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Landsskatteretsafgorelse om skensmaessig forhgjelse af lejeindtaegt

Ministerium: Folketinget



Landsskatteretsafgerelse om skensmaessig forhgjelse af lejeindtegt

Udtalelse vedrerende landsskatterettens afgerelse om skensmassig forhgjelse af en lejeindtaegt
(udleje til familiemedlem), som var i overensstemmelse med landsskatterettens flerarige praksis pa det
pageldende omrade, men som efter min mening kunne give anledning til tvivl.

(J. nr. 1980-1085-223)

A klagede over, at landsskatteretten ved kendelse af 7. august 1980 ansatte hans indtegt ved udlejning
af en ejendom 1 Hadsten i 1977 og 1978 til arligt 9.600 kr., uanset at han i de navnte ar kun havde haft en
arlig lejeindtegt pé 3.600 kr.

Det fremgik af de foreliggende oplysninger, at A ejede en ejendom 1 Hadsten. Ejendommen, der var et
enfamilieshus, havde et etageareal pa ca. 125 m?, inkl. en keelder pé ca. 25 m?. Til ejendommen herte en
carport pd ca. 18 m?.

Ved en lejekontrakt, der blev oprettet den 10. august 1976, udlejede A ejendommen til sin sgster. Den
arlige leje blev fastsat til 3.600 kr. Ifolge lejekontrakten skulle A’s saster - udover den fastsatte husleje -
selv betale forbrug af varme, varmt vand og elektricitet.

A beboede 1 1977 ikke selv nogen del af ejendommen. Fra den 12. juli 1978 og i den resterende del af
1978 beboede A et lille varelse 1 ejendommen.

For indkomstarene 1977 og 1978 selvangav A sine skattepligtige indkomster til henholdsvis 41.987 kr.
og 35.605 kr. A havde ved opgerelsen af disse indkomster for 1977 og 1978 medregnet den faktiske
lejeindtaegt, dvs. 3.600 kr., 1 hvert af drene. For 1978 havde A desuden medregnet 3.472 kr. som verdi af
egen beboelse af ejendommen (i perioden fra 12. juli til 31. december 1978).

Ligningskommissionen i Hadsten kommune og skatterddet for Rougse skattekreds fandt, at den aftalte
husleje - 3.600 kr. arligt - ikke var udtryk for den virkelige lejeindtegtsmulighed, og at A - da lejeren
var hans sester - matte anses for skattepligtig af forskellen mellem den aftalte husleje og »den virkelige
lejeveerdi«. Ligningskommissionen og skatterddet ansatte skensmaessigt lejeindtaegten for 1977 og 1978
til henholdsvis 12.000 kr. og 9.600 kr. og forhgjede - bl. a. pd grundlag heraf - A’s skattepligtige
indkomster for 1977 og 1978 til henholdsvis 50.512 kr. og 41.751 kr.

A péaklagede de navnte ansettelser til landsskatteretten. Under sagens behandling ved landsskatteretten
indstillede skatteradet, at lejeindtaegten for 1977 blev ansat til 9.600 kr.

Ved kendelse af 7. august 1980 stadfzstede landsskatteretten ansattelsen (9.600 kr.) af lejeindtaegten for
indkomstéret 1978 og nedsatte ansettelsen (12.000 kr.) af lejeindtegten for indkomstéret 1977 til samme
beleb. I kendelsen anforte landsskatteretten bl. a. :

oo

Landsskatteretten bemerker, at ejendommen efter de foreliggende oplysninger méd betragtes som en
udlejningsejendom, og at klageren derfor ber indtegtsfore en leje, der skennes at svare til, hvad der
kunne opnas ved udlejning af ejendommen til fremmede. Da landsskatteretten ikke finder grundlag for
at tilsidesztte det af skatterddet ved den pdklagede anszttelse for indkomstaret 1978 udevede skon
herover, og da retten kan tiltrede en af skatterddet under sagens behandling afgiven indstilling om, at
lejeindteegten for indkomstaret 1977 ligeledes ansattes til 9.600 kr., vil ansettelsen for indkomstaret 1978
for sa vidt veere at stadfeste, medens ansattelsen for indkomstaret 1977 vil vaere at nedsatte med 12.000
kr. +9.600 kr. eller med 2.400 kr. til 48.112 kr.
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I anledning af A’s klage til mig udtalte landsskatteretten i en skrivelse af 18. november 1980 til mig
folgende:

oo

Retten mé i det hele henholde sig til den afsagte kendelse, idet det af skatteyderen i skrivelserne til
ombudsmanden anferte snarere mé betegnes som klager over beskatningsprincipper end som klager over
den konkrete afgarelse, der er i overensstemmelse med praksis pa det pdgeldende omrade.

. K
I en skrivelse til A udtalte jeg herefter folgende:

»Statsskatteloven (lov nr. 149 af 10. april 1922 om indkomst- og formueskat til staten med senere
@ndringer) indeholder 1 § 4, stk. 1, litra b, og § 6, stk. 2, felgende bestemmelser:

§4:

»Som skattepligtig indkomst betragtes med de i det folgende fastsatte undtagelser og begransninger den
skattepligtiges samlede arsindtagter, hvad enten de hidrerer her fra landet eller ikke, bestdende i penge
eller formuegoder af pengeverdi, saledes f. eks. :

b. af bortforpagtning, bortfaestning eller udleje af rorligt og urerligt gods, savel som af vederlagsfri
benyttelse af andres rerlige eller urerlige gods. Lejevaerdien af bolig i den skattepligtiges egen ejendom
beregnes som indtaegt for ham, hvad enten han har gjort brug af sin beboelsesret eller ej; vaerdien ansattes
til det beleb, som ved udleje kunne opnaés i leje af vedkommende ejendom eller lejlighed, dog at den, nar
serlige forhold matte gore denne malestok mindre egnet, kan ansettes skensmaessigt.

R
$ 6, stk. 2:

»Den beregnede skatteindtegt er skattepligtig uden hensyn til, hvorledes den anvendes, altsd hvad
enten den benyttes til egen eller families underhold, betjening, nytte eller behagelighed, eller til formue-
foregelse, til forbedring af ejendom, til udvidelse af nering eller drift, henleggelse til reserve- eller andre
lignende fonds, til gaver eller pd anden made.«

Det sporgsmal, der foreligger 1 denne sag, er, om skattemyndighederne under henvisning til (princippet
1) statsskattelovens § 4, stk. 1, litra b, 2. pkt., og/eller § 6, stk. 2 (hvorefter gaver ikke er fradragsberet-
tigede ved indkomstopgerelsen), kunne forhgje Deres skattepligtige indkomster for 1977 og 1978 med
forskellen mellem den leje, der var fastsat i lejekontrakten, og som De faktisk havde modtaget, og en
skensmaessigt ansat hgjere lejevaerdi af ejendommen.

Efter de oplysninger, der foreligger for mig, er landsskatterettens afgerelse af 7. august 1980 1 over-
ensstemmelse med rettens praksis pa dette omrade. Denne praksis er bl. a. beskrevet af C. Helkett:
»Opgorelse af den skattepligtige indkomst« (13. udg. 1980, s. 235), hvor felgende anfores:

oo

Overlader en skatteyder familie, venner o. 1. en villa eller en lejlighed til privat beboelse vederlagsfrit
eller til en lavere leje end beboelsens objektive udlejningsverdi, vil der kunne blive tale om at beskatte
udlejeren af differencen op til den objektive lejeverdi, idet der kan foreligge en ikke fradragsberettiget
gaveydelse, 1969.21, 1970.24, 1976.12 og 1978.184. Den objektive lejeveerdi ma herved skennes efter
udlejningsverdien pa det tidspunkt, hvor lejeren rykker ind. Det anlagte skon kan herefter ofte alene
reguleres 1 overensstemmelse med lejelovgivningens regler om lejeforhgjelse - 1978.142. 1 QLD 1
U.f. R. 1968.183 var en villa udlejet til klagerens fader for en lav leje, der var godkendt af boligministe-
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riet. Retten fandt vel lejen lav, men ikke sa unormal lav, at den kunne opfattes som indeholdende en
gavedisposition fra sennen til faderen.

LK

Den omhandlede praksis har desuden vaeret behandlet i en artikel »Afkald pd indtaegt« 1 Skattepolitisk
Oversigt nr. 4-1973, s. 113 ff. I artiklen anferes bl. a. felgende (s. 115-116):

oo

Gavedispositioner.

Bevager man sig derimod (i modsa&tning til normale forretningsforhold mellem uafhangige parter; min
bemarkning) ind pa omrader, hvor relationerne mellem de kontraherende parter og omstaendighederne
1 ovrigt indicerer, at der med afkaldet pa (fuldt) vederlag er tilsigtet at yde den, der normalt skulle
have betalt et vederlag, en gave, er retsstillingen en anden. Gaver er som bekendt normalt ikke fradrags-
berettigede ved indkomstopgerelsen (og normalt skattepligtige for modtageren), og indeberer afkaldet
en gavedisposition, vil der uanset afkaldet kunne blive tale om beskatning af »fuldt vederlag« hos
afkaldsgiveren. Revisoren, der reviderer gratis i sin brors virksomhed, mé regne med at blive beskattet af
et ansldet vederlag for den praesterede indsats. Pa tilsvarende made vil den, der overlader familie, venner
o. 1. en villa eller en lejlighed til privat beboelse vederlagsfrit eller til en lavere leje end beboelsens
objektive udlejningsvardi, kunne beskattes af differencen op til denne lejeveerdi, jfr. Helkett 10. udg.,
s. 181 ...«

Spergsmalet om holdbarheden af den omtalte praksis er ikke endeligt afklaret i domspraksis.

Problemet foreld i en dom, afsagt af estre landsret, der er gengivet i Ugeskrift for Retsveesen 1968,
s. 183 ff. Sagen vedrerte en skatteyder, som i1 1956 erhvervede et parcelhus, som han udlejede til sin
fader for en arlig leje af 1.360 kr. Den fastsatte leje svarede til den pa davarende tidspunkt geldende
skattemessige lejevaerdi af bolig i egen ejendom. Lejen, der blev godkendt af boligministeriet, var
uforandret geeldende endnu i 1961 og 1962, og skatteyderen medregnede alene denne faktisk betalte leje
1 sin skattepligtige indkomst for disse ar. Skattemyndighederne forhgjede imidlertid i henhold til statsskat-
telovens § 4, stk. 1, litra b, skatteyderens skattepligtige indkomst med forskellen mellem den fastsatte og
af skatteyderen faktisk modtagne leje og en skensmaessigt ansat hejere lejevaerdi af ejendommen. Ostre
landsret udtalte i dommen folgende:

»...

Retten finder ikke bestemmelsen i § 4, stk. 1 b, 2. punktum, i lov nr. 149 af 10. april 1922 om
indkomst- og formueskat til staten anvendelig i det foreliggende tilfelde, der md anses omfattet af naevnte
bestemmelses 1. punktum. Selv om den ved huslejekontrakten fastsatte leje, der svarer til den i 1956
geldende lejeverdi ved enfamilieshuse, og som af ligningsmyndighederne hidtil har varet lagt til grund,
m4 anses lav, og selv om det mé antages, at appellanten har haft mulighed for i det af indsteevnte havdede
omfang at kreeve den sdledes fastsatte leje forhgjet med kommunens godkendelse, findes der - ogsa under
hensyn til, at det under de rddende huslejeforhold mé anses for ret usikkert, hvad der métte anses for
den normale lejevaerdi for et sddant parcelhus udlejet 1 1956 1 drene 1961 og 1962 - ikke grundlag for
at betegne lejen som sa unormal, at den kun kan opfattes som indeholdende en gavedisposition. Der
findes derfor i1 det foreliggende tilfelde ikke pa grund af appellantens slegtsskabsforhold til lejeren, der
efter det oplyste ikke under nogen form har ydet appellanten noget vederlag ud over lejen, tilstreekkeligt
grundlag for at anse appellanten for skattepligtig af et beleb, der overstiger den vedtagne og af ham
faktisk oppebarne leje. Som folge heraf vil der vere at give dom efter appellantens péstand.

K
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I en artikel 1 Ugeskrift for Retsveesen 1972 B, s. 201 ff, har professor Theger Nielsen gjort folgende
bemarkninger til dommen (s. 204, note 12):

oo

... Ved sagens behandling for landsretten gjorde skatteyderen geeldende, at § 4, stk. 1 b, 2, ikke kunne
anvendes pd den, der har udlejet ejendommen, og som derfor ikke har haft nogen beboelsesret. Ogsé
ved denne instans procederede finansministeriet pa gavesynspunktet, og dette syntes i og for sig at blive
accepteret af landsretten, der blot ikke fandt lejen »sa unormal, at den kun kan opfattes som indeholdende
en gavedisposition«. Bag afgerelsen ligger dog nok en vis ulyst med hensyn til blankt at acceptere
en afkaldsgave som indkomstskabende for den, der péstas at have vearet giver. Det kan jo bl. a. vare
tvivlsomt, om ydelsen overhovedet var blevet modtaget pa mindre fordelagtige vilkar end de tilbudte.«

Spergsmalet var endvidere fremme 1 den retssag, der er omtalt i Ugeskrift for Retsvaesen 1980, s. 341
ff. Skatteyderen havde kebt en ejerlejlighed og udlejet den til sin 72-&rige svigermoder for en &rsleje
pa 12.000 kr., uopsigeligt for hendes livstid. Skattemyndighederne anslog udlejningsvardien af ejendom-
men, som 1 1973 blev ansat til 315.000 kr. i ejendomsvardi, til 18.000 kr. og forhgjede skatteyderens
selvangivne indtegt for 1973 med differencen mellem de nzvnte lejebeleb, 6.000 kr. Ostre landsret
og hejesteret fandt, at denne forhgjelse ikke var berettiget. Begrundelsen var, »at der foreligger et af lig-
ningslovens § 14, stk. 2, omfattet tilsagn«; efter denne lovbestemmelse kan der ved indkomstopgerelsen
fratreekkes »... labende ydelser sdsom aftegts- og underholdsydelser, som den skattepligtige har forplig-
tet sig til at udrede«. Der knytter sig imidlertid betydelig interesse til folgende tilfojelse 1 hgjesterets
dom: »Efter den af indstaevnte (skatteyderen) forte procedure er der ikke taget stilling til det principielle
speorgsmal, hvorvidt indsteevnte 1 medfer af den af appellanten paberdbte bestemmelse 1 statsskattelovens
§ 4, litra b, ville kunne beskattes af en lejeindtaegt, som ikke er oppebéret, men som kunne vaere opnaet
ved betingelse af en hojere leje«.

Som det fremgér af det ovenfor anferte, er landsskatterettens kendelse af 7. august 1980 i1 Deres sag i
overensstemmelse med landsskatterettens praksis pa dette omrade. Denne praksis er ikke underkendt af
domstolene.

Jeg finder ikke at have tilstreekkeligt grundlag for at kunne kritisere landsskatterettens kendelse af 7.
august 1980.

Efter min mening kan rigtigheden af landsskatterettens afgerelse af 7. august 1980 dog give anledning
til nogen tvivl. Medens jeg som navnt ikke har fundet tilstreekkeligt grundlag for at kritisere afgerelsen,
finder jeg imidlertid at burde bemarke, at en domstolsafgerelse af sagen kunne vare enskelig, dels fordi
rigtigheden af landsskatterettens afgerelse - som navnt - efter min mening ikke er utvivlsom, dels fordi
der knytter sig en vasentlig principiel interesse til en domstolsafgerelse af det foreliggende sporgsmal,
hvortil der ikke hidtil ses at vare taget klar stilling i domspraksis.

Fristen for at indbringe landsskatterettens kendelse af 7. august 1980 for domstolene er 6 méneder
regnet fra afsigelsen af kendelsen. Fristen for at indbringe kendelsen for domstolene er séledes udlebet
nu.

Jeg henleder imidlertid Deres opmerksomhed pd, at De ved henvendelse til skattedepartementet vil
kunne fé oplyst, om departementet efter omstaendighederne vil undlade at nedleegge pastand om afvisning
af en sag ved domstolene pa grund af fristoverskridelsen. Jeg vil - 1 givet fald - vere indstillet pd at
henstille til skattedepartementet, at departementet meddeler Dem en tilkendegivelse om fristspergsmalet
som den navnte.

Jeg foreslar Dem 1 ovrigt, at De, safremt De onsker at indbringe sagen for domstolene og i forbindelse
hermed anseger om fri proces, underretter mig herom. Jeg vil i1 sd fald vare indstillet pd at henstille
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til amtet eller justitsministeriet, at Deres ansogning imedekommes, ogsa selv om De ikke opfylder de
almindelige ekonomiske betingelser for fri proces.«

Supplerende oplysninger om sagen

Ved skrivelse af 23. oktober 1981 underrettede advokat B mig om, at skattedepartementet efter omstaen-
dighederne ikke ville pdstd en eventuel retssag fra A afvist pd grund af overskridelse af fristen for
indbringelse af landsskatterettens kendelse for domstolene.

B, der derefter havde udtaget steevning og ansegt arhus statsamt om fri proces under sagen, anmodede
mig om 1 overensstemmelse med ombudsmandens tilsagn at henstille til statsamtet, at ansegningen blev
imodekommet.

Jeg henstillede herefter til arhus statsamt, at B's ansggning om fri proces blev imgdekommet.

Den 20. november 1981 meddelte drhus statsamt B fri proces, og sagen er herefter indbragt for vestre
landsret.

Supplerende oplysninger om sagen

Ved vestre landsrets dom af 5. januar 1984 blev ministeriet for skatter og afgifter frifundet for A’s
pastand. I sine preemisser anforte landsretten folgende:

»Sagsegeren (A) har erkendt, at den leje, der er aftalt, ikke svarer til markedslejen. Det findes endvidere
godtgjort, at der er et betydeligt misforhold mellem den aftalte leje og den reelle lejevaerdi. Nér henses
hertil samt til, at lejemalet er indgéet med sagsegerens sgster, findes der ved indgaelsen af lejemalet at
foreligge en gavedisposition til fordel for sagsegerens sester. Der findes endvidere 1 statsskattelovens §
4, litra b, 1. pkt., sammenholdt med § 6, stk. 2, at vere fornedent grundlag for at beskatte sagsegeren
af denne gave. Sagsegerens selvangivne indkomst skal derfor forhgjes med det belgb, hvormed den
leje, skattemyndighederne har fastsat, overstiger den leje, der er aftalt mellem sagsogeren og dennes
soster. Idet der endvidere ikke fra sagsogerens side over for sesteren findes at vaere afgivet et tilsagn, der
er omfattet af ligningslovens § 14, stk. 2, tages sagsogtes frifindelsespéstand til folge.«
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