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Udlejning af bolig til foraeldre efter lempelige skatteregler ©
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Stiller et barn en bolig til radighed for sine foraldre, kan barnet valge at
lade sig beskatte efter lempelige serregler. Men reglerne forudseatter, at
forzeldrenes bolig ligger i tilknytning til barnets bolig.

Det forekommer ofte, at ejeren af en bolig stiller boligen til radighed for et familiemed-
lem.

Mange unge far dekket et boligbehov gennem de sakaldte foraeldrekeb. Og de senere ar
er set en del tilfelde af “omvendte foraeldrekagh”, hvor barn stiller en bolig til radighed
for foreeldre.

Der er selvsagt ikke noget til hinder for at udleje en bolig til et barn, foreeldre eller andre
nartstaende familiemedlemmer. Det star parterne frit at aftale de naermere vilkar for
lejemalet indenfor lejelovens rammer, herunder lejen for boligen. Almindeligvis ma det

ogsa i disse tilfeelde anbefales at oprette en lejekontrakt.

Skattemaessige konsekvenser for udlejer
Skattemaessigt er lejeforholdet ikke helt sa enkelt.

Ejeren af boligen skal saledes som udgangspunkt beskattes af en leje svarende til mar-
kedslejen, og for de mange boliger, hvor lejen er maksimeret i lejelovgivningen, da den

hgjst lovlige leje efter lejelovgivningen.
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Skat vil derfor interessere sig for, om den aftalte leje svarer til markedslejen m.v. for
boligen. Uanset om den aftalte leje svarer til markedslejen mv., vil udlejeren, dvs. typisk
foraeldrene, blive beskattet af markedslejen for boligen. Betaler barnet saledes kun en
mindre leje end markedslejen eller maske slet ingen leje, og har foraldrene som falge af
manglende kendskab til reglerne fejlagtigt kun selvangivet denne mindre favarleje, vil
foraeldrene - hvis Skat bliver opmarksom herpa - blive indkaldt til torskegilde. Forzl-
drenes indkomstanszttelse vil herefter blive forhgjet med differencen mellem pa den
ene side markedslejen m.v. og pa den anden side den selvangivne leje.

Spergsmalet om selve fastsattelse af lejen m.v. i disse tilfelde blev nermere omtalt i
disse spalter den 18. juli 2015 i artiklen ”Foreeldrekab Il. Del”

Udlejning til forzeldre
I skattemeessig henseende behandles foreeldrekgb og “omvendte foraldrekeb” som ud-
gangspunkt efter samme regler.

Som udlejer skal barnet saledes som udgangspunkt beskattes af en markedsleje m.v.

Affagdt af en konkret sag blev der imidlertid i 1992 vedtaget serlige, gunstige skattereg-
ler for tilfeelde, hvor et barn stiller en bolig til radighed for pensionerede forzldre, svi-

gerforaeldre m.v., og hvor boligen ligger i tilknytning til barnets bolig.

Baggrunden for bestemmelsen var - som det siges i lovforslaget fra 1992 - det synspunkt
”...at der er bgrn, som gnsker at tage sig af deres aldre - og maske plejekraevende -
foraeldre, stedforaldre eller bedsteforaldre, bl.a. ved at stille en gratis bolig til radig-
hed for dem.”

Pa denne baggrund var det erklaerede formal med bestemmelsen ...at fjerne den urime-
lighed, der ligger i, at bgrnene i disse situationer beskattes af den del af friboligen, som
de ikke modtager betaling for.”
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Beskatning efter sarreglerne

Sarreglerne indebarer, at barnet - i stedet for at indteegtsfere en markedsleje - skal beta-
le ejendomsveerdiskat svarende til, hvad der skulle veere betalt i ejendomsverdiskat,
hvis barnet selv boede i boligen.

Hvis forzldrene betaler en leje, skal barnet kun beskattes af den del af den betalte leje,
der overstiger et belgb svarende til 250 pct. af ejendomsveardiskatten.

Stiller barnet f.eks. en bolig til radighed for sine foraldre, hvor ejendomsveerdiskatten
udger 10.000 kr. om aret, skal barnet dels betale ejendomsverdiskatten for boligen pa
de 10.000 kr. og dels svare skat af den del af den eventuelt betalte leje fra foreeldrene,
der overstiger 25.000 kr. Stilles boligen saledes gratis til radighed for forzldrene, er
barnets mellemvarende med Skat saledes begranset til at betale ejendomsvardiskat for
boligen.

Betingelser for at anvende reglerne
I loven er stillet flere betingelser for anvende disse serregler.

Serreglerne omfatter kun boliger, der stilles til radighed for ejeren eller dennes agtefel-
les foraeldre, stedforeldre eller bedsteforzldre eller stilles til radighed for forzldrene til
ejerens samlever gennem de seneste to ar.

Da loven tager sigte pa "zldre” og maske plejekreevende foraldre, er det ligeledes en
betingelse, at en af foraeldrene, stedforeeldrene eller bedsteforaldrene er fartidspensio-
nist, efterlansmodtager, fleksydelsesmodtager eller har naet folkepensionsalderen.

For det tredje er det en betingelse, at boligen har en sadan karakter, at ejeren skulle beta-
le ejendomsveerdiskat, hvis ejeren selv benyttede boligen.

Endelig er det en betingelse, at den bolig, der stilles til radighed, findes i tilknytning til
en bolig, som ejeren eller ejerens agtefelle bor i.
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1 tilknytning til”
Det er nemt at konstatere, om de 3 farste betingelser for at anvende serreglerne er op-
fyldt. Derimod er det fjerde krav - i tilknytning til” - ikke altid helt nemt handterbart.

| det oprindelige lovforslag anfarte Skatteministeriet bl.a., at ’Den bolig, som stilles til
radighed, skal enten vere en del af den skattepligtiges egen bolig eller en bolig, der
ligger i tilknytning til den skattepligtiges egen bolig. Der kan vare tale om enten en
ejerbolig eller en lejebolig. Er friboligen en bolig i tilknytning til den skattepligtiges
egen bolig, vil der oftest veere tale om en lejlighed i et to-familieshus.”

Sidenhen, i 1996, oplyste Skatteministeriet uddybende i et cirkulere, at
”Ved bedgmmelsen af, om giverens bolig og friboligen ligger i tilknytning til hinan-
den, ma der legges vagt pa den fysiske afstand. Saledes er lejligheder i samme op-
gang eller i naboopgange i en etageejendom i tilknytning til hinanden. Det samme vil
vere tilfeldet med naborakkehuse eller et tofamilieshus. To naboparcelhuse ma lige-
ledes siges at vaere i tilknytning til hinanden, og det samme geelder ogsa, hvis der pa
en parcelhusgrund er opfart to selvstendige boliger.

Uden for disse tilfelde ma der foretages en konkret bedemmelse i hver enkelt sag,
hvorved der iser leegges vaegt pa den @ldres situation. Det vil f.eks. saledes kunne
statueres, at boligerne har den forngdne tilknytning, nar de er saledes beliggende, at
dette findes rimeligt af hensyn til varetagelsen af det bag bestemmelsen liggende
hensyn - opfyldelsen af et plejebehov hos den &ldre.”

Skattemyndighedernes efterfglgende retningslinier har i det vasentligste veret udformet
I overensstemmelse med disse synspunkter.

Praksis

Der er offentliggjort enkelte afgarelser pa omradet, siden reglerne blev vedtaget i 1992.
Flere af disse afgarelser vedrarte landmand, der havde stillet en bolig til radighed for
foraeldre i nerheden af deres egen gard.
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| en sag fra 2000 havde en sgn saledes stillet en bolig til radighed for sine foraldre. Bo-
ligen 1a 750 m fra sgnnens egen bolig, og de to ejendomme var ikke naboejendomme.
Mellem de to boliger 14 2 landbrugsejendomme, hvoraf sgnnen drev den ene. Sgnnen
ejede og drev endvidere en anden landbrugsejendom, der 1a 250 m. fra foreldrenes bo-
lig. Sennen kom pa denne ejendom tre gange dagligt, og han kom derfor ogsa dagligt
forbi foraeldrenes bolig og havde mulighed for at hjeelpe dem med bl.a. indkab.

Efter en konkret vurdering accepterede Landsskatteretten, at sennen kunne lade sig be-
skatte efter de lempelige sarregler vedrgrende den bolig, som sgnnen havde stillet til
radighed for sine foreldre. Retten fandt saledes, at kravet om tilknytning mellem sgn-

nens bolig og foraldrenes bolig var opfyldt i den foreliggende situation.

Ved samme lejlighed papegede Landsskatteretten, at det ikke var en betingelse for at
anvende de lempelige serregler, at foraeldrene havde et plejebehov eller at barnet op-
fyldte et eventuelt plejebehov.

I en lignende sag fra 1997 naede Landsskatteretten frem til samme resultat i en sag om
boliger pa to landbrugsejendomme, der var naboejendomme med en indbyrdes afstand
pa ca. 450 m. Sgnnen boede pa den ene ejendom og foraldrene pa den anden landbrugs-
ejendom. Under sagens behandling for Landsskatteretten gjorde sennen bl.a. det — naer-
liggende — synspunkt geeldende, at boliger pa landet som hovedregel ikke kunne have sa
kort fysisk afstand som boliger i byomradet, og at forholdene i denne sag derfor matte

sidestilles med, at to naboparcelhuse anses for at veere i tilknytning til hinanden.

Ny sag om tilknytningskravet

Ved en ny sag afgjort i november 2016 har Landsskatteretten igen taget stilling til kravet
om tilknytning. | den pageldende sag var kravet om tilknytning efter Landsskatterettens
opfattelse ikke opfyldt.

Sagen vedrgrte en landmand, der i 2011 fik en blodprop i hjertet, der forarsagede hjerte-
flimmer og en permanent nedszttelse af hjertets pumpekapacitet med ca. 50 pct.
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| 2015 overdrog landmanden i en alder af 76 ar sin landbrugsejendom til en sgn som led
i et generationsskifte. | denne forbindelse blev aftalt, at landmanden fik stillet boligen pa
landbrugsejendommen til radighed. Sgnnen havde siden 2008 drevet entreprengrvirk-
somhed fra landbrugsejendommen, hvor han kom flere gange dagligt, og hvor han havde
indrettet et personalerum i en af driftsbygningerne.

Sgnnen havde siden 2005 haft bolig i et parcelhus 1,3 km. fra landbrugsejendommen i
en anden by. Der 1 7 — 8 huse mellem de to boliger. Faderen var uanset hjerteproble-
merne selvhjulpen, men da han boede alene, var det efter parternes opfattelse en uvur-
derlig hjeelp og meget betryggende, at sgnnen pa denne made havde mulighed for at se
til faderen, vurdere faderens tilstand, og tage stilling til, om der skulle tages nogle for-
holdsregler eller hjeelpes med f.eks. indkab, vedligeholdelse af hus og have mv.

Efter Landsskatterettens opfattelse var der ikke grundlag for at beskatte sennen efter
serreglerne.

Retten konstaterede, at der var 1,3 km og 7 parceller mellem sgnnens og faderens boli-
ger. Selv om der var tale om boliger, der 14 pa landet, og selv om sgnnen dagligt kom pa
landbrugsejendommen, da sgnnen drev virksomhed fra landbrugsejendommen, var den-
ne afstand efter Landsskatterettens opfattelse for stor til, at boligerne kunne anses for at
ligge i tilknytning til hinanden. Faderens bolig 13 altsa ikke i tilknytning til sennens bo-
lig i lovens forstand.

Anbefaling

Som det ses af ovennavnte afggrelser, har SKAT indtaget en meget liberal holdning til
kravet om "tilknytning”. Men der er graenser. Pataenker man at stille en bolig til radig-
hed for foreldre, og kan der sattes spgrgsmalstegn ved, om tilknytningskravet er op-
fyldt, ma det anbefales at indhente et bindende svar hos Skat, far der disponeres i sagen.
Om der skal beskatning efter de almindelige regler eller seerreglerne kan have en ikke
uveaesentlig betydning i regnskabet over de gkonomiske konsekvenser ved aftalen mel-
lem forzeldrene og barnet.
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