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Skal boligaktieselskaber og beboerne beskattes af
”markedslejen” — eller er det nok at betale boligafgift?®

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

www.v.dk

Landsskatteretten offentliggjorde den 31. januar 2022 en afgarelse fra no-
vember 2021 om de skattemassige konsekvenser ved et boliganpartssel-
skabs udlejning af lejligheder til anpartshaverne i selskabet.

Ved afggrelsen underkendte Landsskatteretten skattemyndighedernes be-
skatning af savel selskab som anpartshavere af en fikseret (fiktiv) leje.

| visse tilfeelde er et boligfeellesskab organiseret som et aktieselskab eller et anpartssel-
skab, som pa en raeekke omrader er undergivet samme regler som de almindeligt kendte
andelsboligforeninger, dvs. reglerne i andelsboligloven.

Ved et boligaktieselskab forstas efter andelsholigloven et aktieselskab, hvor der til en
aktie er knyttet brugsret til en beboelseslejlighed i selskabets ejendom. Ved et boligan-
partsselskab forstas pa samme vis et anpartsselskab, hvor der til en anpart er knyttet
brugsret til en beboelseslejlighed i selskabets ejendom.

Da der er tale om selskaber, er boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber endvidere
undergivet reglerne i selskabsloven om aktie- og anpartsselskaber, for sa vidt reglerne
herom er anvendelige.

Og pa samme baggrund er boligaktieselskaber og boliganpartsselskaber omfattet af de
skattemaessige regler for selskaber.
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Dette har givet anledning til to afgarelser fra Landsskatteretten om forholdet mellem et
boliganpartsselskab og selskabets anpartshavere, dvs. beboerne i selskabets ejendom.

Beskatning af en fiktiv leje

Baggrunden for sagen har utvivlisomt veeret den velkendte situation, hvor et selskab stil-
ler en bolig til radighed for hovedaktionzren eller eventuelt dennes nartstaende. Altsa
tilfelde, hvor der ikke er tale om et boligfeellesskab organiseret som et aktie- eller an-

partsselskab.

Skattereglerne er ganske klare for et selskab, der stiller en bolig til radighed for en ho-
vedaktioneer.

| en sadan situation skal selskabet beskattes af markedslejen for boligen. Dette gelder,

uanset om hovedaktionaren m.v. kun har betalt en mindre eller ingen leje.

Herudover skal hovedaktionaren som udgangspunkt udbyttebeskattes, for det farste, af
differencen mellem pa den ene side den betalte leje og pa den anden side markedslejen
for boligen, da differencen, dvs. den manglende betalte leje, anses for tilgaet aktionzren.

Udbyttebeskatningen af hovedaktionaren er dog ikke gjort med det. Efter serregler om
en skearpet, skematisk beskatning af en fri bolig skal hovedaktionzren saledes i mange
tilfeelde yderligere beskattes af differencen mellem markedslejen og en eventuelt hgjere
leje opgjort efter de skematiske regler. Selv om hovedaktionzren rent faktisk betaler
markedslejen for selskabets ejendom, skal aktionzren alligevel udbyttebeskattes pa
grundlag af en leje opgjort efter de skaerpede, skematiske regler.

Reglerne medfarer eksempelvis, at hvor hovedaktionagren ikke har betalt nogen leje,
indtraeder der dobbeltbeskatning af én og samme fiktive indtegt, nemlig markedslejen.
Herudover vil hovedaktionaren typisk blive beskattet af et yderligere belgb, opgjort som
forskelsbelgbet mellem markedslejen og en leje opgjort efter de skeerpede, skematiske
regler.
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Selv om der i princippet er tale om udbytte fra selskabet, skal hovedaktionaren beskat-
tes af denne type udbytte som personlig indkomst, dvs. med op til hgjeste marginale

skattesats.

Beskatningen efter reglerne er komplekse og vil bl.a. kunne involvere reglerne om akti-

onarlan.

Bestemmende indflydelse mv.

Det er efter loven en grundleeggende betingelse for at fastseette en fiktiv leje til beskat-
ning i hovedaktionarforhold, at aktionaren har en “bestemmende indflydelse” pa sel-
skabet. Ved bestemmende indflydelse forstas i den forbindelse ejerskab eller radighed
over stemmerettigheder, saledes at der direkte eller indirekte ejes mere end 50 pct. af
aktiekapitalen eller rades over mere end 50 pct. af stemmerne.

Oveni kommer de skeerpede reglerne om opgerelse af veerdien af en bolig, som selskabet
stiller til radighed for hovedaktioneren. Disse regler kan anvendes, hvor aktionzren -
herunder sammen med aktionarens naermeste familie - ejer eller pa noget tidspunkt in-
den for de seneste 5 ar har ejet 25 pct. eller mere af aktiekapitalen, eller rader eller i den
ovennzvnte periode har radet over mere end 50 pct. af stemmeveerdien.

Beskatning af et boliganpartsselskab

| sagen afgjort af Landsskatteretten den 12. november 2021 havde Skattestyrelsen
iveerksat en lignende beskatning af et boliganpartsselskab omfattet af andelsboligloven,
og beskatning af anpartshaverne, som boede i selskabets ejendom.(?)

Boliganpartsselskabets ejendom pa 3 etager omfattede 6 lejligheder. 4 lejligheder pa
hver 82 m? var fordelt med 2 lejligheder i ejendommens stueetage og pa farste sal, me-
dens de 2 sidste lejligheder pa hver 60 m? 1 pa 2. etage.

D SKM2022.38.LSR og SKM2022.41.L SR
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Anparterne i selskabet, som havde en indskudskapital pa 132.000 kr., var fordelt for-
holdsmaessigt mellem de 6 beboere med 4 anparter pa hver nom. 24.000 kr. til beboerne
i de store lejligheder og 2 anparter pa hver nom. 18.000 kr. til beboerne i de sma lejlig-
heder.

Beboerne i de store lejligheder betalte hver en manedlig boligafgift pa 2.500 kr. og be-
boerne i de sma lejligheder en manedlig boligafgift pa 1.875 kr. Boligafgiften var i hen-
hold til vedtegterne fastsat saledes, at afgiften var tilstreekkelig til at deekke lgbende

driftsudgifter, afdrag pa prioriteter og passende henlaeggelser til hovedistandsattelse.

Lille ”leje”

Efter det daveerende SKATS opfattelse var der en vaesentlig forskel mellem pa den ene
side, hvad beboerne (anpartshaverne) betalte i boligafgift, og pa den anden side, hvad
beboerne efter SKATSs opfattelse burde have betalt i ”leje” for den bolig, som beboerne
havde ret til at bebo.

Efter SKATS opfattelse var der ganske vist ingen af beboerne, der ejede en sa stor del af
selskabskapitalen, at lovens krav om en "bestemmende indflydelse” pa anpartsselskabet
var opfyldt. Men de 6 beboere havde efter SKATS opfattelse en feelles interesse i at beta-
le en lav leje, og der forela derfor ifalge SKAT Kklart et interessefeellesskab mellem an-
partshaverne.

Konsekvensen af SKATSs synspunkt var for det farste, at selskabet, der ejede ejendom-
men, skulle beskattes af forskellen mellem den betalte boligafgift og den hgjere mar-
kedsleje for hver af de 6 beboere i selskabets ejendom. For det pageeldende indkomstar,
2016, drejede det sig om i alt 109.200 kr.

Pa samme grundlag skulle der efter SKATSs opfattelse ligeledes ske beskatning af hver
af de 6 beboere af forskellen mellem den betalte boligafgift og den hgjere markedsleje.
SKATSs synspunkt var nzrmere, at ejerne havde faet en udlodning fra selskabet pa dette
belgb.
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Det var abenbart, at hvis denne afgerelse stod ved magt, ville den underminere gkono-
mien i andelsforeninger, der lovligt er organiseret som aktie- eller anpartsselskaber og i

gvrigt undergivet reglerne i andelsboligloven.

SKATSs afgarelser blev paklaget til Landsskatteretten, hvor der under sagens behandling

blev indhentet en sagkyndig vurdering af markedslejen for de 6 lejligheder.

Den sagkyndige vurderingsmand naede frem til, at uanset hvilke forudsatninger mar-
kedslejen blev vurderet efter, var markedslejen efter den sagkyndiges opfattelse hgjere
end boligafgiften.

Det skulle dog vise sig ungdvendigt at fastsette en markedsleje for de 6 lejligheder, da
Landsskatteretten ud fra helt andre betragtninger konkluderede, at der ikke var grundlag
for at gennemfare denne beskatning, hverken af selskabet eller af de 6 beboere (anparts-
havere).

Landsskatterettens afgarelse

Efter Landsskatterettens opfattelse foreld der ikke det forngdne lovgrundlag® for at be-
skatte selskabet og anpartshaverne af en fikseret leje svarende til forskellen mellem den
betalte boligafgift og den leje, der kunne veare fastsat efter lejelovgivningen for en til-
svarende lejlighed i en udlejningsejendom.

Landsskatteretten lagde herved til grund, at det pageldende anpartsselskab (boligan-
partsselskabet) var omfattet af lov om andelsboliger og andre boligfellesskaber, og leje-

loven og boligreguleringsloven fandt derfor ikke anvendelse.

Efter Landsskatterettens opfattelse kunne der falgelig ikke vaere tale om, at man skatte-

retligt kan kraeve, at der betales en husleje bedegmt efter disse regler.

2 Hverken efter ligningslovens § 2 eller statsskattelovens § 4, litra b.
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Efter Landsskatterettens opfattelse var der endvidere ikke oplyst forhold, der kunne be-
grunde, at boligafgiften - bedgmt for andelsboliger og andre boligfellesskaber - kunne
anses for at vaere for lav, og at der var grundlag for at korrigere den.

Herefter tilsidesatte Landsskatteretten SKATS afgarelse.

Kommentar

Landsskatteretten har ved denne afgerelse af 12. november 2021 afvist muligheden for
at fiksere en leje for boligaktie- og boliganpartsselskaber og selskabernes beboere, hvor
selskabet er omfattet af andelsboligloven (lov om andelsboligforeninger og andre bolig-

feellesskaber).

Tilsvarende ma antages at gelde for andelsholigforeninger omfattet af andelsboligloven.

Andelsboliger og boliger i boligaktie- og boliganpartsselskaber har dels karakteristika,
der kendetegner ejerboliger, og dels karakteristika, der kendetegner lejeboliger. Det er
disse serlige karakteristika, der undertiden giver vanskeligheder ved den skatteretlige
vurdering af boligfellesskaberne.

Problemstillingen omkring SKATSs tilbagebetaling af for meget opkraevet ejendomsskat
til andelsboligforeninger m.v. er et andet eksempel, hvor de forskellige karakteristika
har givet anledning til vanskeligheder. I disse sager har foreningen eller selskabets hand-
tering af den tilbagebetalte ejendomsskat - herunder ved en eventuel tilbagebetaling til
andelshaverne - saledes givet anledning til en del problemer, jf. bl.a. artiklerne ”Skat af
udlodning/tilbagebetaling fra andelsboligforeningen” og “Andelsboligforeninger —

Hvordan anvendes overskydende ejendomsskat”.
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