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Hovedaktionarer, der far stillet en bolig til radighed af selskabet, skal be-
skattes efter sarlige, skaerpede regler. Reglerne geelder ogsa, nar selskabet
stiller en lejlighed til radighed i en udlejningsejendom, der ikke er udstyk-
ket i ejerlejligheder. Men her kan beregningsreglerne fere frem til en mere
moderat beskatning.

| 2000 vedtog Folketinget sarlige, skerpede regler om beskatningen af helarsboliger,
som en arbejdsgiver stiller til radighed for direktgrer og andre ledende medarbejdere
samt hovedaktionzrer.

De skeerpede regler blev vedtaget, efter at det i en TV-dokumentar var blevet afdekket,
hvordan millionvillaer i whiskey-baltet blev kabt af et aktieselskab og herefter stillet til
radighed for hovedaktionerer til en yderst lempelig beskatning. Med denne konstruktion
var det saledes muligt - i gvrigt pa fuld lovlig vis - at etablere sig i en liebhaverbolig til
en samlet beskatning, der var markant lavere, end hvis aktionaren selv havde kgbt den
samme bolig for private midler.

Ganske vist betalte hovedaktionaeren markedslejen til selskabet, men en villa i million-
klassen kan ikke udlejes pa vilkar, der giver selskabet et rimeligt afkast af investeringen.
Et selskab ma derfor antages ikke at ville kabe eller opfare en millionvilla til andre end
hovedaktionzren.
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Med Folketingets indgreb i 2000 blev skattereglerne om fri bolig herefter skerpet for
hovedaktionaerer m.v., sdledes at beskatningen tog udgangspunkt i de omkostninger, der
ville foreligge, hvis aktionaren selv ejede boligen. Formalet var - som det blev sagt i
lovforslaget herom - at sikre en mere ensartet og rimelig beskatning af denne person-

gruppe.

Selv om reglerne var mgntet pa de sarlige liebhaverboliger, galder reglerne som ud-
gangspunkt for alle tilfeelde, hvor et selskab stiller en bolig til radighed for aktionaeren.
Reglerne galder saledes ogsa i tilfelde, hvor boligen er en 2-varelseslejlighed i et yd-

mygt kvarter.

Reglerne geelder ligeledes i tilfelde, hvor selskabet stiller boligen til radighed for ho-
vedaktionarens "nartstaende”, f.eks. et barn. Foraldrekgb i selskabsregi vil derfor ud-

lase beskatning efter de skerpede regler.

Beregningsreglerne
De skeerpede regler er udformet efter samme principper som skattereglerne for fri bil,
saledes at beskatningen foretages pa et beskatningsgrundlag (veerdi af den fri bolig) op-

gjort efter serlige, skematiske regler:

Verdien opgares som udgangspunkt som 5 pct. af den aktuelle offentlige vurdering for
boligen. Den herved fremkomne verdi forhgjes med et belgb svarende til den ejen-
domsveerdiskat, der skulle have vearet betalt, hvis hovedaktionzren havde ejet ejen-

dommen personligt.

Den samlede veerdi beskattes hos hovedaktionaren som personlig indkomst, dvs. med
samme skattesats som f.eks. lgnindkomst, og dermed med op til hgjeste marginale be-
skatning. Dette gelder, selv om hovedaktionaren ikke haver en lgn i selskabet, men
alene haever udbytte, der som udgangspunkt beskattes som aktieindkomst og dermed

med en lavere skattesats.
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Beskatningen gennemfares, uanset om hovedaktionaren rent faktisk betaler en leje til
selskabet, som svarer til markedslejen for boligen. Betaler hovedaktionaren f.eks. en
markedsleje pa 15.000 kr. pr. maned for boligen, svarende til en arlig leje pa 180.000
kr., men udger beskatningsgrundlaget efter de skematiske regler f.eks. 25.000 kr. pr.
maned, svarende til en arlig leje pa 300.000 kr., skal hovedaktionzren beskattes af diffe-
rencen pa 120.000 kr., selv om der er betalt en leje svarende til markedslejen. Og, som
nevnt, med samme skattesats som f.eks. lgnindkomst, og dermed med op til hgjeste
marginale beskatning.

Bolig i en udlejningsejendom

| praksis har veeret rejst spgrgsmal om, hvordan beskatningen efter de skematiske regler
skal foretages, hvis hovedaktionaren far stillet en bolig til radighed i en udlejningsejen-
dom, hvor lejlighederne ikke er udstykket i ejerlejligheder.

| disse tilfeelde foreligger der jo ikke en offentlig vurdering for den enkelte lejlighed,
som umiddelbart kan danne grundlag for beregningen af veerdi af fri bolig, men kun en

vurdering for ejendommen som helhed.

Landsskatterettens praksis

Landsskatteretten traf i marts og juni 2015 afgarelse vedrgrende denne problemstilling i
to sager i samme sagskompleks, hvor to familiemedlemmer hver iseer havde bolig i en
udlejningsejendom ejet af familiens selskab. Familiemedlemmerne var med andre ord
hovedaktionerer i det selskab, som ejede ejendommen.

Familiemedlemmerne havde hver isar betalt en leje til selskabet, som efter deres opfat-
telse svarede til markedslejen for de respektive lejligheder, som de beboede. | den farste
sag, som Landsskatteretten afgjorde i marts 2015, havde familiemedlemmet betalt ca.
50.000 kr. i leje om aret.

SKAT havde pa sin side foretaget en vurdering af, hvad de enkelte lejligheder ville have
kostet, hvis de havde veeret udstykket til ejerlejligheder. P4 denne baggrund havde
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SKAT herefter beregnet en veerdi af fri bolig efter de skeerpede regler. Denne beregning
farte i sagen fra marts 2015 frem til, at familiemedlemmet skulle beskattes af yderligere
gennemsnitligt ca. 100.000 kr. i hvert af de 3 indkomstar, som sagerne drejede sig om.

Efter familiens opfattelse var der ikke grundlag for at beregne en yderligere skattepligtig
veerdi af radigheden over boligerne efter de skeaerpede regler for hovedaktionarer. Fami-
lien paklagede derfor sagen til Landsskatteretten.

Landsskatteretten konkluderede i denne sag for det ferste, at en hovedaktionzr ogsa i
disse tilfeelde skal beskattes efter de serlige regler for hovedaktionaerer om opgerelsen
af veerdi af fri bolig efter skematiske regler.

Landsskatteretten konstaterede dernast, at da veerdien ved den skematiske beregnings-
metode farte frem til et hgjere belgb end markedslejen, skulle skatteyderen beskattes
efter den skematiske beregningsmetode med udgangspunkt i den offentlige vurdering.

Landsskatteretten forkastede dog SKAT’s synspunkt om, at beregningsgrundlaget kunne
fastsaettes som SKATs vurdering af den pageldende lejlighed, svarende til den vurde-
ring, der skulle have veeret foretaget, hvis lejligheden skulle have veret vurderet og re-
gistreret som en selvstaendig lejlighed.

Landsskatteretten beregnede herefter vaerdien af fri bolig pa baggrund af et beregnings-
grundlag opgjort som en forholdsmaessig andel af vurderingen for den samlede udlej-
ningsejendom, og hvor den forholdsmassige andel blev opgjort som arealet af den bo-
lig, som hovedaktionaeren havde faet stillet til radighed, set i forhold til udlejningsejen-
dommens samlede areal.

Pa dette grundlag blev verdien af fri bolig i sagen fra marts 2015 opgjort til ca. 75.000
kr. pa arsbasis for hvert af de tre indkomstar. Da familiemedlemmet, som allerede
navnt, havde betalt en leje i starrelsesordenen 50.000 kr. arligt til selskabet, endte sagen
ud med en meget beskeden yderligere beskatning af en indkomst pa ca. 25.000 kr. om
aret — i stedet for de 100.000 kr. arligt, som SKAT var naet frem til.
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Landsskatterettens afggrelser fra august 2016

| august 2016 traf Landsskatteretten afgerelser i et lignende sagskompleks, hvor 4 ho-
vedaktionzrer fra samme familie havde bolig i selskabets udlejningsejendom. Ved
Landsskatteretten blev de 4 sager afgjort efter samme principper som de 2 sager fra
2015.

Ogsa i disse sager forte den a&ndrede beregningsmetode frem til en markant nedsattelse
af den skattepligtige veerdi af fri bolig.

Bemarkninger

Med Landsskatterettens afgerelser i de nu 6 sager fra 2015 og 2016 synes at veere dan-
net en administrativ praksis for opgerelse af beregningsgrundlaget for uudstykkede lej-
ligheder i starre udlejningsejendomme. Den beskrevne praksis er dog indtil videre ikke
blevet omtalt i SKATs egen vejledning pa omradet.

Afgarelserne farer frem til en relativt gunstig lejefastsattelse efter de skematiske regler
for tilfelde som det foreliggende, hvor veerdien af beboelseslokaliteten opgjort som en
relativ andel af udlejningsejendommens samlede areal typisk vil veere mindre, end hvad
en serskilt vurdering af de samme beboelseslokaliteter vil andrage under forudsatning

af, at beboelseslokaliteterne var en ejerlejlighed.
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