Offentliggjort d. 23. august 2014

Familiekollektiver, ejendomsveerdiskat og fikseret
leje ©

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

| ar er Skat bl.a. ved at se naermere pa fast ejendom som serligt beskatnings-
omrade. Stort set alle typer fast ejendom er i spil, herunder bade boliger,
som skatteyderen selv bebor, og boliger, som udlejes. For ejerboliger er det
serligt forholdene omkring ejendomsveerdiskatten, der skal ses efter i sgm-
mene. Og for udlejningsejendommene skal der bl.a. ses nermere pa foral-
drekgb, herunder foraldrenes brug af virksomhedsskatteordningen.

Med en ny sag fra Landsskatteretten er der nu ogsa sat fokus pa boligfelles-
skaber for familier. For mange giver sagen anledning til at overveje bolig-
indretningen i familiekollektiver ganske ngje.

Det er velkendt, at skatteydere med bolig eller sommerhus i Danmark skal svare ejen-
domsveerdiskat af boligens veerdi. Det samme geelder for herboende personer, der ejer en

bolig eller et sommerhus i udlandet.

Ejendomsvaerdiskatten er en skat — som det siges i ejendomsveaerdiskatteloven — pa "bo-
ligvaerdien af egen ejendom”. Skatten aflgste fra 2000 og fremefter den dagaeldende skat
af ”lejeveerdi af bolig i egen ejendom.” Denne skat havde rgdder i den aldste skattelov-

givning fra 1903, den sakaldte “statsskattelov”.
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AEgtefeelle og barn

Nzappe mange har overvejet det spgrgsmal, om en skatteyders agtefelle og bern skal
beskattes af den fordel, som agtefaellen eller barnet opnar ved at have bolig i skatteyde-
rens ejendom. | praksis har det da ogsa staet klart, at en sddan beskatning ikke kommer
pa tale.

Samlevere

Er situationen derimod den, at skatteyderen har givet husly til en samlever, har skatteva-
senet tidligere interesseret sig en del for, om samleveren har bidraget til den feelles hus-
holdning. Har samleveren kun ydet et mindre bidrag eller maske slet ikke noget bidrag
til husholdningen, kunne det komme pa tale at beskatte samleveren af vaerdien af under-
hold, og herunder af ”logi”. Efter skatteveesenets praksis er veerdien af dette underhold
blevet fastsat med udgangspunkt i Skatteradets normalverdier for kost og logi. Med ind-
farelsen af en gensidig forsgrgelsespligt for samlevende i lov om aktiv socialpolitik er
samlevende, der efter denne lov har pligt til at forsgrge hinanden, dog fritaget for be-
skatning af dette underhold.

| de tilfeelde, hvor beskatning efter disse regler har veret pa tale, har beskatningen altsa
drejet sig om den fordel, som modtageren havde opnaet ved at bo "gratis” hos en samle-

Ver.

Andre familiemedlemmer
| praksis har endvidere veeret rejst spargsmal om beskatningen i tilfeelde, hvor en skatte-
yder giver husly til andre familiemedlemmer end &gtefeelle og barn eller en samlever.

Skatteveesenet har tidligere rejst flere af sadanne sager, herunder bl.a. en dengang meget
omtalt sag fra slutningen af 1990 erne, hvor en skatteyder boede sammen med sin moder
0g sin sester i skatteyderens ejerlejlighed. 1 forbindelse med behandlingen af sagen blev
det oplyst, at moderen og sgsteren lgbende hver iseer havde betalt 1.900 kr. til skatteyde-
ren.
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Skatteveaesenet mente nu, at disse betalinger matte vere huslejebetalinger til skatteyde-
ren, og beskattede derfor skatteyderen af denne” leje”.

Men denne beskatning blev tilsidesat af Landsskatteretten. VVed afgerelsen tog Lands-
skatteretten afsat i, at skatteyderens ejerlejlighed kun indeholdte én beboelseslejlighed,
og at denne beboelseslejlighed var beboet af skatteyderen i faellesskab med hans moder
og hans sgster. Retten fandt herefter, at der havde bestaet et boligfallesskab, der havde
udgjort én husstand, og der kunne derfor ikke ansettes en objektiv udlejningsveerdi for
den del af lejligheden, som skatteyderen havde stillet til radighed for moderen og sgste-

ren.

Da der endvidere ikke var udferdiget lejekontrakt mellem skatteyderen og hans moder
og/eller sgster, da der i gvrigt ikke forela huslejekvitteringer, og da betalingerne fra mo-
deren og sgsteren matte anses for bidrag til den falles husholdning, konkluderede
Landsskatteretten herefter, at skatteyderen kun skulle beskattes af lejeveerdi af egen bolig
vedrgrende ejerlejligheden som helhed — og altsa ikke af noget yderligere belgb.

Udlejning af separat ejendom
Anderledes forholdet det sig, hvor skatteyderen stiller en anden ejendom end sin egen
bolig til radighed for et familiemedlem.

| disse situationer skal skatteyderen beskattes af en leje, svarende til markedslejen for
den bolig, som stilles til radighed for familiemedlemmet. Reglerne har vearet omtalt ved
flere lejligheder i disse spalter, og er et af de regelsat, som foraldre altid stifter be-
kendtskab med ved foreldrekagb. Betaler lejeren, typisk barnet, rent faktisk kun en min-
dre leje end markedslejen, skal foraeldrene ikke kun betale skat af den aftale leje, men af
markedslejen, selv om foraldrene kun har modtaget den aftale leje. Og barnet skal svare
gaveafgift af forskellen mellem markedslejen og den betalte leje. Udlejes ejendommen
til en sgskende, skal denne ikke svare gaveafgift, men derimod indkomstskat af forde-

len. Og udlejer skal ogsa her svare skat af den hgjere markedsleje.

Beskatning af udlejeren - typisk foraldrene - af en markedsleje beror pa en mangearig
skattepraksis, som blev tiltradt af Hgjesteret ved en dom fra 2002.
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Flere separate boliger i én ejendom

| en sag, der blev afgjort med en dom fra Retten i Roskildes i foraret, og som netop er
blevet offentliggjort, forela spargsmalet, om en moder skulle beskattes af en markedsle-
je vedrgrende en ekstra bolig, som hun havde indrettet over garagen pa en udbygning pa

hendes ejendom.

Ejendommen, der var en tidligere landbrugsejendom, omfattede bl.a. 2 bygninger, der
var sammenbygget qua en havestue. | de hver af de to sammenbyggede bygninger var
indrettet en selvstendig beboelse. Moderen og en fraskilt sgn beboede den ene bygning
(hovedejendommen), medens en yderligere sgn og dennes barn var flyttet ind i den eks-
tra beboelse efter en skilsmisse. Der var, i hvert ikke fuldt ud, sket indberetning til BBR
vedrgrende etablering af beboelseslokaliteterne i udbygningen, og ejendommen var i
BBR registreret og af vurderingsmyndighederne vurderet som en beboelsesejendom
med 1 lejlighed.

Moderen betalte ejendomsveerdiskat for ejendommen efter de almindelige regler. Men
skattemyndighederne, der under en besigtigelse havde konstateret, at der var indrettet
beboelse med egen indgang over garagen, havde den opfattelse, at der var tale om udlej-
ning af den ekstra beboelse over garagen. Moderen blev herefter beskattet af en mar-

kedsleje, dvs. en fiktiv leje, vedrgrende den ekstra beboelse.

Denne beskatning kom noget bag pa moderen, der klagede over skattevaesenets afgarel-
se, farst til skatteankenavnet og Landsskatteretten, og siden til Retten i Roskilde. Efter
moderens opfattelse var der nemlig tale om et boligfeellesskab mellem familiemedlem-
merne. Hun henviste i den forbindelse bl.a. til, at der ikke var oprettet lejekontrakt og
ejheller blev betalt leje, at der ikke var selvstendige forbrugsmalere for el, vand og
varme, at det praktiske arbejde i hus og have blev foretaget i feellesskab, at sgnnen bi-
drog gkonomisk til den felles husholdning og at moderen forestod madlavning, herun-

der madpakker.

Alle instanser — og saledes ogsa Retten i Roskilde — valgte imidlertid at fastholde skat-

teveesenets afgarelse.
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Byrettens dom

Retten i Roskilde tog afsat i, at ejendom var indrettet med to selvstendige beboelser
med selvstendige indgange og med hvert sit kakken, toilet og bad, og videre, at mode-
ren stillede den ene beboelse vederlagsfrit til radighed for sin sgn og barnebarn. Retten
konkluderede efter moderen og den ene sgns forklaringer i byretten videre, at moderen,
sgnnen og barnebarnet tilbragte meget tid sammen og i et vist omfang deltes om den
daglige husholdning og de praktiske opgaver pa ejendommen.

Med henvisning til ejendommens indretning i to selvsteendige beboelser mente byretten
imidlertid ikke, at skatteyderens ejendom kunne betragtes som én husstand, som blev
beboet i feellesskab af moderen og hendes sgn og barnebarn, og moderen skulle herefter
skulle beskattes af den objektive udlejningsveerdi (markedslejen). Den omstendighed, at
ejendommen i BBR var registreret som enfamiliehus, at ejendommen var vurderet som
sadan og saledes at moderen betalte ejendomsveerdiskat som for boliger, der kun inde-
holdte 1 lejlighed, kunne efter byrettens opfattelse ikke fare til andet resultat.

Konsekvenser

Dommen indebarer helt enkelt, at etablering af en selvsteendig beboelsesenhed i egen
bolig kan fare til beskatning efter reglerne om fikseret leje, uanset at ejeren naeppe no-
gensinde havde forestillet sig at udleje den pagealdende beboelsesenhed til en fremmed.

Det er vel tvivisomt, om resultatet havde veeret det samme, hvis beboelsesenheden hav-
de veeret anvendt af et umyndigt barn, overfor hvem forealdrene har forsgrgelsespligt. |
benagtende fald kan videre rejses spegrgsmalet, om der i sa fald indtraeder beskatning
efter reglerne om fikseret leje fra barnets fyldte 18. ar.

Det vil med dommen fremover videre have betydning, om en ejendom med to beboel-
sesenheder ejes af foraldre, der stiller en beboelse til radighed for et barn, eller om
ejendommen ejes af barnet, der stiller en beboelse til radighed for foraldre og som kan
veelge en serlig lempelig beskatning vedrarende boliger, der stilles til radighed for for-

&ldre i nerheden af barnets egen bolig.
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