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Som folge af boligmangel valger mange foreeldre at kabe en lejlighed til
deres barn, der skal i gang med studierne. Et sakaldt forzldrekab. Ejer for-
eldrene et erhvervsdrivende aktie- eller anpartsselskab, hvor der er opspa-
ret midler med en lav beskatning, velger foraldrene ikke sjeldent at lade
selskabet kgbe lejligheden og leje den ud til barnet. En sadan disposition
kan udlgse uventede skatter hos foraldrene i form af fikseret leje, selvom
lejligheden udlejes til markedslejen, hvilket blev fastslaet i en Vestre
Landsretsdom, som SKAT har offentliggjort som SKM 2013.488 VV

Frem til ar 2000 var det en ofte anvendt trafik, at hovedaktionzrer, der tillige var direk-
ter i selskabet, lod selskabet opfare dyre parcelhuse og herefter lejede huset af selskabet
til en markedspris, der imidlertid ikke stod mal med udgifterne til opfarelse af ejen-
dommen. Hvis eksempelvis hovedaktionaren lod opfaere en villa til mange mio. kr. i en
mindre provinsby, ville en sadan villa ikke kunne udlejes for en leje, der stod i et rime-
ligt forhold til opfgrelsesomkostningerne. Hovedaktionaren kunne faglgelig opfere sin
gnskevilla betalt af selskabet, der kun betalte 25 pct. i skat, og herefter leje villaen af sit
eget selskab til den lave markedsleje. | realiteten blev der derved trukket penge ud af
selskabet uden beskatning.

Skerpet beskatning af fri bolig

Efter en kritisk medieomtale af denne fremgangsmade, blev der med virkning fra 2001
indfart nogle skaerpede regler - sakaldte skematiske regler - om beskatning af fri bolig til
hovedaktionerer.
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De skarpede regler medfarer, at bl.a. hovedaktionzrer, der far stillet en bolig til radig-
hed af selskabet, skal beskattes lgbende af boligens verdi, som opgjort efter serlige
skematiske regler. Boligens verdi opgeres i hovedtreek som (1) 5 pct. af det stgrste be-
Igb af enten ejendomsverdien pr. 1. oktober aret far indkomstaret eller den faktiske an-
skaffelsessum for ejendommen, med tilleg af (2) et belgb svarende til den ejendoms-
veerdiskat, der kan opgares for boligen. Hertil laegges (3) et belgb svarende til de ejen-
domsskatter, som betales af selskabet.

Som hovedaktionarer, der er omfattet af disse skeerpede regler, kan serligt naevnes per-
soner, der ejer eller pa noget tidspunkt inden for de seneste 5 ar har ejet 25 pct. eller
mere af aktiekapitalen, eller som rader eller i den ovennavnte periode har radet over
mere end 50 pct. af stemmeveerdien.

Den skematiske veerdiansettelse farer i mange tilfeelde frem til en hgjere veerdi af fri
bolig end markedslejen for den pagealdende bolig. Udger markedslejen eksempelvis
100.000 kr., som hovedaktionaren betaler til selskabet, men ferer de skearpede regler
frem til en veerdi pa 275.000 kr., bliver hovedaktionaren beskattet af forskellen mellem
markedslejen pa 100.000 kr. som han har betalt, og pa den anden side de 275.000 kr.,
som de skeerpede skematiske regler fgrer frem til.

Born i selskabets bolig
De skarpede regler om beskatning af fri bolig omfatter efter loven kun ansatte direktg-
rer m.v. samt hovedaktionzrer.

Lovens forarbejder og skattepraksis giver imidlertid grundlag for at udstreekke den
skaerpede beskatning til ogsa at omfatte tilfaelde, hvor selskabet udlejer en bolig til ho-
vedaktionzrens barn, dvs. de sakaldte foraldrekab.

| de farste ar efter vedtagelsen af de skaerpede regler synes skattevasenet at have veeret
tilbageholdende med at beskatte hovedaktionarer efter de skematiske skaerpede regler
ved foraldrekab.
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Med en afgerelse fra Landsskatteretten fra 2008 blev imidlertid sendt de farste signaler
om en skerpelse af beskatningen pa dette omrade. Ved denne afgerelse blev en hoved-
aktionzr beskattet efter de skeerpede regler ved selskabets udlejning af lejligheder til
hovedaktionarens to datre. Denne praksis er siden blevet tiltradt af Vestre Landsret i
2009. Landsretten anfarte bl.a., at der ved vurderingen af, om der skal ske beskatning
efter de skearpede regler indgar en afvejning af, om selskabet har en selvstendig gko-
nomisk interesse i at stille godet til radighed for en person med tilknytning til hovedak-
tionaren, eller om udlejningen er sket som felge af hovedaktionzrens bestemmende
indflydelse i selskabet og i hans interesse.

Praksis viser her, at det har betydning, om selskabet har en stagrre ejendomsportefalje -

eller kun fa lejligheder, der er udlejet til hovedaktionarens bgrn.

Har selskabet kun kgbt en enkelt eller fa lejligheder, der i det veesentligste har veeret
udlejet til hovedaktionzarens barn, kraeves der tungtvejende beviser for at antage, at ud-
lejningen af selskabets lejlighed til hovedaktionarens barn er sket i selskabets interesse
- og ikke i hovedaktionerens interesse. Det vil her vare sveert at slippe udenom den
skeerpede beskatning.

Med en byretsdom fra 2012 synes praksis at veere gaet et skridt videre, saledes at en
hovedanpartshaver blev beskattet efter de skeaerpede regler, selv om selskabets udlejning
af en del af ejendommen til barnet notorisk ikke var det eneste formal med kgbet af
ejendommen, ligesom det var tvivisomt, om denne udlejning var det baerende formal

med kgbet af ejendommen.

| den pagaldende sag havde et anpartsselskab kabt en ejendom i 1987 til brug for ho-
vedanpartshaverens nu afdede agtefelles malervirksomhed. Pa kabstidspunktet blev
ejendommens stueetage og kelder taget i brug i malervirksomheden, medens en lejlig-
hed pa ejendommens 1. sal blev udlejet til hovedanpartshaverens sgn, og siden, fra 1996
og fremefter, til hovedanpartshaverens datter.

Malervirksomheden opherte i 2001, og efter agtefeellens dgdsfald i 2003 blev stueeta-
gen indrettet til beboelse, hvorpa hovedanpartshaveren flyttede ind i 2004.
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Hovedanpartshaveren blev imidlertid beskattet efter de skaerpede regler af veerdien af
radigheden over datterens og egen lejlighed for indkomstarene 2004 — 2006. Denne
skatteansattelse blev opretholdt af domstolene med henvisning til, at hovedanpartshave-
ren - under de i sagen foreliggende omstaendigheder - ikke havde sandsynliggjort, at
udlejningen ikke havde fundet sted som fglge af hovedanpartshaverens bestemmende
indflydelse i selskabet og i hendes interesse.

En sag afgjort af Vestre Landsret i maj 2013 viser videre, at den omstaendighed, at sel-
skabet tidligere har investeret i enkelte udlejningsejendomme, ikke giver grundlag for at
fravige de skearpede skematiske beregningsregler ved radighedsbeskatningen af hoved-

aktionaren.

| denne sag havde et anpartsselskab fra 1978 og fremefter kgbt i alt 6 ejendomme, om-
fattende 2 erhvervsejendomme og 4 boligudlejningsejendomme. Den ene erhvervsejen-
dom, og de 3 boligudlejningsejendomme var siden blevet solgt efter kortere aremal. Den
sidst kagbte af de 3 boligudlejningsejendomme var efter kgbet i 1997 blevet udlejet til
hovedanpartshaverens datter.

Den 4. boligudlejningsejendom, blev kabt i 2005 og blev straks herefter udlejet til ho-

vedanpartshaverens datter.

Med henvisning til, at der havde vearet meget fa og tidsmassigt spredte handler, og at
selskabet ikke generelt havde drevet virksomhed med kab og salg af ejerlejligheder eller
med udlejning af ejerlejligheder, samt at det ikke kunne pavises, at selskabets kab af den
omhandlede lejlighed til datterens brug var serlig velbegrundet, blev hovedaktionzren
beskattet efter de skerpede regler.

Byggematadoren

Heroverfor star tilfalde, hvor selskabet ejer en starre ejendomsportefalje, og hvor ingen
konkrete omstaendigheder peger i retning af et baerende hensyn om at tilvejebringe en
bolig til et barn. I en sadan situation vil der neeppe vere grundlag for at beskatte forel-
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drene af vaerdien af radighed over en fri helarsholig vedrarende en lejlighed udlejet til et

barn.

Eksempelvis kan navnes en afgerelse Landsskatterettens fra 2008, hvor selskabet ejede
5 udlejningsejendomme, herunder en ejendom med et lejemal mellem selskabet og ho-
vedaktionzrens barn. Ejendommen var en kollegieejendom, der efter kgbet blev istand-
sat, bl.a. saledes, at flere af enkeltveerelserne blev ombygget til 2-vaerelses-lejligheder.

Men det ma antages, at selskabets aktiviteter pa boligudlejningsmarkedet skal vere be-
tydelige, far der er grundlag for at undga den skeaerpede beskatning. Og her er tidligere,
enkeltstaende kab og udlejninger altsa ikke tilstreekkeligt.

Konklusionen er altsa, at keb af forzldrelejligheder til studerende bgrn igennem et ho-
vedaktionzrselskab kan blive en skattemassig meget dyr forngjelse for hovedaktiona-

ren.
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