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Fri bolig - beskatningsgrundlag

Sperger, der er lege, har af sin arbejdsgiver faet delvis fri bolig stillet til radighed, som sperger
betaler en leje for.

Boligen er én ud af flere lejligheder i et ejendomskompleks, som arbejdsgiveren lejer af tredjemand.

Den indberettede vaerdi for sperger er fremkommet ved, at arbejdsgiverens samlede lejebetaling for
lejlighederne i de 3 ejendomme er fordelt ud pd hver enkelt lejlighed pd baggrund af en kvadratmeterfor-
deling.

Skatteradet fandt, at den af arbejdsgiveren faktisk gennemsnitligt betalte leje ikke kan anses for at
svare til markedslejen for spergers lejlighed, idet markedslejen méa antages at vare lavere grundet nogle
vurderinger, som er foretaget af andre boliger 1 ejendommen.

Skatteradet bekreftede pa det grundlag, at det vil vare i overensstemmelse med ligningslovens
§ 16, stk. 3, at sporger ved selvangivelsen af sin indkomst for indkomstirene 2013 til 2016 angiver
markedsverdien af sin delvise fribolig fratrukket 10 % pa grund af fraflytningspligt og fratrukket den
leje, han har betalt for at bo i perioden, selvom markedsvardien er lavere end den gennemsnitligt
beregnede leje, som arbejdsgiveren har opgjort for spergers bolig.

Skatteradet kunne ikke udtale sig om, hvad den konkrete markedsleje for spargers bolig mé skennes
at vaere, da dette forudsatter en konkret vurdering af den omhandlede lejlighed.

Skatterddsmade 28. november 2017 - SKM2017. 726. SR
Afgorelsen er af hensyn til SKATs tavshedspligt offentliggjort 1 en forkortet og redigeret form.

Spergsmal

1. Er det i overensstemmelse med ligningslovens § 16, stk. 3, at sperger ved selvangivelse af sin
indkomst for indkomstarene 2013 til 2016 angiver markedsverdien af sin delvise fribolig fratrukket
10 % pa grund af fraflytningspligt og fratrukket den leje, han har betalt for at bo i perioden, selvom
markedsverdien er lavere end den gennemsnitligt beregnede leje, som arbejdsgiveren har opgjort for
spargers bolig?

Svar
1. Ja

Beskrivelse af de faktiske forhold
Indledning:

Denne sag udspringer af, at yngre leger, der ansettes ved regionernes hospitaler, som led i deres
ansattelsesforhold far stillet en tjenestebolig til rddighed. Hvis der er forskel mellem den husleje, som
den yngre leege betaler til regionen, og markedslejen for boligen, skal den yngre leege betale indkomstskat
af differencen. De nye regler for fastsattelsen af beskatningsgrundlaget tradte i kraft 1. januar 2013, men
regionerne indberettede forst i 2015 til SKAT den skattemeessige verdi af personalegodet.

Retten til en tjenestebolig folger af overenskomsten for yngre leger. Regionerne er under nermere om-
stendigheder forpligtede til at stille en leegebolig til rddighed for yngre leeger, der ansattes 1 regionerne.
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De konkrete omstaendigheder

Sperger er uddannet leege og flyttede ind i boligen i november 2013. Boligen er anvist af region Y som et
led 1 hans ansattelsesforhold. Regionen ejer ikke boligen, men lejer den hos en uathangig tredjemand.

Regionen var 1 lighed med de ovrige regioner ikke opmerksom pd SKATs praksisendring med virkning
for indkomstéret 2013 vedrerende fastsattelsen af den skattepligtige vardi af (delvise) friboliger, som er
beskrevet nedenfor. Derfor fik regionen ikke indberettet den korrekte skattemassige vaerdi af boligen for
arene 2013-2014.

Ved brev af 2. juni 2015 til sperger meddelte Region Y, at regionen ville indberette restskat for ind-
komstérene 2013-2015. Vedlagt brevet var beregninger af de skattepligtige verdier, som regionen ville
indberette til SKAT.

Det fremgér af beregningerne, at regionen har fastsat markedsveardien af boligen, s& den svarede til den
leje, som regionen har betalt til ejeren af ejendommen 1 perioden 2013-2015. Dermed blev markedsvardi-
en fastsat til 996 kr. pr. kvadratmeter for aret 2015, idet lejemalet udger 104 kvadratmeter 1 henhold til
oplysningerne i BBR-registret.

Pa grund af flere klager fra medlemmer af den faglige organisation X fik Regionen i sommeren 2015
udarbejdet en vurdering af markedsvardien af boligerne i ejendommene (herefter ”...gadeejendomme-
ne”). Vurderingen er dateret 20. juli 2015 og udarbejdet af en magler fra et ejendomsmaglerfirma.

Vurderingsmanden foretog ikke en besigtigelse af samtlige lejemal 1 ”...gadeejendommene” og heller
ikke af spoargers bolig. Vurderingen blev udarbejdet pd grundlag af en rekke stikprover af lejemdl. Det
fremgar af rapporten, at vurderingsmanden vurderede, at markedslejen for de besigtigede lejemal 14 1
intervallet 723 kr. til 908 kr. pr. kvadratmeter om dret alt efter boligernes sterrelse, udstyr mv.

Det fremgéar nermere af vurderingsrapporten, at der er foretaget en besigtigelse af en bolig pd 121 m2,
som ligger i samme opgang som spergers. Denne blev vurderet til 724 kr. pr. m2. En anden bolig pa 105
m2, beliggende i naboopgangen, blev vurderet til 800 kr. pr. m2.

Det fremgér af rapporten, at ”vurderingen er foretaget som fri markedsleje, hvilket vil sige, at der ikke
er taget hensyn til, om lejemélene er omfattet af boligreguleringslovens regler om omkostningsbestemt
husleje”.

Efter at have faet udarbejdet vurderingen indhentede Region Y et bindende svar, dateret 24. november
2015 fra SKAT. Det fremgar heraf, at SKAT svarede ja til, at regionen skulle indberette den husleje, som
regionen betalte, uanset at regionen havde faet udarbejdet en konkret vurdering, der viste, at markedsveer-
dien af lejemalene var lavere, end den husleje, som regionen betalte.

Det bindende svar til regionen anfaegtes under denne sag, idet det gores galdende, at den husleje, som re-
gionen betaler, ikke svarer til den husleje, der kan oppebares pa lejeboligmarkedet, og at indberetningen
derfor ikke svarer til den korrekte markedsverdi pa boligmarkedet.

Til brug for SKATs behandling af det stillede spergsmal kan det endvidere oplyses, at boligreguleringslo-
vens regler om lejefastsattelse er geldende 1 Z Kommune, hvor den omtvistede bolig er beliggende.

2

Rédgiver har efterfolgende indsendt den lejekontrakt, som vedrerer
oprindeligt er indgéet 1 1994.

...gadeejendommene”, og som

Lejekontrakten er fortsat geeldende, og radgiver har bemerket folgende til lejekontraktens bestemmelser:
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”I § 7 og 1 efterfolgende tilleg er lejen anfort som en samlet leje for hele arealet og lejligheder mv.,
herunder ogsa at der sker automatisk pristalsregulering.

Det bemerkes, at lejer bekraefter at vere afskaret fra at kreeve lejen reguleret efter ’det lejedes vaerdi”
med henvisning til reglerne om erhvervslejekontrakter.

Efter § 8 sker der ligeledes regulering af lejen, nar der kommer stigninger 1 skatter og afgifter “ogsa sa-
danne, der skyldes ejendommens hgjere ansattelse til ejendomsvaerdi” — formentlig efter ferdiggerelsen
af projektet.

I vedhaeftede allonge 1, § 7 ses den forhgjede leje for 2005, men ogsé at det yderligere specificeres, at der
er tale om x.xxx kvm boligareal til en samlet pris pd 383 kr./kvm samt som noget nyt; x p-pladser til en
fast pris. ”

Regionen har ved fremsendelse af lejekontrakten til rddgiver den 22. august 2017 oplyst, at markedslejen
for de enkelte lejemal er beregnet pa baggrund af en samlet betaling til udlejer for ”...gadeejendomme-
ne”. Herefter beregnes den méanedlige markedsleje pa det enkelte lejemal ud fra den (aktuelle) leje — delt
med det samlede antal m2 pa alle lejemaél i ”...gadeejendommene” — delt med 12 maneder og ganget med
antal m2 pa det enkelte lejemal.

Organisation & har herudover i 2017 pa foranledning af X foretaget en vurdering af lejevaerdien for
leegeboligejendommene, herunder ”...gadeejendommene”.

A anforer vedrorende ”...gadeejendommene” 1 et notat af 31. august 2017:
”Ejendom a, opfert i 1999

Den indberettede leje svinger her mellem 1.033 kr./m2 og 1.089 kr./m2. Lejen for disse boliger fastsettes
fuldstendigt frit, men ud fra et rent markedsprincip ber vaerdien ar for ar vaere den samme for samtlige
boliger. Min vurdering er, at lejen her ligger omkring 1.000 kr./m2.

Ejendom b, opfert 1975

Denne ejendom ville vaere omkostningsbestemt pa det private marked. Det betyder, at samtlige boliger
vil vaere omfattet af samme budget, hvorfor det kun er de individuelle moderniseringer, der ville betyde
forskelle 1 lejen pr. m2.

Den indberettede leje ligger meget tet pa 1.000 kr./m2, og altsd meget taet pd den nye del af ejendommen
(ejendom a)

Selv med rimelige forbedringer, vurderer jeg dette niveau til at vare for hejt. Her er det min vurdering, at
lejeniveauet med rimelige forbedringer ikke vil overstige 700 kr./m2.

Ejendom c, opfort 1946

Denne del af ejendommen er opfert for den evrige og bygningens vigtigste bestanddele er derfor
@ldre. Ejendommen ville veere omkostningsbestemt og det er min vurdering, at markedslejen her ikke
vasentligt vil overstige 500 kr./m2. ”

Spergers opfattelse og begrundelse

De generelle regler
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Det fremgar af ligningslovens § 16, stk. 3, at den skattepligtige verdi af personalegoder, herunder delvis
fribolig, skal fastsattes til den vaerdi, det méd antages at koste ’den skattepligtige at erhverve goderne 1
almindelig fri handel” fratrukket den betaling, som den skattepligtige yder.

SKAT afskaffede ved meddelelse af 28. august 2012, SKM2012. 474. SKAT, de hidtil geldende ske-
masatser til brug for fastsattelsen af markedslejen for hel eller delvis frie heldrsboliger. Ved samme
meddelelse oplyste SKAT, at beskatningen af friboliger fremover skulle ske pd baggrund af en konkret
vurdering af den enkelte boligs markedsvaerdi.

Reglerne er nermere beskrevet i Den juridiske vejledning, punkt C. A. 5.13.1.1.1 Det fremgar heraf, at
hvis arbejdsgiveren lejer den bolig, som stilles til radighed, ”anses den af arbejdsgiveren betalte leje for
markedslejen, medmindre arbejdsgiveren ikke har betalt markedslejen, fx fordi den ikke er lejet af en
uathengig part. I givet fald ma markedslejen findes pé en anden méde, eventuelt ved et sken”.

Det fremgér endvidere af vejledningen, at

”Ligger boligen 1 et omrade, hvor boligreguleringsloven gelder, kan den fa virkning pd veerdiansattelsen,
hvis arbejdsgiveren ejer boligen, men ikke hvis arbejdsgiveren lejer boligen, da det 1 givet fald er
arbejdsgiverens konkrete lejeudgift, der skal anvendes™.

Argumenter
Generelle bemerkninger

SKATs vejledning er i strid med ordlyden af ligningsloven

Det folger af ordlyden af ligningslovens § 16, stk. 3, at fastsettelsen af den skattepligtige verdi af
friboligen skal ske med udgangspunkt i, hvad det ma antages at koste den skattepligtige at erhverve
boligen.

Som det fremgér, folger det af ordlyden af § 16, stk. 3, at det ikke er afgerende, hvilken pris arbejdsgive-
ren har betalt for godet. Vejledningens udgangspunkt, hvorefter den skattemassige vaerdi af boligen skal
fastsettes med udgangspunkt i den leje, som arbejdsgiveren betaler, er derfor i modstrid med ordlyden af
ligningsloven.

Dette skyldes, at den leje, som arbejdsgiveren betaler, ikke nedvendigvis er udtryk for, hvad det vil koste
den skattepligtige at leje den samme bolig, fordi den skattepligtiges aftale om leje af boligen ville vare
omfattet af boligreguleringslovens regler om lejefastsettelse.

Arbejdsgiverens lejeaftale med ejeren af ejendommen vil kun i1 nogle situationer vaere omfattet af boligre-
guleringslovens regler, og den kan derfor ikke fungere som malestok for, hvilken leje den skattepligtige
ville skulle betale for et tilsvarende lejemal pa boligmarkedet.

Beskatningen af spoargers bolig ber derfor 1 medfer af ordlyden af ligningsloven ske med udgangspunkt 1,
hvilken leje han skulle betale, hvis han skulle leje en lignende bolig pa det regulerede lejeboligmarked 1 Z
Kommune.

SKATs praksis er inkonsistent

SKAT anerkender 1 Den juridiske vejledning, at boligreguleringslovens regler kan fa virkning pa vaerdian-
settelsen, hvis arbejdsgiveren ejer boligen, men ikke nar arbejdsgiveren selv lejer boligen.

Dermed bliver beskatningen af et personalegode, der for den enkelte medarbejder har den samme veerdi,
athengig af hvorvidt arbejdsgiveren ejer boligen eller e;.
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Det samme medarbejdergode kan derfor beskattes forskelligt, uanset det repraesenterer den samme verdi
for medarbejderen pa grund af et kriterium, som er uden stette i1 lovens ordlyd.

Beskatningen af friboliger bliver dermed inkonsistent og kommer til at hvile pd et arbitrert kriterium.

Denne inkonsistens understotter ogsa, at udgangspunktet for beskatningen af friboliger ma vare den
verdi, som godet representerer for medarbejderen, forstdet som den pris, medarbejderen ville skulle
betale, hvis godet skulle erhverves pa markedet.

Der er ikke nogen reale hensyn, der taler for at fravige lovens ordlyd, og den fravigelse som SKAT har
angivet i Den juridiske vejledning, forer til, at sammenlignelige situationer behandles ulige.

SKATS praksis er i modstrid med galdende lejeret

Det fremgér af SKATs juridiske vejledning, at hvis “arbejdsgiveren er et selskab, som lejer en bolig, er
den ikke omfattet af boligreguleringsloven”, jf. punkt C. A. 5.13.1.1.1.

Ved @ndring af lejeloven med virkning fra 13. juni 2010, jf. @ndringslov nr. 632 af 11. juni 2010 om stra-
mandsudlejning mv., blev lejemél, som er udlejet til juridiske personer ogsa omfattet af lejeloven. Der-
med vil lejemal, der er lejet til selskaber eller andre juridiske personer med henblik pa videreudlejning
til beboelse ogsd vere omfattet af boligreguleringslovens regler om lejeregulering, jf. lovens kapitel
[-IV. Anvendelsesomridet for boligreguleringsloven er sammenfaldende med lejelovens anvendelsesom-
rade, jf. boligreguleringslovens § 4. Det fremgér heraf, at lejemaél, der anvendes til beboelse og er omfattet
af lejeloven, ogséd er omfattet af boligreguleringslovens regler om lejeregulering.

Endvidere fremgar det af de generelle bemarkninger til @ndringsloven, at formdlet med @&ndringsloven
var at gore op med den hidtidige praksis, hvorefter en ejers udlejning af beboelseslokaler til en jurid-
isk person alene med henblik pa videreudlejning til beboelse blev anset for omfattet af erhvervslejelo-
ven. Hvorimod forholdet mellem den juridiske person (fremlejegiveren) og beboeren (fremlejetageren)
var omfattet af boliglejelovgivningen.

Det er derfor ikke korrekt, nér det fremgar af SKATs juridiske vejledning, at boliger, som ikke er ejet af
arbejdsgiveren ikke er omfattet af boligreguleringslovens regler. Hvis lejekontrakten mellem arbejdsgive-
ren og ejeren af ejendommen er indgdet efter 13. juni 2010, sd vil forholdet mellem arbejdsgiveren og
ejeren ogsa vaere omfattet af boligreguleringslovens regler.

Der er derfor heller ikke stotte i de lejeretlige regler for at have forskellige principper for fastsettelsen
af den skattepligtige vaerdi af boliger, som er ejet af arbejdsgiveren og boliger, som er lejet af arbejdsgive-
ren.

Fastszttelsen af markedsverdien ber derfor basere sig pd ligningslovens ordlyd og dermed med udgangs-
punkt 1, hvad den skattepligtige skulle betale for at leje en tilsvarende bolig péd det regulerede lejemarked.

Det skal endvidere bemarkes, at lejemal, som er et led i et ansattelsesforhold under en region, under
alle omstendigheder, hverken er omfattet af lejeloven eller boligreguleringsloven, jf. lejelovens § 2, stk.
2. Det forekommer ogsé af denne grund arbitrert at leegge afgorende vagt pa en teoretisk skelnen mellem
boliger, som er lejet af regionen, over for boliger, som er ejet af regionen, nér faktum er, at lejeforholdet
mellem laegen og regionen ikke vil vaere omfattet af lejeloven/boligreguleringsloven, uanset om regionen
ejer legeboligen eller e;j.

Bemarkninger vedrerende den konkrete sag
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Den af regionen foretagne vurdering dokumenterer, at geldende lejeniveau 1 praksis er lavere end den
leje, regionen betaler.

Det skal sarligt fremhaves, at vurderingsrapporten indeholder konkrete henvisninger til lejemél, som
er udlejet pa markedsvilkdr. Referencelejemél som vurderingsmanden har brugt ved fastsattelsen af
markedsverdien af laegeboligerne i ”...gadeejendommene”.

Der foreligger ingen oplysninger, der pd nogen made godtger, at lejen for spergers lejemél skal overstige
den generelle markedsleje.

Besvarelsen af det stillede spergsmal ber derfor vare bekraeftende.

Efterfolgende bemaerkninger vedrerende lejekontrakten

Flere af disse principper kendt fra erhvervslejeretten ville efter reguleringen af boliglejemal af lejer kunne
begeres tilsidesat som ugyldige, herunder klausulen om, at lejer ikke kan kreeve lejen reguleret til det
lejedes vardi, samt at der sker automatisk pristalsregulering af lejen. Forholdene understreger det princip,
som X bade konkret vedrerende dette lejemal — men ogséd generelt vedrerende andre tredjemandslejemal
— gor geldende, hvorefter lejeniveauet i kontrakter indgéet mellem regionerne og tredjemand ikke kan
leegges til grund for den “markedsleje”, som en yngre leege med lejekontrakt direkte med udlejer ville
skulle betale.

Region Y har oplyst, at den af regionen indberettede markedsleje for de enkelte lejemal beregnes
pa baggrund af den samlede betaling til udlejer for alle lejemalene. Pa baggrund heraf beregnes den
manedlige leje pa hvert enkelt lejemal ud fra denne leje — delt med det samlede antal kvm pé alle lejemal i
”...gadeejendommene” — delt med 12 maneder — gange antal kvm for det enkelte lejemal.

Det kan pa baggrund heraf med sikkerhed legges til grund, at Regionen ikke foretager en individuel
fastsettelse af markedslejen for hver enkelt lejer, hvilket ordlyden af ligningslovens § 16 foreskriver.

Jeg fremsender endvidere det notat som Z har udarbejdet vedrerende markedslejen for ”...gadeejendom-
mene”, og jeg henviser serligt til vurderingerne for lejlighederne 1 ejendom b, hvor den af sperger lejede
lejlighed er beliggende. Markedslejen vurderes saledes til at udgere 700 kr./kvm. P4 vegne af sporger
indstilles, at markedslejen fastsattes 1 overensstemmelse hermed.

Efterfolgende bemeerkninger vedrerende vardien og en opsummering.

Selvom den konkrete bolig ikke dengang blev vurderet, kan den godt placeres 1 spendet (SKAT: Spandet
pa ejendomsmeeglerens vurdering mellem 723 kr. pr. kvm. og 908 kr. pr. kvm.). ”...gadeejendommene”
er opdelt i 3 ejendomme: ejendom a er én ejendom, ejendom b er én ejendom og ejendom c er én
ejendom. Af vurderingsrapporten ses det, at lejlighederne med den hejst vurderede markedsleje ligger 1
ejendom a og ejendom c. Den konkrete lejlighed skal derfor ikke placeres 1 den evre del af spandet. Lej-
ligheden i1 naboopgangen, som er samme storrelse som det konkrete lejemal er vurderet til 800 kr. pr.
kvm. Dette svarer til en arlig leje pa kr. 84.000 (kr. 800 x 105 kvm). De 996 kr. pr. kvm., som regionen
selv betaler, svarer til en arlig leje pa kr. 104.580. Det er en forskel pd mere end kr. 20.000 om éret,
hvilket ikke kan siges at veere bagatelagtigt.

Jeg henviser 1 ovrigt til, at der nu foreligger en konkret vurdering af lejligheden udarbejdet af Z&.
Om baggrunden for vurderingerne af ejendommene har £ anfort:

”Ejendom b, opfert 1975
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Denne ejendom ville vaere omkostningsbestemt pé det private marked. Det betyder, at samtlige boliger
vil vaere omfattet af samme budget, hvorfor det kun er de individuelle moderniseringer, der ville betyde
forskelle 1 lejen pr. m2.

Den indberettede leje ligger meget tet pa 1.000 kr./m2, og altsd meget taet pd den nye del af ejendommen
(ejendom a)

Selv med rimelige forbedringer, vurderer jeg dette niveau til at vaere for hejt. Her er det min vurdering, at
lejeniveauet med rimelige forbedringer ikke vil overstige 700 kr./m2. ”

Opsummering

X bestrider ikke, at den leje, som en arbejdsgiver betaler til 3.mand, kan vere retningsgivende og relevant
for at vurdere on lejligheds markedsvardi. Men skatteretligt kan der ikke opereres med en automatisk
konklusion herom, da det dels er sken under regel, men mere afgerende fordi der kun er hjemmel til
at beskatte skatteyderen af den markedsverdi, boligen har for skatteyderen. Derfor er det afgerende at
sondre mellem den juridiske ramme (hjemmel) og den konkrete verdi (sken).

Markedsvaerdien for en lejlighed, som arbejdsgiveren lejer hos 3.mand er skatteretligt den samme,
som gealder for boliger, som arbejdsgiveren selv ejer. Det er en konsekvens af, at det er verdien for
skatteyderen, der er afgerende. Om der er et kontraktforhold péd et andet niveau, @ndrer ikke boligens
markedsverdi for den yngre laege.

Bade den uafhangige ejendomsmeegler, hvis vurdering oprindeligt blev lagt til grund for denne anmod-
ning og A’s vurdering, der medsendes dette indleg, tilsidesatter den husleje, som regionen betaler til
3.mand. Det understotter bade den juridiske nedvendighed af, at markedsvardien skal fastsattes uathaen-
gigt af aftalen mellem arbejdsgiver og udlejer, og understotter det konkrete skon for rette markedsleje.

Konkret ber markedslejen i overensstemmelse med Z’s vurdering i denne sag fastsettes til 700 kr. pr. m2.
Spergers horingssvar af 25. oktober 2017

Sperger har ikke yderligere bemerkninger, da selve hovedspergsmalet indstilles besvaret bekraeftende.
SKATs indstilling og begrundelse

Spergsmal

Det onskes bekraftet, at det er 1 overensstemmelse med ligningslovens § 16, stk. 3, at sperger ved
selvangivelsen af sin indkomst for indkomstérene 2013 til 2016 angiver markedsveardien af sin delvise
fribolig fratrukket 10 % pé grund af fraflytningspligt og fratrukket den leje, han har betalt for at bo 1
perioden, selvom markedsvardien er lavere end den gennemsnitligt beregnede leje, som arbejdsgiveren
har opgjort for spergers bolig.

Begrundelse

Sperger har 1 perioden 2013 til 2016 delvis fri bolig til rddighed. Boligen, der er pa 104 kvadratmeter, er
beliggende 1 ”...gadeejendommene”, og er palagt fraflytningspligt.

Det er oplyst, at boligen er stillet til radighed af spergers arbejdsgiver, som har lejet boligen af en
uafhangig tredjemand.

Region Y har ved indberetningen af vaerdien af boligen for sperger taget udgangspunkt i den betalte leje
til udlejer, svarende til 996 kr. pr. kvadratmeter. Regionen har 1 juli 2015 fiet foretaget en stikprovevis
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vurdering af markedsverdien af nogle lejemédl 1 ”...gadeejendommene”, og denne angiver en markeds-
veerdi pd 723 — 908 kr. pr. kvadratmeter athengig af boligens sterrelse, udstyr mv. Spergers lejlighed er
ikke blandt de 1 den forbindelse vurderede lejligheder.

Det er oplyst, at £ 1 2017 har foretaget en konkret vurdering af samtlige boliger, herunder sporgers. £
har i den forbindelse vurderet markedslejen for ejendom b til 700 kr. pr. kvadratmeter for indkomstarene
2013 0g 2014.

Sperger er skattepligtig af den delvis frie bolig, jf. ligningslovens § 16, stk. 1, og den skattepligtige verdi
skal efter ligningslovens § 16, stk. 3, fastsattes til den vaerdi, som det mé antages, at det koster sperger at
erhverve godet 1 almindelig fri handel, dvs. markedslejen.

Den skattepligtig verdi efter ligningslovens § 16, stk. 3, skal nedsattes med 10 %, da sperger har pligt
til at fraflytte boligen ved ansettelsens opher og med spergers betaling til Regionen for boligen, jf.
ligningslovens § 16, stk. 8.

Det fremgér af Den juridiske vejledning, afsnit C. A. 5.13.1.1.1, at hvis arbejdsgiveren har lejet den bolig,
som stilles til radighed, anses den af arbejdsgiveren betalte leje for markedslejen ogsé i forhold til den,
der far boligen stillet til rddighed.

Tilsvarende fremgar af SKM2012. 474. SKAT vedrerende afskaffelsen af de skematiske satser for veer-
diansettelse af fri helarsbolig, idet det her anfores, at ”Hvis arbejdsgiveren selv er lejer af boligen, der
stilles til radighed for den ansatte, anvendes denne leje, forudsat at der er tale om et lejeforhold mellem
uafhangige parter (reel markedsleje). ”

Den leje, som arbejdsgiveren betaler til en uathaengig udlejer, ma saledes anses for at veere markedsvardi-
en og kan derfor anvendes som udgangspunkt for beskatning af fri bolig til rddighed, jf. ligningslovens §
16, stk. 1, jf. stk. 3.

Region Y har imidlertid ikke indgaet en lejeaftale med udlejer, der alene vedrerer den konkret omhandle-
de lejlighed men en lejeaftale, der omfatter lejligheder i tre forskellige ejendomme.

Af de vurderinger der er indhentet 1 sagen fremgér, at den ene ejendom er opfort i 1999 (ejendom a),
den anden ejendom er opfort i 1975 (ejendom b), mens den sidste ejendom er opfort 1 1946 (ejendom
c), ligesom det pa baggrund af det oplyste kan konstateres, at der er stor forskel pa savel stand som
beliggenhed af de tre ejendomme og lejlighederne, der ligger heri.

Den af Region Y indberettede leje er fremkommet ved, at Region Ys samlede lejebetaling for lejligheder-
ne i de 3 ejendomme er fordelt ud pa alle lejlighederne pa baggrund af en kvadratmeterfordeling.

Den indberettede leje for den enkelte lejlighed er sidledes fremkommet ved, at der er beregnet en gennem-
snitlig kvadratmeterleje pa baggrund af den samlede lejebetaling for de tre ejendomme, hvorefter den
beregnede gennemsnitlige kvadratmeterleje er ganget med antallet af kvadratmeter i den enkelte lejlighed.

Det er pa den baggrund SKATs opfattelse, at den af Region Y indberettede leje, ikke nedvendigvis kan
leegges til grund ved fastsattelsen af markedslejen for spergers konkrete lejlighed.

Region Y har indhentet en vurdering af huslejeniveauet 1 de tre ejendomme fra en lokal ejendomsmaeg-
ler. Ejendomsmagleren har ikke vurderet lejen 1 forhold til spergers konkrete lejlighed, men har vurderet
to lejligheder 1 samme ejendom.
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Kvadratmeterlejen for en lejlighed, der ligger i naboopgangen er sdledes vurderet til 800 kr., mens
kvadratmeterlejen for lejligheden, der ligger 1 samme opgang som spergers lejlighed, er vurderet til 724
kr.

Der er fra spergers side endvidere indhentet en vurdering fra Z.

Rédgiver har 1 den forbindelse anfert, at markedslejen ber fastsattes 1 overensstemmelse med vurderingen
fra &, svarende til 700 kr. pr. m2. Radgiver har anfert, at denne vurdering er fremkommet ved en konkret
vurdering af spargers bolig.

SKAT skal hertil bemerke, at det af materialet fremgér, at &£ har vurderet markedslejen for hver af de tre
ejendomme. Det synes dog ikke at fremga, at spergers bolig er vurderet sarskilt.

Som ovenfor navnt, er det udgangspunktet, at den leje, som arbejdsgiveren betaler til en uathengig
udlejer, ma anses for at vaere markedsverdien.

Pé det foreliggende grundlag er det dog SKATs opfattelse, at den af Regionen faktisk gennemsnitligt
opgjorte leje pd 996 kr. pr. kvadratmeter ikke kan anses for at svare til markedslejen for spergers
lejlighed, idet markedslejen ma antages at vere lavere grundet de vurderinger, som er foretaget af andre
boliger i ejendommen.

Det kan derfor efter SKATSs opfattelse bekraeftes, at det vil vere i overensstemmelse med ligningslovens
§ 16, stk. 3, at sporger ved selvangivelsen af sin indkomst for indkomstirene 2013 til 2016 angiver
markedsverdien af sin delvise fribolig fratrukket 10 % pa grund af fraflytningspligt og fratrukket den
leje, han har betalt for at bo 1 perioden, selvom markedsverdien er lavere end den gennemsnitligt
beregnede leje, som arbejdsgiveren har opgjort for spergers bolig.

SKAT kan pa det foreliggende grundlag dog ikke udtale sig om, hvad den konkrete markedsleje for
sporgers bolig mé skennes at vare, da dette forudsatter en konkret, uvildig vurdering af den omhandlede
lejlighed, og en sddan ses ikke at foreligge.

Indstilling

SKAT indstiller, at spergsmalet besvares med Ja”.
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal

Lovgrundlag

Ligningslovens § 16, stk. 1

”Ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst medregnes tilskud til telefon uden for arbejdsstedet, jf.
stk. 2, samt efter reglerne 1 stk. 3-14 vederlag 1 form af formuegoder af pengevardi, sparet privatforbrug
og verdien af helt eller delvis vederlagsfri benyttelse af andres formuegoder, jf. statsskattelovens §§ 4-6,
nar tilskuddet eller godet modtages som led i et ansattelsesforhold eller som led i en aftale om ydelse af
personligt arbejde 1 ovrigt. (...)”

Ligningslovens § 16, stk. 3
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”Den skattepligtige veerdi af de 1 stk. 1 omhandlede goder skal ved skatteansattelsen, medmindre andet
folger af stk. 4-16, fastsattes til den vaerdi, som det métte antages at koste den skattepligtige at erhverve
goderne i almindelig fri handel. (...)”

Ligningslovens § 16, stk. 8

”Den skattepligtige verdi efter stk. 3 af en heldrsbolig, der er stillet til radighed af en arbejdsgiver som
navnt 1 stk. 1, og som den ansatte har pligt til at fraflytte ved ansettelsens opher, men ikke pligt til at
bebo under ansattelsen (lejebolig), nedsaettes med 10 pct. Den skattepligtige vaerdi efter 1. pkt. nedsattes
med den skattepligtiges betaling i indkomstéret til arbejdsgiveren mv. for raderetten. (...)”

Lejelovens § 1, stk. 1

”Loven galder for leje — herunder fremleje — af hus eller husrum, uanset om lejeren er en person eller en
virksomhed m.v. (juridisk person).

Boligreguleringslovens § 4. stk. 1

”Reglerne 1 kapitel 1I-IV gelder for lejeforhold, der omfattes af lov om leje, nar det lejede helt eller delvis
anvendes til beboelse, jf. dog stk. 2-5.”

Praksis

Cirkuleere nr. 72 af 17. april 1996. punkt 12.7

Tjeneste- og lejeboliger, if. § 16, stk. 7-9

Ved lov nr. 482 af 30. juni 1993 (telefonudgifter og personalegoder) blev det ved indferelsen af lignings-
lovens § 16 fastsat, at personalegoder, herunder boliger, der stilles til rddighed for ansatte, medlemmer af
bestyrelser m.v. skattemaessigt skal vaerdiansattes til markedsverdien, jf. ligningslovens § 16, stk. 3.

Markedsvaerdien udger det lejebelab, som boligen kunne indbringe ved udlejning til en udenforstdende”.

Den juridiske vejledning, afsnit C. A. 5.13.1.1.1, (uddrag):

»Veardiansattelse af fri bolig, el, varme og lignende

Den ansatte skal beskattes af markedslejen. Se LL § 16, stk. 3. Ansatte skal beskattes af differencen, hvis
de betaler leje, der ligger under markedslejen.

Arbejdsgiveren har indberetningspligt for ovennavnte difference. Se indberetningsbekendtgerelsen § 14,
stk. 2, nr. 2. Betaler arbejdsgiveren derudover el, varme og andre udgifter, der normalt pdhviler lejeren,
skal disse belgb indberettes med de faktiske udgifter. Se samme bekendtgerelse § 14, stk. 2, nr. 3.

Skatteministeriet har efter forudgaende varsler afskaffet skemalejesatserne med virkning fra 2013, saledes
at beskatningen fra 1. januar 2013 skal ske pd baggrund af boligens markedsveaerdi og dermed en
individuel vurdering af den enkelte boligs udlejningsveerdi. Se SKM2012. 474. SKAT.

Eksempel 1

Hvis arbejdsgiveren har lejet den bolig, som stilles til rddighed, anses den af arbejdsgiveren betalte leje
for markedslejen ogsé i forhold til den, der féar boligen stillet til radighed, medmindre arbejdsgiveren ikke
har betalt markedslejen, fx fordi den ikke er lejet af en uathengig part. I givet fald ma markedslejen
findes pd anden made eventuelt via et skon.
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(...)
Eksempel 3

Ligger boligen 1 et omride, hvor boligreguleringsloven gelder, kan den fa virkning pa verdiansattelsen,
hvis arbejdsgiveren ejer boligen, men ikke hvis arbejdsgiveren lejer boligen, da det 1 givet fald er
arbejdsgiverens konkrete lejeudgift, der skal anvendes.

Eksempel 4

Hvis arbejdsgiveren er et selskab, som lejer en bolig, er den ikke omfattet af boligreguleringsloven,
og den vardi, som boligen har for den ansatte, som far boligen til rddighed, antages at vare det, som
arbejdsgiveren har lejet den til af en uafthangig part, eller til det arbejdsgiveren skulle have givet for at
leje den af en uath@ngig part. Markedslejen kan i1 den situation vere hgjere, end hvis den ansatte selv
havde mulighed for at leje, fordi boligen sa ville have varet omfattet af boligreguleringslovens regler. ”

SKM2012. 474. SKAT—

Afskaftelse af Skatteministeriets skematiske satser for vaerdiansettelse af fri helarsbolig

”Skatteministeriet afskaffer skemalejesatserne til brug for verdiansettelse af markedslejen for hel eller
delvis fri helarsbolig. Afskaffelsen af satserne sker med virkning fra 1. januar 2013.

De skematiske satser har igennem mange ar veret brugt ved fastlaeggelsen af en lejeverdi for en helérs-
bolig, som ansatte af deres arbejdsgiver har faet stillet helt eller delvist frit til rddighed. Den ansatte har
skullet beskattes af forskellen mellem den betalte leje og boligens markedsleje/lejen efter skemasatserne.

Baggrunden for afskaffelsen af satserne er, at de i mange tilfeelde ikke, som ellers tilsigtet, afspejler den
reelle markedsleje. Ligningslovens § 16 forudsetter, at den ansatte skal beskattes af den ekonomiske
fordel, som den ansatte opnér i forhold til markedslejen, men da de rlige skemalejesatser i praksis har
udviklet sig i en retning, der i mange tilfelde har gjort dem uegnet til at afspejle markedslejen, har
Skatteministeriet nu besluttet at afskaffe satserne.

(..)

Hvis arbejdsgiveren selv er lejer af boligen, der stilles til rddighed for den ansatte, anvendes denne leje,
forudsat at der er tale om et lejeforhold mellem uathengige parter (reel markedsleje). Hvis den ansatte
selv betaler en andel af lejen, reducerer dette beskatningsgrundlaget.

Hvis arbejdsgiveren ikke selv afholder en lejeudgift, skal markedslejen findes, fx ved at se pa lejen i
lignende boliger 1 det pageldende omrdde. Arbejdsgiveren skal saledes til brug for beskatningen af den
ansatte foretage en individuel vurdering af den enkelte boligs udlejningsvardi. Den ansatte skal beskattes,
hvis den ansatte betaler en leje, der ligger under markedslejen. Den ansatte skal i s& fald beskattes af
forskellen mellem boligens udlejningsvardi (markedslejen) og den fastsatte leje.

(...)
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