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I år er Skat bl.a. ved at se nærmere på fast ejendom som særligt beskatnings-
område. Stort set alle typer fast ejendom er i spil, herunder både boliger, 
som skatteyderen selv bebor, og boliger, som udlejes. For ejerboliger er det 
særligt forholdene omkring ejendomsværdiskatten, der skal ses efter i søm-
mene. Og for udlejningsejendommene skal der bl.a. ses nærmere på foræl-
drekøb, herunder forældrenes brug af virksomhedsskatteordningen.  
 
Med en ny sag fra Landsskatteretten er der nu også sat fokus på boligfælles-
skaber for familier. For mange giver sagen anledning til at overveje bolig-
indretningen i familiekollektiver ganske nøje.  
 
Det er velkendt, at skatteydere med bolig eller sommerhus i Danmark skal svare ejen-

domsværdiskat af boligens værdi. Det samme gælder for herboende personer, der ejer en 

bolig eller et sommerhus i udlandet.  

 

Ejendomsværdiskatten er en skat – som det siges i ejendomsværdiskatteloven – på ”bo-

ligværdien af egen ejendom”. Skatten afløste fra 2000 og fremefter den dagældende skat 

af ”lejeværdi af bolig i egen ejendom.” Denne skat havde rødder i den ældste skattelov-

givning fra 1903, den såkaldte ”statsskattelov”.   

 

http://www.v.dk/
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Ægtefælle og børn 
Næppe mange har overvejet det spørgsmål, om en skatteyders ægtefælle og børn skal 

beskattes af den fordel, som ægtefællen eller barnet opnår ved at have bolig i skatteyde-

rens ejendom. I praksis har det da også stået klart, at en sådan beskatning ikke kommer 

på tale.  

 

 

Samlevere 
Er situationen derimod den, at skatteyderen har givet husly til en samlever, har skattevæ-

senet tidligere interesseret sig en del for, om samleveren har bidraget til den fælles hus-

holdning. Har samleveren kun ydet et mindre bidrag eller måske slet ikke noget bidrag 

til husholdningen, kunne det komme på tale at beskatte samleveren af værdien af under-

hold, og herunder af ”logi”. Efter skattevæsenets praksis er værdien af dette underhold 

blevet fastsat med udgangspunkt i Skatterådets normalværdier for kost og logi. Med ind-

førelsen af en gensidig forsørgelsespligt for samlevende i lov om aktiv socialpolitik er 

samlevende, der efter denne lov har pligt til at forsørge hinanden, dog fritaget for be-

skatning af dette underhold.  

 

I de tilfælde, hvor beskatning efter disse regler har været på tale, har beskatningen altså 

drejet sig om den fordel, som modtageren havde opnået ved at bo ”gratis” hos en samle-

ver.  

 

 

Andre familiemedlemmer 

I praksis har endvidere været rejst spørgsmål om beskatningen i tilfælde, hvor en skatte-

yder giver husly til andre familiemedlemmer end ægtefælle og børn eller en samlever.  

 

Skattevæsenet har tidligere rejst flere af sådanne sager, herunder bl.a. en dengang meget 

omtalt sag fra slutningen af 1990´erne, hvor en skatteyder boede sammen med sin moder 

og sin søster i skatteyderens ejerlejlighed. I forbindelse med behandlingen af sagen blev 

det oplyst, at moderen og søsteren løbende hver især havde betalt 1.900 kr. til skatteyde-

ren.  
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Skattevæsenet mente nu, at disse betalinger måtte være huslejebetalinger til skatteyde-

ren, og beskattede derfor skatteyderen af denne” leje”.  

Men denne beskatning blev tilsidesat af Landsskatteretten. Ved afgørelsen tog Lands-

skatteretten afsæt i, at skatteyderens ejerlejlighed kun indeholdte én beboelseslejlighed, 

og at denne beboelseslejlighed var beboet af skatteyderen i fællesskab med hans moder 

og hans søster. Retten fandt herefter, at der havde bestået et boligfællesskab, der havde 

udgjort én husstand, og der kunne derfor ikke ansættes en objektiv udlejningsværdi for 

den del af lejligheden, som skatteyderen havde stillet til rådighed for moderen og søste-

ren.  

 

Da der endvidere ikke var udfærdiget lejekontrakt mellem skatteyderen og hans moder 

og/eller søster, da der i øvrigt ikke forelå huslejekvitteringer, og da betalingerne fra mo-

deren og søsteren måtte anses for bidrag til den fælles husholdning, konkluderede 

Landsskatteretten herefter, at skatteyderen kun skulle beskattes af lejeværdi af egen bolig 

vedrørende ejerlejligheden som helhed – og altså ikke af noget yderligere beløb.  

 

 

Udlejning af separat ejendom  

Anderledes forholdet det sig, hvor skatteyderen stiller en anden ejendom end sin egen 

bolig til rådighed for et familiemedlem.  

 

I disse situationer skal skatteyderen beskattes af en leje, svarende til markedslejen for 

den bolig, som stilles til rådighed for familiemedlemmet. Reglerne har været omtalt ved 

flere lejligheder i disse spalter, og er et af de regelsæt, som forældre altid stifter be-

kendtskab med ved forældrekøb. Betaler lejeren, typisk barnet, rent faktisk kun en min-

dre leje end markedslejen, skal forældrene ikke kun betale skat af den aftale leje, men af 

markedslejen, selv om forældrene kun har modtaget den aftale leje. Og barnet skal svare 

gaveafgift af forskellen mellem markedslejen og den betalte leje. Udlejes ejendommen 

til en søskende, skal denne ikke svare gaveafgift, men derimod indkomstskat af forde-

len. Og udlejer skal også her svare skat af den højere markedsleje. 

 

Beskatning af udlejeren - typisk forældrene - af en markedsleje beror på en mangeårig 

skattepraksis, som blev tiltrådt af Højesteret ved en dom fra 2002. 
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Flere separate boliger i én ejendom 
I en sag, der blev afgjort med en dom fra Retten i Roskildes i foråret, og som netop er 

blevet offentliggjort, forelå spørgsmålet, om en moder skulle beskattes af en markedsle-

je vedrørende en ekstra bolig, som hun havde indrettet over garagen på en udbygning på 

hendes ejendom.  

 

Ejendommen, der var en tidligere landbrugsejendom, omfattede bl.a. 2 bygninger, der 

var sammenbygget qua en havestue. I de hver af de to sammenbyggede bygninger var 

indrettet en selvstændig beboelse. Moderen og en fraskilt søn beboede den ene bygning 

(hovedejendommen), medens en yderligere søn 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 

vedrørende etablering af beboelseslokaliteterne i udbygningen, og ejendommen var i 

BBR registreret og af vurderingsmyndighederne vurderet som en beboelsesejendom 

med 1 lejlighed.  

 

Moderen betalte ejendomsværdiskat 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, vedrørende den ekstra beboelse.  

 

Denne beskatning kom noget bag på moderen, der klagede over skattevæsenets afgørel-

se, først til skatteankenævnet og Landsskatteretten, og siden til Retten i Roskilde. Efter 

moderens opfattelse var der nemlig tale om et boligfællesskab 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 selvstændige forbrugsmålere for el, vand og 

varme, at det praktiske arbejde i hus og have blev foretaget i fællesskab, at sønnen bi-

drog økonomisk til den fælles husholdning og at moderen forestod madlavning, herun-

der madpakker.  

 

Alle instanser – og således også Retten i Roskilde – valgte imidlertid at fastholde skat-

tevæsenets afgørelse.  
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Byrettens dom 
Retten i Roskilde tog afsæt i, at ejendom var indrettet med to selvstændige beboelser 

med selvstændige indgange og med hvert sit køkken, toilet og bad, og videre, at mode-

ren stillede den ene beboelse vederlagsfrit til rådighed for sin søn og barnebarn. Retten 

konkluderede efter moderen og den ene søns forklaringer i byretten videre, at moderen, 

sønnen og barnebarnet tilbragte meget tid sammen og i et vist omfang deltes om den 

daglige husholdning og de praktiske opgaver på ejendommen. 

 

Med henvisning til ejendommens indretning i to selvstændige beboelser mente byretten 

imidlertid ikke, at skatteyderens ejendom kunne betragtes som én husstand, som blev 

beboet i fællesskab af moderen og hendes søn og barnebarn, og moderen skulle herefter 

skulle beskattes af den objektive udlejningsværdi (markedslejen). Den omstændighed, at 

ejendommen i BBR var registreret som enfamiliehus, at ejendommen var vurderet som 

sådan og således at moderen betalte ejendomsværdiskat som for boliger, der kun inde-

holdte 1 lejlighed, kunne efter byrettens opfattelse ikke føre til andet resultat. 

 

 

Konsekvenser 

Dommen indebærer helt enkelt, at etablering af en selvstændig beboelsesenhed i egen 

bolig kan føre til beskatning efter reglerne om fikseret leje, uanset at ejeren næppe no-

gensinde havde forestillet sig at udleje den pågældende beboelsesenhed til en fremmed.  

 

Det er vel tvivlsomt, om resultatet havde været det samme, hvis beboelsesenheden hav-

de været anvendt af et umyndigt barn, overfor hvem forældrene har forsørgelsespligt. I 

benægtende fald kan videre rejses spørgsmålet, om der i så fald indtræder beskatning 

efter reglerne om fikseret leje fra barnets fyldte 18. år.  

 

Det vil med dommen fremover videre have betydning, om en ejendom med to beboel-

sesenheder ejes af forældre, der stiller en beboelse til rådighed for et barn, eller om 

ejendommen ejes af barnet, der stiller en beboelse til rådighed for forældre og som kan 

vælge en særlig lempelig beskatning vedrørende boliger, der stilles til rådighed for for-

ældre i nærheden af barnets egen bolig.   
_______ o _______  


