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Udlejning af bolig til forældre efter lempelige skatteregler © 
 
 

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

www.v.dk 
  
Stiller et barn en bolig til rådighed for sine forældre, kan barnet vælge at 
lade sig beskatte efter lempelige særregler. Men reglerne forudsætter, at 
forældrenes bolig ligger i tilknytning til barnets bolig. 
 

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

lem.  

 

Mange unge får dækket et boligbehov gennem de såkaldte forældrekøb. Og de senere år 

er set en del tilfælde af ”omvendte forældrekøb”, hvor børn stiller en bolig til rådighed 

for forældre.  

 

Der er selvsagt ikke noget til hinder for at udleje en bolig til et barn, forældre eller andre 

nærtstående familiemedlemmer. Det står parterne frit at aftale de nærmere vilkår for 

lejemålet indenfor lejelovens rammer, herunder lejen for boligen. Almindeligvis må det 

også i disse tilfælde anbefales at oprette en lejekontrakt. 

 

 

Skattemæssige konsekvenser for udlejer 
Skattemæssigt er lejeforholdet ikke helt så enkelt.  

 

Ejeren af boligen skal således som udgangspunkt beskattes af en leje svarende til mar-

kedslejen, og for de mange boliger, hvor lejen er maksimeret i lejelovgivningen, da den 

højst lovlige leje efter lejelovgivningen.  

http://www.v.dk/
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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 

forældrene, blive beskattet af markedslejen for boligen. Betaler barnet således kun en 

mindre leje end markedslejen eller måske slet ingen leje, og har forældrene som følge af 

manglende kendskab til reglerne fejlagtigt kun selvangivet denne mindre favørleje, vil 

forældrene - hvis Skat bliver opmærksom herpå - blive indkaldt til torskegilde. Foræl-

drenes indkomstansættelse vil herefter blive forhøjet med differencen mellem på den 

ene side markedslejen m.v. og på den anden side den selvangivne leje.  

 

Spørgsmålet om selve fastsættelse af lejen m.v. i disse tilfælde blev nærmere omtalt i 

disse spalter den 18. juli 2015 i artiklen ”Forældrekøb II. Del”  

 

 

Udlejning til forældre 

I skattemæssig henseende behandles forældrekøb og ”omvendte forældrekøb” som ud-

gangspunkt efter samme regler.  

 

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

 

Affødt af en konkret sag blev der imidlertid i 1992 vedtaget særlige, gunstige skattereg-

ler for tilfælde, hvor et barn stiller en bolig til rådighed for pensionerede forældre, svi-

gerforældre 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 børn, som ønsker at tage sig af deres ældre - og måske plejekrævende - 

forældre, stedforældre eller bedsteforældre, bl.a. ved at stille en gratis bolig til rådig-

hed for dem.” 

 

På denne baggrund var det erklærede formål med bestemmelsen ”…at fjerne den urime-

lighed, der ligger i, at børnene i disse situationer beskattes af den del af friboligen, som 

de ikke modtager betaling for.” 
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Beskatning efter særreglerne 
Særreglerne indebærer, at barnet - i stedet for at indtægtsføre en markedsleje - skal beta-

le ejendomsværdiskat svarende til, hvad der skulle være betalt i ejendomsværdiskat, 

hvis barnet selv boede i boligen. 

 

Hvis forældrene betaler en leje, skal barnet kun beskattes af den del af den betalte leje, 

der overstiger et beløb svarende til 250 pct. af ejendomsværdiskatten.  

 

Stiller barnet f.eks. en bolig til rådighed for sine forældre, hvor ejendomsværdiskatten 

udgør 10.000 kr. om året, skal barnet dels betale ejendomsværdiskatten for boligen på 

de 10.000 kr. og dels svare skat af den del af den eventuelt betalte leje fra forældrene, 

der overstiger 25.000 kr. Stilles boligen således gratis til rådighed for forældrene, er 

barnets mellemværende med Skat således begrænset til at betale ejendomsværdiskat for 

boligen.  

 

 

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

 

Særreglerne omfatter kun boliger, der stilles til rådighed for ejeren eller dennes ægtefæl-

les forældre, stedforældre eller bedsteforældre eller stilles til rådighed for forældrene til 

ejerens samlever gennem de seneste to år.  

 

Da loven tager sigte på ”ældre” og måske plejekrævende forældre, er det ligeledes en 

betingelse, at en af forældrene, stedforældrene eller bedsteforældrene er førtidspensio-

nist, efterlønsmodtager, fleksydelsesmodtager eller har nået folkepensionsalderen. 

 

For det tredje er det en betingelse, at boligen har en sådan karakter, at ejeren skulle beta-

le ejendomsværdiskat, hvis ejeren selv benyttede boligen.  

 

Endelig er det en betingelse, at den bolig, der stilles til rådighed, findes i tilknytning til 

en bolig, som ejeren eller ejerens ægtefælle bor i. 
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”I tilknytning til” 
Det er nemt at konstatere, om de 3 første betingelser for at anvende særreglerne er op-

fyldt. Derimod er det fjerde krav - ”i tilknytning til” - ikke altid helt nemt håndterbart.  

 

I det oprindelige lovforslag anførte Skatteministeriet bl.a., at ”Den bolig, som stilles til 

rådighed, skal enten være en del af den skattepligtiges egen bolig eller en bolig, der 

ligger i tilknytning til den skattepligtiges egen bolig. Der kan være tale om enten en 

ejerbolig eller en lejebolig. Er friboligen en bolig i tilknytning til den skattepligtiges 

egen bolig, vil der oftest være tale om en lejlighed i et to-familieshus.” 

 

Sidenhen, i 1996, oplyste Skatteministeriet uddybende i et cirkulære, at  

”Ved bedømmelsen af, om giverens bolig og friboligen ligger i tilknytning til hinan-

den, må der lægges vægt på den fysiske afstand. Således er lejligheder i samme op-

gang eller i naboopgange i en etageejendom i tilknytning til hinanden. Det samme vil 

være tilfældet med naborækkehuse eller et tofamilieshus. To naboparcelhuse må lige-

ledes siges at være i tilknytning til hinanden, og det samme gælder også, hvis der på 

en parcelhusgrund er opført to selvstændige boliger.  

Uden for disse tilfælde må der foretages en konkret bedømmelse i hver enkelt sag, 

hvorved der især lægges vægt på den ældres situation. Det vil f.eks. således kunne 

statueres, at boligerne har den fornødne tilknytning, når de er således beliggende, at 

dette findes rimeligt af hensyn til varetagelsen af det bag bestemmelsen liggende 

hensyn - opfyldelsen af et plejebehov hos den ældre.” 

 

Skattemyndighedernes efterfølgende retningslinier har i det væsentligste været udformet 

i overensstemmelse med disse synspunkter.  

 

 

Praksis  
Der er offentliggjort enkelte afgørelser på området, siden reglerne blev vedtaget i 1992. 

Flere af disse afgørelser vedrørte landmænd, der havde stillet en bolig til rådighed for 

forældre i nærheden af deres egen gård.  
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I en sag fra 2000 havde en søn således stillet en bolig til rådighed for sine forældre. Bo-

ligen lå 750 m fra sønnens egen bolig, og de to ejendomme var ikke naboejendomme. 

Mellem de to boliger lå 2 landbrugsejendomme, hvoraf sønnen drev den ene. Sønnen 

ejede og drev endvidere en anden landbrugsejendom, der lå 250 m. fra forældrenes bo-

lig. Sønnen kom på denne ejendom tre gange dagligt, og han kom derfor også dagligt 

forbi forældrenes bolig og havde mulighed for at hjælpe dem med bl.a. indkøb.  

 

Efter en konkret vurdering accepterede Landsskatteretten, at sønnen kunne lade sig be-

skatte efter de lempelige særregler vedrørende den bolig, som sønnen havde stillet til 

rådighed for sine forældre. Retten fandt således, at kravet om tilknytning mellem søn-

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

 

Ved samme lejlighed påpegede Landsskatteretten, at det ikke var en betingelse for at 

anvende de lempelige særregler, at forældrene havde et plejebehov eller at barnet op-

fyldte et eventuelt plejebehov. 

 

I en lignende sag fra 1997 nåede Landsskatteretten frem til samme resultat i en sag om 

boliger på to landbrugsejendomme, der var naboejendomme med en indbyrdes afstand 

på ca. 450 m. Sønnen boede på den ene ejendom og forældrene på den anden landbrugs-

ejendom. Under sagens behandling for Landsskatteretten gjorde sønnen bl.a. det – nær-

liggende – synspunkt gældende, at boliger på landet som hovedregel ikke kunne have så 

kort fysisk afstand som boliger i byområdet, og at forholdene i denne sag derfor måtte 

sidestilles med, at to naboparcelhuse anses for at være 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. I den pågældende sag var kravet om tilknytning efter Landsskatterettens 

opfattelse ikke opfyldt.  

 

Sagen vedrørte en landmand, der i 2011 fik en blodprop i hjertet, der forårsagede hjerte-

flimmer og en permanent nedsættelse af hjertets pumpekapacitet med ca. 50 pct.  
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I 2015 overdrog landmanden i en alder af 76 år sin landbrugsejendom til en søn som led 

i et generationsskifte. I denne forbindelse blev aftalt, at landmanden fik stillet boligen på 

landbrugsejendommen til rådighed. Sønnen havde siden 2008 drevet entreprenørvirk-

somhed fra landbrugsejendommen, hvor han kom flere gange dagligt, og hvor han havde 

indrettet et personalerum i en af driftsbygningerne.  

 

Sønnen havde siden 2005 haft bolig i et parcelhus 1,3 km. fra landbrugsejendommen i 

en anden by. Der lå 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 hjælp og meget betryggende, at sønnen på denne måde havde mulighed for at se 

til faderen, vurdere faderens tilstand, og tage stilling til, om der skulle tages nogle for-

holdsregler eller hjælpes med f.eks. indkøb, vedligeholdelse af hus og have mv. 

 

Efter Landsskatterettens opfattelse var der ikke grundlag for at beskatte sønnen efter 

særreglerne. 

 

Retten konstaterede, at der var 1,3 km og 7 parceller mellem sønnens og faderens boli-

ger. Selv om der var tale om boliger, der lå på landet, og selv om sønnen dagligt kom på 

landbrugsejendommen, da sønnen 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 lå altså ikke i tilknytning til sønnens bo-

lig i lovens forstand. 

 

 

Anbefaling  
Som det ses af ovennævnte afgørelser, har SKAT indtaget en meget liberal holdning til 

kravet om ”tilknytning”. Men der er grænser. Påtænker man at stille en bolig til rådig-

hed for forældre, og kan der sættes spørgsmålstegn ved, om tilknytningskravet er op-

fyldt, må det anbefales at indhente et bindende svar hos Skat, før der disponeres i sagen. 

Om der skal beskatning efter de almindelige regler eller særreglerne kan have en ikke 

uvæsentlig betydning i regnskabet over de økonomiske konsekvenser ved aftalen mel-

lem forældrene og barnet.  
_______ o _______ 


