regler om maksimering af lejen til det
”lejedes veerdi”, og dels boligreguleringslovens serregler for de kommuner, hvor bolig-
reguleringsloven efter kommunens bestemmelse finder anvendelse. Boligreguleringslo-
ven omfatter herunder bl.a. dels regler om opgerelse af en omkostningsbestemt leje for
de regulerede lejemal, og dels reglerne for sma ejendomme.

Ligeledes er fastslaet i skatteretlig praksis, at en senere skattemassig fiksering af en
hgjere leje end den oprindeligt aftalte leje alene kan foretages med respekt af de i leje-
lovgivningen angivne betingelser for forhgjelse af leje, herunder varslingsregler.

Set i dette lys og set i lyset af alImindelige skatteretlige principper for fastsattelse af pri-
ser og vilkar for transaktioner mellem nzrtstaende ma “markedslejen” i Hgjesterets dom
ref. i SKM2002.547.HR antages at veaere maksimeret af lejelovgivningens regler om
fastsattelse af den lovlige leje. Markedslejen i SKM2002.547.HR ma med andre ord
forstdas som den lovlige leje efter lejelovgivningen, jf. herved ogsa udtrykkeligt
SKM2003.369.0LR samt Den Juridiske Vejledning, afsn. C.H.3.2.2.2.1, hvor det angi-
ves, at der Ved markedslejen forstas den lovlige leje, der kan opnas ved udlejning af

beboelsesejendommen til en ikke naertstaende person efter lejelovgivningens regler.”

Dette farer videre frem til, skattemyndighederne ikke lovligt kan fiksere en leje, der

overstiger den lovlige leje efter lejelovgivningen.

Bevisbyrde for den lovlige leje

Uanset om et lejemal er umiddelbart omfattet af reglerne om opggrelse af en omkost-
ningsbestemt leje, dvs. boligreguleringslovens kap. Il — IV, er omfattet af reglerne for
smahuse, jf. kap. IV A, eller alene er omfattet af lejelovens regler om maksimering af
lejen til det lejedes verdi, har spgrgsmalet om placeringen af bevisbyrden for tilveje-
bringelse af oplysninger om den lovlige leje vasentlig praktisk interesse.

Dette gaelder maske sarligt opgerelse af en husleje efter boligreguleringsloven, hvor
tilvejebringelsen af sadanne oplysninger kan veere meget byrdefuld. Eksempelvis kan
nevnes udarbejdelse af en beregning af den omkostningsbestemte leje eller et skygge-
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budget efter boligreguleringslovens § 29 c, der kan veere meget ressourcekraevende eller
uforholdsmaessigt vanskelig, f.eks. som fglge af udlejers manglende kendskab til sam-
menlignelige lejemal, hvor lejen er reguleret efter § 7.

Om bevisbyrdens placering fremgik af Ligningsvejledningen fra 1997 og fremefter,
senest af Ligningsvejledningen 2012-1, afsn. E.K.1.3., at det pahvilede skatteyderen at
fremkomme med en dokumenteret beregning af den omkostningsbestemte husleje, hvis
han gnskede, at beregningen skulle indga i den ligningsmaessige behandling af hans ind-
komst. Set i lyset af udsagnets kontekst matte udsagnet antages at geelde for savel fast-
seettelse af lejen ved lejemalets indgaelse som ved forhgijelse af lejen ved senere forbed-

ringer.

Den pagaldende tilkendegivelse om placeringen af bevishyrden er tilsyneladende udgaet
ved overfarelsen af det pagaldende afsnit til Den Juridiske Vejledning, se herved Vej-
ledningens afsn. C.H.3.2.2.2.1. Det pageldende afsnit i Den Juridiske Vejledning er
imidlertid blevet vaesentligt afkortet, og bortfaldet af den pagealdende tilkendegivelse er
formentlig naeppe udtryk for, at bevisbyrden efter skattemyndighedernes opfattelse nu
pahviler skattemyndighederne, saledes at der alene kan fikseres en leje, safremt myndig-
hederne ved eksempelvis tilvejebringelse af en beregning af den omkostningsbestemte

leje kan godtgare, at den aftalte leje er mindre end den omkostningsbestemte leje.

Der kan, uanset det i den tidligere Ligningsvejledning anfarte, peges pa en enkelt offent-
liggjort afgerelse, hvor Landsskatteretten palagde skattemyndighederne at tilvejebringe
en beregning af den omkostningsbestemte leje, jf. TfS 1997, 644 LSR, der, saledes som
sagen er refereret, drejede sig om en beboelseslejlighed omfattet af reglerne om omkost-
ningsbestemt leje i boligreguleringslovens kap. II. Landsskatteretten palagde her skatte-
myndighederne at foretage den relevante opgarelse.

Smahuse

For smahuse foreligger den specielle retstilstand, at en opgarelse af en omkostningsbe-
stemt leje for det pagaeldende lejemal pa den ene side som udgangspunkt ikke tillegges
betydning for vurderingen af, om lejen svarer til markedslejen, men at en opgarelse efter
8§ boligreguleringslovens 29 ¢ pa den anden side danner maksimum for lejen.
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Det i den tidligere Ligningsvejledning anfarte synspunkt om bevisbyrdens placering
hos skatteyderen har for sa angar fiksering af leje for smahuse klar stette i konkrete

afgarelser fra domstolene.

Saledes kan bl.a. peges pa TfS 2009, 730 BR, jf. siden TfS 2011, 197 @L, om fastseet-
telsen af lejen ved udlejning af en lejlighed fra fader til sgn. Faderen begaerede under
sagen lejen fastsat pa grundlag af ham fremlagte oplysninger om starrelsen af den om-
kostningsbestemte leje for en anden beboelseslejlighed i samme ejendom. Retten i Ros-
kilde anfarte hertil, at ”Sagsggte [Skatteministeriet] har ansat markedslejen til 6.000 kr.
pr. maned for hele lejligheden. Sagsgger har - trods opfordret hertil - ikke naermere do-
kumenteret, at markedslejen for lejligheden er som af ham anfart. Retten leegger derfor
sags@ggtes angivelse af markedslejen til grund.” Sagen blev indbragt for @stre Landsret,
hvor skatteyderen foranstaltede syn og sken i sagen med henblik pa at fastsla den leje,
”... der kunne veere opkraevet som omkostningsbestemt leje efter lov om midlertidig
regulering af boligforholdene § 29 c...” Sagen blev herefter forligt, idet Skatteministeri-
et tog bekraftende til genmale overfor skatteyderens subsidieere pastand om fastsattelse

af lejen pa baggrund af syns- og skansmandens vurdering.

Som det saledes fremgar, fandtes bevisbyrden for tilvejebringelse af en forngden doku-
mentation for starrelsen af den maksimale leje efter § 29 ¢ at pahvile skatteyderen, hvil-
ket i den konkrete sag blev lgftet ved iveerksattelse af syn og sken vedrgrende den om-
kostningsbestemte leje efter lov om midlertidig regulering af boligforholdene 8§ 29 c.

Landsskatterettens kendelse af 6/11 2014
Sagen afgjort ved Landsskatterettens kendelse af 6/11 2014 markerer naeppe en undta-
gelse til dette udgangspunkt om bevisbyrdens placering.

Den konkrete sag afgjort ved Landsskatterettens kendelse af 6/11 2014 drejede sig om
en sgns udlejning af en bolig erhvervet i 2001 til sine foraeldre. Efter det af sgnnen oply-
ste havde sgnnen for 2010 selvangivet en fejlagtig hgj leje for boligen pa 10.000 kr. pr.
maned. Af sgnnens regnskab fremgik yderligere, at foreldrene havde indbetalt en leje i
2010 pd i alt 77.500 kr., og at sgnnen havde fratrukket udgifter til vand og varme.
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| 2012 anmodede sgnnen pa denne baggrund om genoptagelse af skatteansattelsen for
2010 med henblik pa nedsattelse af den selvangivne leje fra de farnavnte 10.000 kr. il
5.000 kr. inkl. forbrug. Skat afslog imidlertid anmodningen om genoptagelse og forhe-
jede ved samme lejlighed den selvangivne manedlige leje for 2011 pa 5.000 kr. til
10.000 kr. Ogsa for 2011 havde sgnnen fratrukket udgifter til vand og varme.

Sennen paklagede skatteansattelsen for 2011 til skatteankenavnet, der ansatte den ob-
jektive udlejningsverdi for boligen til 6.000 kr. pr. maned excl. forbrug. Denne anszt-
telse var foretaget pa baggrund af en "vurderingsrapport” udarbejdet af en af ankenaev-
nets medarbejdere, der var uddannet ejendomsmaegler, og hvori markedslejen - som det
siges i referatet af sagen i kendelsen - var "fastslaet” til disse 6.000 kr. pr. maned excl.

forbrug.

Sennen paklagede denne ansettelse til Landsskatteretten, hvor han gjorde geldende, for
det farste, at den relevante leje i naerveerende sammenhang var den leje, der lovligt ville
kunne opkraeves efter lejelovgivningens regler, at det pahvilede skat at fare bevis for
starrelsen af denne leje, hvilket bevis ikke var fart, og at Skat fglgelig ikke havde do-
kumenteret, at den aftalte leje afveg vaesentligt fra den lovlige leje efter lejelovgivnin-

gen.

Sennen gjorde endvidere galdende, at for sa vidt den i "vurderingsrapporten” angivne
markedsleje matte anses som udtryk for den lovlige leje efter lejelovgivningen, kunne
differencen pa markedslejen og den aftalte leje, 1.000 kr., ikke anses som vasentlig.
Sgnnen henviste herved til, at han modtog 83,3 pct. af den leje, som lovligt kunne op-

kreeves efter lejelovgivningen.

Landsskatterettens kendelse af 6/11 2014
Som allerede naevnt stadfestede Landsskatteretten skatteankenaevnets kendelse med
bl.a. de bemarkninger, at:
’Den objektive udlejningsveerdi er udtryk for markedslejen, hvilket er den lovlige le-
je, der kan opnas ved udlejning af beboelsesejendommen til 3. mand efter lejelovgiv-
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ningens regler, jf. Den Juridiske Vejledning, afsnit C.H.3.2.2.2.1. Ved skegnnet af den
objektive lejeveerdi tages der udgangspunkt i den leje, der lovligt kan opkreves efter
lejelovgivningens regler, hvorfor der saledes er taget hgjde herfor.

Det er Landsskatterettens opfattelse, at der ikke er grundlag for at tilsidesette skat-
teankenavnets skan af markedslejen pa baggrund af den foreliggende vurderings-
rapport, uanset at vurderingen er foretaget af en medarbejder i skatteankenavnet.
Der er henset til, at medarbejderen er statsautoriseret ejendomsmaegler og har besig-
tiget ejendommen.

Det bemarkes, at det er oplyst, at klageren oprindeligt har fastsat lejen ud fra en
rentabilitetsbetragtning, og at der ikke foreligger en lejeaftale. Der er desuden tale
om udlejning til nertstaende, og der er givet uoverensstemmende oplysninger om

starrelsen af lejen, samt hvorvidt den betalte leje er inklusiv eller eksklusiv forbrug.

Den oplyste betalte leje pa 5.000 kr. anses at veere inklusiv forbrug. Herefter udger
den skennede leje ekskl. forbrug ca. 4.500 kr. Det er Landsskatterettens opfattelse, at
der er tale om en faktisk leje, der er ikke uveesentligt lavere end den skennede mar-
kedsleje pa 6.000 kr. ekskl. forbrug, jf. SKM2002.547.HR.”

Herefter blev sgnnen beskattet af den skannede markedsleje pa 6.000 kr. ekskl. forbrug,

jf. statsskattelovens § 4, litra b.

Kendelsen ses ikke at give grundlag for at antage, at bevisbyrden for, hvad der for en
konkret ejendom ma anses som den lovlige leje, med kendelsen nu er placeret hos skat-
temyndighederne. Realiteten synes at vere den blotte, at skattemyndighederne efter al-
mindelig praksis har foretaget et skan over lejen, og at dette skan konkret er foretaget af
en medarbejder, der havde bedre uddannelsesmassige forudsetninger for at foretage
dette skan end en gennemsnitlige medarbejder ved SKAT.

Pa linie med handteringen af andre sager om veardiansattelse ma det ogsa i nerveerende
sag antages, at sgnnen under de her foreliggende omstaendigheder alene ville have kun-
net na frem til et andet resultat, hvis sgnnen gennem et syn og sken havde kunnet do-
kumentere, at markedslejen, forstaet som den hgjst mulige lovlige leje efter lejelovgiv-
ningens regler, var pa niveau med det af ham anfgrte. Et sadant syn og sken havde sgn-
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nen imidlertid ikke begeret iveerksat. Det bemaerkes i denne sammenhang, at der kan
peges pa afgerelser hvor der ved et syn og sken fastslas, hvad der skal anses som mar-
kedslejen indenfor lejelovgivningens rammer, se herved eksempelvis den ovenfor om-
talte kendelse ref. i TfS 2011, 197 @L.

Den omstendighed, at skatteankenavnet i medarbejderkredsen havde en medarbejder
med givne uddannelsesmassige forudsaetninger for at foretage en vaerdiansattelse, ses
ikke at veere til hinder for at anmode om et syn og sken efter retsplejelovens almindelige
regler, jf. skatteforvaltningslovens 8§ 47, nar henses til selve formalet med syns- og

skansinstituttet, nemlig tilvejebringelsen af en uafhaengig sagkyndig vurdering.

Det kan endelig bemerkes, at det ikke ses af sagens oplysninger, hvad der var pravel-
sesgrundlaget, ligesom spargsmalet om, hvorvidt fikseringen af den forhgjede leje under
disse omstaendigheder ville opfylde lejelovgivningens betingelser for at gennemfare en
lejeforhgjelse civilretligt, men Landsskatteretten synes at have lagt til grund, at dette var
tilfeeldet.
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