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Forord

Dette speciale er udarbejdet i perioden januar 2020 til maj 2020 og omhandler konsekvenserne
ved afskaffelsen af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen i foraldrekgb som led i
finansloven 2020. Mod forventning, er der endnu ikke udkommet et udspil til lovgivningen,
vedrgrende specialets fokus, der formodes at skyldes Covid-19 pandemien. Dette har givet
ekstra udfordring, da dette var forventet da specialet blev igangsat. Forfatterskabet har, af den
arsag, valgt at tilleegge opgaven et afsnit vedrgrende forventet lovgivning og desuden baseret

forventet adfeerd og konsekvenser pa kvalificerede bud gennem specialet.

Det skal lyde en stor tak til vejleder, Peter Thor Kellmer, for veerdifuld sparring, samt
motiverende og konstruktiv vejledning, der har bidraget positivt til forfatterskabets faglige
udvikling. Der skal desuden lyde en stor tak til vores kollegaer i hhv. Skattestyrelsen og KPMG
for gode rad og vejledning vedrgrende specialets tema i praksis og ved sagsbehandling.

Forfatterskabet

Benedikte Djernzes

Rikke Yde Nielsen
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Abstract

Due to expensive rent and shortage of cheap accommodation for students in the largest Danish
cities there is an increasing trend for parents to buy an apartment in order to let it to their
children for an advantageous price. Letting property is categorized as a business according to
Danish law. People who do business without establishing a company, can choose between three
ways of tax regulation. The most used regulation, in Danish called “personskatteordning” (PSO),
is the basic set up, where the profit is included in the income tax return. The second one, in
Danish called “kapitalafkastordning” (KAO), enables the return on investment to have a lower
tax rate, demanding a higher level of administration. The third one, in Danish called
“virksomhedsordning” (VSO), enables the interest expenses to have a higher tax rate, resulting
in the most profitable tax regulation and the greatest level of administration.

VSO and KAO will get phased out starting in 2021 for parents who let property to their children,
which will result in the parents no longer having the opportunity to get a fiscal advantage.
However, the parents are able to sell the property to their children for the price of the public
tax assessment of real property reduced or added with 15 %, without generating taxes on gifts.
Combined with the rules of one-family houses, in Danish called “parcelhusreglen”, the children
can buy the property for a good price and sell it for a better one afterwards without paying
taxes of the profit.

This paper will analyze and discuss the consequences of the regulation mentioned above, and
account for the opportunities the parents have to either keep on letting the property to their
child or someone else, to sell the property for a good price to their child or to sell the property
to a third person for the market price. The analysis will contain a fictive case to display a real-
life situation in which the choice of set up is demonstrated. Furthermore, the paper presents
how the set up can change the fiscal consequences. The conclusion finds that the parents who
let property to their child, will not suffer economically due to the low effect caused by the low
interest. Also, the parents who buy property to let to their children are generally better off
economically. Owing to the low interest, the difference between the setups will not be essential,
and therefore it seems attractive to buy property for one’s children in the future. The paper
includes a guide for parents who own an apartment and for parents who is considering buying

one in the future and finally, a perspective on the law that will regulate the phase-out.
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2 Indledning

[ de store studiebyer er det blevet sveerere at finde en studiebolig, der kan finansieres kun med
en SU, hvorfor mange studerende ma bo i kollektiv eller fremleje et vearelse, for at have rad til
et sted atbo, i neerheden af deres studie. Det kan vaere en stressfaktor for de studerende at veere
ngdsaget til at arbejde mange timer ved siden af studiet, for at kunne fa et sted at bo og har
derfor mindre fokus pa uddannelsen (Frandsen, 2019).

Forzldrekgb er med til at mindske kgerne til studieboligerne og ud over foreldrenes egne
bgrn, der bor i lejligheden, ses det ogsa at lejlighederne huser enten en kereste eller en
studiekammerat. Derfor er forzeldrekgbene med til at seenke presset pad efterspgrgslen pa
studieboliger (Home, 2019). I Danmark er der ca. 10.000 foraeldrekgb. Danmarks statistik
lavede i 2016 en analyse der viste at det ofte var unge mellem 21-25 ar som bor i en lejlighed
ejet af foraeldrene, og overvejende unge kvinder, der bor alene (Mgller, 2016).

Udlejning af bolig anses som selvstendigt erhverv, ogsa selvom ejendommen udlejes til
neertstdende, derfor skal drets resultat medregnes i den skattepligtige indkomst. Opretter
forzeldrene ikke et selskab, men veelger at udleje ejendommen ved at drive det som
enkeltmandsvirksomhed, geelder reglerne for selvsteendige erhvervsdrivende. Selvstendige
erhvervsdrivende kan velge mellem tre forskellige skatteordninger: personskatteordning,
kapitalafkastordning eller virksomhedsordning. Ved personskatteordning, beskattes skatte-
yderen efter personskatteloven, og ved kapitalafkastordningen eller virksomhedsordningen
beskattes  skatteyderen efter virksomhedsskatteloven. Virksomhedsordning og
kapitalafkastordning blev indfgrt tidligere med det formal at ggre det lettere for privatpersoner
at drive virksomhed, og giver samtidig en skattemeaessig fordel, men disse muligheder er ved
den nye Finanslov 2020 (Finansministeriet, 2019) blevet afskaffet for udlejning gennem

foreeldrekgb. (Boier, 2018)
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Finansloven 2020 siger fglgende om udlejning til nzertstdende:

“Gaeldende regler giver mulighed for at anvende virksomhedsordningen til at traekke renteudgifter
pd foraeldrekpbslejligheder fra i egen eller zgtefelles lgnindkomst mv. (personlig indkomst far
AM-bidraget). Dermed har renteudgifter i virksomhedsordningen en fradragsvaerdi pd op til ca.
55,9 pct. for topskatteydere mod normalt ca. 25,6-33,6 pct., hvis virksomhedsordningen ikke

anvendes.

Regeringen, Radikale Venstre, Socialistisk Folkeparti, Enhedslisten og Alternativet er enige om at
e@ndre reglerne, sd udlejning af bolig til naertstdende ikke kan indgc‘? i virksomhedsordningen eller
kapitalafkastordningen. Det vil indebaere, at forzeldrekab ikke kan indgc’? i ordningerne.

Initiativet indebzerer, at renteudgifter i forbindelse med foraeldrekgb far samme fradragsveerdi
som private renteudgifter i forbindelse med kob af ejerbolig, dvs. normalt 25,6-33,6 pct. I en
gennemsnitskommune. Foreldre vil sdledes fortsat kunne kgbe en lejlighed og udleje den til deres

bgrn, men det vil ikke ske med seerlige skattemaessige fordele.

Aftalepartierne gnsker, at endringerne traeder i kraft fra 2021. Der vil i farste halvdr 2020 ske en
konsolidering af det mulige ikrafttraedelsestidspunkt, provenuprofil og de administrative

omkostninger.

Ved ikrafttraedelse 2021 skgnnes tiltaget at indebeere et finansieringsbidrag pa ca. 130 mio. kr. i
2021, ca. 150 mio. kr. i 2022 og ca. 160 mio. kr. i 2023. Varigt udger finansieringsbidraget 230

mio. kr.” (Finansministeriet, 2019)

Denne afskaffelse skal indbringe 130 mio. kr. i finansieringsbidrag i 2021 til staten og 230 mio.
kr. fra og med 2024, en politisk beslutning under en rgd regering. Det findes derfor interessant
at undersgge de gkonomiske konsekvenser, de etablerede og nye foraldrekgb vil mgde, samt

finde frem til hvilke muligheder der fremadrettet er for udlejning eller salg af ejendommen.

Foraeldrene har ligeledes mulighed for at szelge lejlighederne billigt til bgrnene, for at hjzelpe

dem ind pa boligmarkedet. Det kan lade sig ggre, fordi de kan anvende reglen om at szelge fast
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ejendom til neertstdende til +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering, jf.
veaerdiansaettelsescirkuleeret. Foraeldrene skal dog acceptere et gkonomisk tab ved afstdelse af
ejendommen. Flere domme viser, heriblandt SKM2017.91BR og SKM2007.431.LSR, tilfeelde
hvor bgrnene kgber lejligheden billigt af forzeldrene, og hurtigt efterfglgende videresalger
lejligheden til markedspris, for at opna et skattefrit salg, ved at anvende “parcelhusreglen”. De
forsgger at opna en gevinst de ikke skal svare skat af, dog er afggrelsen ofte, at parcelhusreglen
ikke kan anvendes, da det ikke kan bevises, at bgrnene har haft til hensigt at bruge lejligheden
som permanent beboelse. Derudover kan +/- 15 %-reglen fraviges under szerlige

omstendigheder, der bevirker en gavebeskatning hos bgrnene.

Derfor findes det interessant at undersgge mulighederne for videresalg af ejendommen, efter
den har veret anvendt som foreaeldrekgb og hvilke problematikker, der kraever ekstra

opmeaerksomhed.

Dette speciale tager afsaet i den skatte- og regnskabsmeessige behandling af udlejning for
foraeldrekgb, samt de problematikker der ma dukke op, efter indfgrelsen af den nye Finanslov,
der traeder i kraft fra 2021 (Finansministeriet, 2019). Specialet vil bearbejde de hidtidige
muligheder for opggrelse af udlejning til neertstaende og hvordan den nye Finanslov vil pavirke
disse muligheder fremadrettet, samtidig med at boligmarkedet er i konstant udvikling, som kan
abne for nye muligheder, hvor et forezeldrekgb kan veere mere eller mindre attraktivt.
Afskaffelsen af mulighederne for virksomhedsordning og kapitalafkastordning giver anledning
til at stille spgrgsmalstegn ved, hvornar udlejning anses som foraldrekgb og hvornar der er

tale om almindelig udlejning til andre end nzertstaende.

Desuden vil speciale behandle emnet om videresalg af forzldrekgbslejligheder og de
undtagelsesregler der kan anvendes, +/- 15 %-reglen og “parcelhusreglen”.
Undtagelsesreglerne giver skatteyderen en veaesentlig skattemaessig fordel, men det skal
vurderes i den konkrete sag, om undtagelsesreglerne kan anvendes eller om de skal fraviges.
Dette giver anledning til at undersgge nermere, hvorndr disse regler skal fraviges og hvilke

faktorer, der bliver lagt vaegt p3, i den konkrete vurdering.
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2.1 Problemfelt

Med baggrund i afskaffelse af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen for
foreeldrekgb i den nye Finanslov, findes det interessant at undersgge hvordan det vil pavirke
de regnskabs- og skattemaessige forhold, vedrgrende kgb, udlejning og salg i forbindelse med
foreldrekgb. Sdledes vil specialet komme nzermere ind pd de tre opggrelsesmetoder;
personskatteordningen, virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen i forhold hvilke
fremtidige konsekvenser der vil vaere ved afskaffelsen af de sidst to naevnte for foreldrekgb.

[ relation hertil vil det ligeledes vere interessant at se pa problematikken der vil opst3,
vedrgrende fysiske personer der driver naering ved udlejning og lejer ud til neertstdende og
muligheden for at udleje til neertstdende gennem et selskab. Specialet vil derfor fokusere pa
betydningen af afskaffelsen, for allerede etablerede forzeldrekgb og for fremtidig indtraeden i
foraeldrekgb, samt de problematikker afskaffelsen vil medfgre for neeringsdrivende udlejere,
der udlejer til neertstaende, der anvender virksomhedsordning eller kapitalafkastordning.
Derudover findes det interessant at undersgge muligheden for at salge ejendommen til +/- 15
% af den offentlige ejendomsvurdering, idet reglen kan fraviges under seerlige
omstandigheder. Bliver reglen fraveget, kan det udlgse en gavebeskatning, der vil have en
stgrre skattemaessig betydning for barnet. Derudover er der kommet et udkast til loveendring
af 15 % reglen, hvor det i stedet skal anvendes +/- 20 % af den offentlige ejendomsvurdering, i
forbindelse med nye ejendomsvurderinger (Breum-Leer, Holm, & Svenningsen, 2020), hvorfor
konsekvenserne heraf desuden vil blive diskuteret. Udkastet til det nye Styringssignal om
serlige omstendigheder vedrgrende +/- 15 %-reglen vil desuden blive anvendt til
diskussionen om muligheden for at anvende reglen i praksis.

Desuden findes det interessant at undersgge praksis for “parcelhusreglen”, da det er
forfatterskabets tese, at bgrnene kgber lejligheden billigt af forzeldrene, for at saelge den videre

og opna en stor gkonomisk gevinst, ved at selge den uden beskatning efter “parcelhusreglen”.
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2.2 Problemformulering

Med

udgangspunkt i ovenstdende problemfelt, vil specialet besvare fglgende

problemformulering:

Hvilke skatte- og regnskabsmaessige konsekvenser er der for forzldrekab, efter afskaffelsen af

anvendelse af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen? Vurderes det at vaere

attraktivt at foretage foraeldrekob fremadrettet og hvilken skattemaessig betydning har et

videresalg af ejendommen?

For at svare pad ovenstdende problemformulering, vil fglgende underspgrgsmal blive besvaret

gennem specialet:

1.

Hvad karakteriserer et foraeldrekgb og hvordan kan udlejningen behandles regnskabs-
og skattemaessigt?

Hvad indeholder Finansloven 2020 og hvad er mulighederne for opggrelse efter dens
ikrafttreeden fra 20217

Hvordan kan der udtrzaedes af virksomhedsordning eller kapitalafkastordning?
Hvordan vil afskaffelsen pavirke forzeldre der lejer ud til naertstdende og hvad anbefales
de til fremadrettet?

Hvordan vil afskaffelsen pdvirke udlejere der anvender virksomhedsordning eller
kapitalafkastordning i forbindelse med at drive naering og udlejer til naertstaende?
Hvilke markedsmaessige mekanismer kan pavirke et foraeldrekgb?

Hvilke skattemaessige konsekvenser er der ved salg af lejligheden til enten barnet eller

en uafhaengig 3. person?

Forzeldrekgb er et feenomen, der bliver beskrevet forskelligt i forskellige sammenhange, derfor

vil begrebet “forzeldrekgb” blive behandlet, for at afklare begrebets betydning. I specialet vil

analysen tage udgangspunkt i forskellig litteratur og lovgivning, hvor foraeldrekgb er defineret.

For at finde frem til hvordan Finanslovens afskaffelse af virksomhedsordning og

kapitalafkastordning vil pavirke forzeldrekgb fremadrettet, ma der svares pad hvad afskaffelsen

indebeere og hvilke muligheder der vil veere efterfglgende, derfor vil der udarbejdes en
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komparativ analyse af de nuveerende muligheder, samt de fremtidige muligheder. Dette vil
danne grundlag for at kunne diskutere hvad der vil veere mest hensigtsmaessigt fremadrettet
for foraeldrekgb, bade for disse som er etableret fgr og efter 2021 hvor afskaffelsen treeder i
kraft.

Problematikken om udlejere der driver nzering og anvender virksomhedsordning eller
kapitalafkastordning, findes relevant, da det er forfatterskabets tese at disse ikke kan anvende
virksomhedsordning eller kapitalafkastordning, hvis de udlejer til neertstaende, derfor det vil
undersgges om dette er geeldende eller om det kan undgas for naeringsdrivende at blive bergrt
af afskaffelsen. Desuden findes det relevant at undersgge mulighederne og skattemaessige
konsekvenser ved at videreszlge lejligheden til enten barnet, der har lejet lejligheden eller til

en uafhaengig 3. person.

Ved specialets start, var det forventet at en konkret lov vedrgrende fremtidige foraeldrekgb ville
blive offentliggjort undervejs i skriveprocessen, da finansloven 2020 stillede i udsigt, at dette
ville ske i fgrste halvar af 2020. Dette er endnu ikke sket, hvilket formodes at skyldes Covid-19
pandemien, hvorfor specialet ma tage udgangspunkt i de givne oplysninger i finansloven 2020.
Dette ma karakteriseres som en svaghed, da opgaven ikke kan bero pa konkrete oplysninger
vedrgrende implementeringen, men abner i stedet for muligheden for refleksion over hvilke
muligheder der er for skatteyder i forskellige scenarier, samt forsgge at give kvalificerede bud

pa fremtidig lovgivning herom.
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3 Afgrensning

Fglgende afsnit vil redeggre for de foretagne valg og fravalg, der skal sikre en rgd trad gennem
opgavebesvarelsen. Dette er ngdvendigt, da mange emner falder ind under specialets tema,

som kunne vare interessante at inddrage og som kunne forekomme naturligt at behandle.

Specialet har ikke til formal at analysere og vurdere om foraeldrekgb er en god eller darlig ide,
men derimod vurdere pavirkningsgraden af foraeldrekgb, ved eendringer i de eksisterende
forudseetninger. Foraeldrenes gkonomi vil kun inddrages i et mindre omfang, hvor det findes
relevant. Derfor afgraenses der til, om foreldrene betaler topskat eller ej, og om forzaldrene

kgber eller szelger andre ejendomme, der skal beskattes ved salg.

Specialet beskaftiger sig ikke med udlejning af ejendomme til andre end nzertstadende, pa lige
fod med udlejning til neertstaende, da der her ikke er foretaget lovmaessige eendringer. Opgaven
varetager derudover ikke et samfundsmeessigt syn og vurdering af de gkonomiske og
samfundsmeaessige gevinster eller tab, hvorfor opgaven udelukkende omhandler

konsekvenserne for skatteyder, som antages at veere fuldt skattepligtig til Danmark.

Specialet beskaftiger sig udelukket med dansk lovgivning, hvorfor muligheder med en
udenlandsk virksomhed eller selskab der udlejer en bolig i Danmark til naertstdende ikke er

beskrevet.

Virksomhedsskatteloven indeholder 5 forskellige ordninger, hvor kapitalafkastordningen for
aktier og anparter og udligningsordningen for kunstnere ikke er beskrevet og behandlet, da
disse ikke er relevante for virksomheder med udlejning. Ved beskrivelsen af resterende
ordninger, er der fokus pa de grundleggende regler og det den skattepligtige skal veaere
opmarksom pa nar denne har en udlejningsvirksomhed, hvorfor indhold i ordningerne der

vurderes, ikke er relevante for denne skatteyder ikke er beskrevet.
I neerveerende opgave, vil barnets rolle i et foreldrekgb blive beskrevet og analyseret, nar der

skrives om barnet er dette et udtryk for familierelationen mellem forzeldre og barn, og altsa

ikke et aldersrelateret udtryk for at barnet er under 18 ar.
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Specialet tager udgangspunkt i foraeldrekgbet som er karakteriseret som et forhold mellem
forzeldre og barn, dog vil lignende konstellationer hvor parterne kan karakteriseres som

neertstaende ligeledes vaere omfattet af opgavens problemformulering.

Der tages forbehold for at indkomst og skattemaessige forhold er meget personlige, hvorfor
udfaldet og konsekvenserne af brugen af de forskellige ordninger, ikke kan ses som ens for alle,
da dette skal tilpasses og ses i forhold til den enkelte skatteyder. Beregningerne skal derimod

ses som en isoleret vurdering af hvilken effekt der overordnet er.

Der afgraenses desuden fra at omtale andre skatteregler eller opggrelser for personer, herunder

aktieindkomst og CFC-indkomst, da disse ikke findes relevant for opgaven.
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4 Begrebsafklaring

ABL
AL
BAL
BFL
DBSL
EBL
FIL

KSL
LEV

Aktieavancebeskatningsloven
Afskrivningsloven
Boafgiftsloven

Bogfgringsloven
Dgdsboskatteloven
Ejendomsbeskatningsloven

Lov om finansiel virksomhed
Kapitalafkastordningen
Kildeskatteloven

Lov om visse erhvervsdrivende virksomheder
Ligningsloven

Momsloven
Pensionsbeskatningsloven
Personskatteloven
Personskatteordning
Selskabsskatteloven
Statsskatteloven
Virksomhedsomdannelsesloven
Virksomhedsordningen
Virksomhedsskatteloven

Arsregnskabsloven
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5 Metode

Dette afsnit har til hensigt at redeggre for det videnskabelige stasted og metoden for
naervaerende speciale. Specialets viden tager afseet i juridiske regler i form af dansk lovgivning,
cirkuleere og juridiske vejledninger, samt informative artikler, der findes relevant for
besvarelsen af problemformuleringen. Hertil vil specialets struktur-opbygning blive illustreret

og beskrevet afslutningsvis.

5.1 Videnskabeligt standpunkt

Specialet tager afsaet i den normative teori. Normativ teori behandler spgrgsmal, der besvares
ud fra hvad vi bgr eller ikke bgr ggre. Herunder tages der udgangspunkt i at svare pa hvad der
er rigtig og forkert. Metoden der anvendes, er reflekteret ligevaegt, hvor der tages udgangspunkt
i spgrgerens intuition eller i velovervejede domme. Dommene skal anskues uafhaengigt af
hinanden, fordi afggrelsen skal forstas ud fra den konkrete situation. Der er fokus pa at forholde
sig til det konkrete problem eller case, hvor undersggerens moralske overvejelser har
vaesentlig betydning og hvor undersggeren er villig til at se bort fra andre afggrelser, nar
undersggerens moralske principper forestar mere relevante i den konkrete case eller situation.
Reflekteret ligevaegt handler om at konkrete domme og (moralske) principper justeres for at fa

dem til at stemme bedst muligt overens. (Hansen & Midtgaard, 2016, s. kap. 2)

Kontekstualisme er et synspunkt, der anvendes indenfor den normative teori, hvor det handler
om at konteksten er vigtig for at forstd betydningen, af eksempelvis paragraffer eller afggrelser.
Den afholder sig fra det abstrakte og har som preemis at normative spgrgsmal besvares via

fortolkning af konteksten. (Hansen & Midtgaard, 2016, s. kap. 3)

Jf. ovenstdende vil specialet udarbejdes ud fra at viden accepteres, ved at se pa hvilken kontekst
spgrgsmalet eksisterer i, men uden at arbejde i det abstrakte perspektiv. Lovgivningen vil
accepteres som norm, efter der er stillet spgrgsmalstegn ved, om denne er som den bgr veere
eller om det er det man bgr ggre. Dette overvejes i samrad med vores egne moralske principper.
Specialet vil arbejde med retskilder, herunder lovgivning, cirkulaerer og standarder, som vil

behandles ud fra, at disse definere normer.
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Ved normativ metode anvendes en intern forstdelse, hvor der tages udgangspunkt i normer, de
kan veere regler eller standarder, der fortaller noget om, hvordan noget bliver ud fra de
normer, der ma vere. Der ses pd hvordan noget bgr veere. Opgaven vil bygges op om
eksisterende retlige regler, domme, cirkulezerer m.v. som skal analyseres for at finde svar pa

problemformuleringen, ved at anerkende reglerne som de normer, man bgr fglge.

Den juridiske tilgang, der anvendes i samspil med den normative metode, indebzerer reglerne
om lex specialis, lex superior og lex posterior. Lex specialis er reglen om, at specialregler
overtrumfer generelle regler (lex generalis), eksempelvis undtagelsesreglen i EBL § 8
(“parcelhusreglsen”) om skattefrit salg af ejendom, til hovedreglen EBL § 1 om at afstaelse af
ejendom skal indregnes i den skattepligtige indkomst. Lex superior er reglen om, at en hgjere
regel overtrumfer en lavere regel (lex inferior), eksempelvis geelder Grundlovens regler over en
lov. Lex posterior, er reglen om at den nye regel, trumfer den aldre regel (Lex anterior),
eksempelvis at det nu er tilladt for foraldrekgb at anvende virksomhedsordning, dette er ikke
leengere tilladt, efter den nye regel, der forventes at traede i kraft i 2021. (Hansen & Werlauff,
2016, s. 184-187)

5.2 Hvordan bruges metoden i opgaven

[ ovenstdende afsnit er den normative metode beskrevet, som specialet vil tage udgangspunkt
i. Specialet vil behandle allerede eksisterende lovgivning, anvendt praksis og konkrete
heaendelser i form af afggrelser og domme. Normen for nuvarende praksis kommer af den
nuverende lovgivning. Finansloven 2020 vil blive normen fremadrettet, dog er der endnu ikke
udgivet konkret lovgivning til afskaffelsen af virksomhedsordning og kapitalafkastordning for
foreeldrekgb. Specialet vil derfor forsgge at finde frem til den norm, Finansloven 2020 vil
frembringe. For at finde frem til den fremtidige norm, anvendes ogsa udkast til styringssignal,
cirkuleere og anden lovgivning, hvorfor det er vigtigt at tilleegge disse typer regler forskellige
niveauer. Det vil sige, at styringssignaler veegtes lavere end cirkuleret, og cirkuleeret vagtes
lavere end lovgivning. Denne niveaudeling fglger specialets juridiske metode, beskrevet

ovenfor, om reglen om lex superior og lex inferior: den hgjere regel overgar den lavere regel.
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5.3 Valg af empiri

For at besvare problemformulering, anvendes bdde retskilder, som lovbekendtggrelser,
cirkuleere, domme/afggrelser, juridiske vejledninger, udkast til styringssignal, hertil
Skattestyrelsens hjemmeside og Finansloven 2020. Desuden inddrages information fra diverse
relevante artikler, fra blandt andre: advokater og revisionshuse. De retlige kilder leeses og
forstds i den kontekst de star i, hvor afggrelser eller domme kan anvendes til at opna en bedre
og praktisk forstaelse af lovgivningen. De valgte artikler bruges i den hensigt at oplyse om den
nuverende bolig- og foraeldrekgbssituation. Artikler leeses med forbehold for udgiverens
eventuelle egne interesser, dermed kritisk, og samtidig set i forhold til den faktisk oplevede
boligsituation. Desuden anvendes faglig litteratur til at understgtte valg af metode og
videnskabsteori. Til udarbejdelse af casen er der taget udgangspunkt i salgsopstillinger fundet
gennem boligsiden.dk og huslejepriser fra boligportalen.dk, der vurderer at give et retvisende

billede af de geeldende huslejepriser, der kan afgraenses til konkrete geografiske omrader.

5.4 Projektstruktur

Specialet er bygget op, sdledes den fgrste del vil veere den redeggrende del, den naeste vil veere
analysedelen, efterfglgende diskussion, konklusion og afslutningsvis perspektivering. Desuden
er der udarbejdet en vejledning, der henvender sig til foraeldre der enten har eller overvejer at

foretage et foraeldrekgb.

Nedenfor ses projektets opbygning, for at illustrere sammenhaengen mellem afsnittenes emner.
Kapitel 2.2. Problemformuleringen danner omdrejningspunktet for specialet og bliver derfor
fundamentet for opgaven, dermed ogsd specialets udgangspunkt. For at kunne besvare
problemformuleringen, arbejdes der igennem redeggrelser for foreeldrekgb i kapitel 6 og de
efterfglgende kapitler om personskatteordning, kapitalafkastordning og virksomhedsordning
kapitel 7. Kapitel 8 omhandler muligheden for at skyde ejendommen ind i et selskab. Det
illustreres at dette kapital ikke fgres videre til analysen, dette skyldes at der afgraenses fra at
behandle udlejningsvirksomhed som selskab, men at det gnskes at informere om muligheden
for at skabe en bedre, bred forstdelse om de mange muligheder. Lengst mod venstre i
projektfiguren ses "Salg”, dette emne har ikke et individuelt kapitel, men indgar som en naturlig

del af redeggrelsen for de tre ordninger, under kapitel 7. For at kunne vurdere konsekvensen
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af afskaffelsen af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen, vil der blive udarbejdet en
komparativ analyse af de tre ordninger, der kan veelges mellem. Den komparative analyse, tager
afseet i en case, der skal illustrere reelle forskelle og samtidig vise hvordan forskellige faktorer
vil pavirke den skattemaessige indkomst. Dette vil give en forstdelse for, bade hvilke parametre
der afviger fra hinanden pad og hvilke skattemaessige konsekvenser, hver ordning har. Den
resterende del af analysen vil fokusere pa de skattemaessige konsekvenser der er for barnet i
forbindelse med at overtage lejligheden, herunder konsekvenser ved gavemodtagelse fra

foraeldrene.

Efterfglgende vil det diskuteres, hvorvidt den skattemaessige forskel vil have en reel gkonomisk
betydning for forzeldrekgbene og om det stadig findes interessant at etablere en bolig og udleje
den til sine bgrn. Dertil vil forskellige fremtidige lgsninger diskuteres og evalueres, nar
afskaffelsen traeder i kraft og om de overvejelser, der ma ggres i forbindelse med videresalg til
barnet. Desuden vil det diskuteres, om foraeldrene bliver straffet, blandt andet i forbindelse at
udleje andre ejendomme i virksomhedsordning og om en anden mulighed, et familielan, kunne
veere et interessant alternativ. Efterfglgende vil der konkluderes pa problemformuleringen.

Som opsamling vil der vaere udarbejdet en vejledning, der henvender sig til foreeldre, der har
kgbt eller vil kgbe en bolig der skal udlejes til deres barn, som en guide, der vil beskrive hvilke
faktorer de skal vere opmaerksomme pa. Afslutningsvis vil der perspektiveres til den

kommende lovgivning, med forslag til hvilke punkter, der bgr bearbejdes i lovgivningen.

Projektstrukturen ses pa kommende side.
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Figur 1 - Struktur, egen tilvirkning
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6 Foraldrekgb

6.1 Definition af foreeldrekgb
Der findes i lovgivningen ikke en specifik definition af foreeldrekgb, dog er der en bred
forstaelse for udtrykket i samfundet, som anses som at forzeldre kgber og udlejer ejerbolig til

deres/dennes barn/bgrn.

Bolius.dk definerer foraeldre kgb som: “..ndr en foraelder kaber en ejerlejlighed med det formdl
at leje den ud til deres barn/bgrn.” Her specificeres foraeldrekgb som forzeldre/barn-forhold og

med udgangspunkt i en ejerlejlighed. (Rasmussen J. M., 2018)

SKAT'’s definition lyder: “Forzeldrekgb er, ndr du keber en ejerbolig for at leje den ud til dit barn”,
denne definition adskiller sig fra forrige, da denne ikke specifikt omhandler en ejerlejlighed

men derimod en ejerbolig i almindelighed. (SKAT, u.d.)

Finansloven 2020 af 6. december 2019 (Finansministeriet, 2019), har som beskrevet fjernet
muligheden for brug af virksomhedsskatteloven, og beskriver dette som: “udlejning af bolig til
nartstdende ikke kan indgd i virksomhedsordningen eller kapitalafkastordningen. Det vil

indebare, at foraeldrekgb ikke kan indgd i ordningerne.”

Finansloven specificerer ikke definitionen af foraldrekgb, men omtaler dette som en del af at
udleje til naertstaende, som ogsa kan indebzere f.eks. omvendt foraeldrekgb, hvor barnet ejer en
bolig, som de lejer ud til foreeldrene. Kriterierne for skattefordelen ved brug af foreldrekgb i
virksomhedsskatteloven, udelukker ikke andre i at anvende denne, da kriteriet for brugen er at
skatteyder er erhvervsdrivende. Betingelserne for at veere erhvervsdrivende vil blive
behandlet i afsnit 7.1 om virksomhedsskatteloven (VSL). Udgangspunktet fremadrettet i
opgaven for foraeldrekgb, er derfor at dette anses som udlejning til neertstaende, og er derfor
ikke begrzenset af et foraeldre/barn-forhold, dog vil denne familiekonstellation blive anvendt

gennem opgaven som eksempel.
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6.1.1 Hvem ggr brug af et foraeldrekgb?

Danmark Statistik har i 2014 udarbejdet en statistik over foraeldrekgb i Danmark. De har
opgjort, at der er 10.335 unge, der bor i en lejlighed, som deres forzldre har kgbt.
Undersggelsen er lavet pd baggrund af opggrelser ud fra CPR-registeret. Det drejer sig kun om
foraeldre der har kgbt en ejerlejlighed, og som ikke selv bor der, samt unge mellem 17 og 34 ar.
Den unge skal som minimum have veret indskrevet pa en uddannelse i 3 maneder i 2014.
Derudover er unge der bor i en lejlighed til en markedsvardi pa mere end 5 mio. og/eller har
en formue eller disponibel indkomst pd mere end 5 mio. kr. ogsa fravalgt. Dette fravalg er

begrundet med at fjerne de situationer, hvor der er tale om planlagt generationsskifte.

Statistikken viser, at kun 19 % af foreeldrekgbene anvender virksomhedsordningen og mere
end 80 % af de solgte boliger, ligger i én af de fire stgrste studiebyer (Kgbenhavn, Aarhus,
Odense, Aalborg). Lejlighederne er i gennemsnit kgbt for 1,25 mio. kr.

Desuden er det hovedsageligt unge mellem 21 og 25 ar, der bor i en foraeldrekgbt lejlighed, det
er overvejende kvinder, og de bor alene. Derudover er foreldrene vaesentligt bedre stillet

gkonomisk, end gennemsnittet. (Mgller, 2016)

6.1.2 Hvad er nertstdende?
Begrebet ‘neertstdende’ i skatteretlig forstand er beskrevet og/eller defineret i flere
lovbestemmelser, bl.a. fglgende:

- Ligningsloven

- Afskrivningsloven

- Kildeskatteloven

- Selskabsskatteloven

‘Neertstaende’ er defineret som fglgende i farnaevnte lovbestemmelser: “Som naertstdende anses
den skattepligtiges agtefaelle, foraeldre og bedsteforzeldre samt bgrn og bgrnebgrn og disses
egtefaeller eller dgdsboer efter de navnte personer. Stedbarns- og adoptivforhold sidestilles med

&gte slegtskabsforhold.”

Nertstdende kan dermed beskrives som en lodret familielinje, og inkluderer dermed som

udgangspunkt ikke sgskende, nevger og niecer mv.
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For disse personer som ikke er defineret som neertstaende, er ikke omfattet af de nye regler i
finansloven 2020, hvorfor skatteyder fortsat efter dennes virkning, kan anvende reglerne i VSL,

hvis der udlejes til en sgskende, nevg/niece mv.

6.2 Hensigt med finansloven

Af Finansloven 2020 fremgar det, at besparelsen for 2021 estimeres til ca. 130 mio. kr. og 230
mio. kr. fra og med 2024, som er en meget lille del, af statens samlede budget pa 1.182.639 mio.
kr. (Rasmussen M. R., 2020) Det vurderes derfor, at det ikke handler om at opna en stgrre
besparelse, ved at fjerne muligheden for at anvende virksomhedsskatteloven for
foreldrekgbene, men derimod nsermere omhandler at sende et signal og kan beskrives som
symbolpolitik. Dette vurderes pa baggrund af at det gkonomisk ikke har en effekt, men kan

sende et billede af at man som regering eller aftalepartier udretter noget specifikt.

Foraeldrene har stadig mulighed for at udleje en bolig til deres barn/bgrn, dog uden den
skattemaessige fordel. Beslutningen er taget under en rgd regering, hvis hovedsagelige politik
blandt andet handler om at ligestille bdde gkonomisk og socialt. Ved at fjerne muligheden for
at anvende virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen for foreeldrekgb, kan der veere
tale om, at forzeldre der har en god gkonomi, ikke skal kunne drage fordel af det, for at kunne
hjzelpe deres barn/bgrn gkonomisk. Forzaeldrene gnskes muligvis stillet mere lige, idet langt fra
alle forzaeldre har gkonomi til at delvis finansiere en bolig til deres barn/bgrn, hvorfor foreeldre
med en hgj likviditet ikke skal kunne drage den skattemaessige fordel. Tiltaget kan veere med
til at ligestille, ved at forzaeldre der har mange penge, ikke opnar det hgjere fradrag og pa den
made skal betale den samme andel af renterne, som hvis renterne vedrgrer en bolig til privat
brug. Hvad tiltaget i finansloven 2020, reelt kommer til at betyde for skatteyderen vil blive

behandlet senere i denne opgave.

Derfor kan det udledes at det i hgjere grad handler om at sende et budskab, ogsa kendt som
symbolpolitik, frem for reelt gnskede gkonomiske besparelser. Hertil skal administration, der
skal kunne kontrollere disse forhold naevnes, idet der ogsa skal kalkuleres kontrol af
foreeldrekgbene og eventuelle systemandringer det matte kraeve, som vil blive en gkonomisk

udgift. Skal der udfgres kontrol af disse forhold, kan de gkonomiske udgifter til handhaevelse
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og implementeringen, i sidste ende blive lig med eller overstige den reelle besparelse ved at
fjerne skattefordelen i forzeldrekgb. Det er dog endnu uvist, i hvilken grad der vil ske

handhaevelse af dette.
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7 Redeggrelse af ordninger

I fglgende afsnit vil der blive redegjort for virksomhedsskatteloven (VSL),
personskatteordningen (PSO), virksomhedsordningen (VSO) og kapitalafkastordningen (KAO).
Redeggrelsen vil have fokus pa de generelle og serligt relevante mekanismer ved et
foraeldrekgb, hvorfor der i de forskellige ordninger vil veere omrader der kun bliver beskrevet

overfladisk.

7.1 Virksomhedsskatteloven

Virksomhedsskatteloven blev gennemfgrt som led i en skattereform i 1987, som indeholder
regler om seerlige ordninger for selvsteendige erhvervsdrivende. Virksomhedsskatteloven
adskiller sig fra personskatteloven da personlig indkomst og kapitalindkomst beskattes
forskelligt. Formalet med virksomhedsskatteloven er at erhvervsmaessige renteudgifter opnar
fuld fradragsveerdi da disse i virksomhedsordningen modregnes i virksomhedens overskud.
Derudover sidestilles kapitalanbringelse i virksomheden med investeringer i f.eks.
obligationer, ved at den del af virksomhedens overskud der svarer til det beregnede
kapitalafkast henfgres til beskatning som kapitalindkomst. Endvidere er der for den
erhvervsdrivende mulighed for at opspare overskud i virksomheden ved anvendelse af

virksomhedsordningen, for at udjaevne den skattemaessige virkning.

Hos den personligt ejede virksomhed sker beskatningen hos den fysiske person, og adskiller
sig derfor fra et selskab som er et selvstendigt juridisk retssubjekt. Dette betyder at
virksomhedsejeren haefter ubegraenset og personligt for virksomheden, dog er der ikke krav
om indskud. Som udgangspunkt beskattes virksomheden som personlig indkomst hos
virksomhedsejeren pa baggrund af personskatteloven, dog er der undtagelser til dette
(Werlauff, 2019, s. 45-48).

Skattepligtige personer der driver selvstendig erhvervsvirksomhed kan veelge at anvende
personskatteordningen eller virksomhedsskatteloven (VSL) (Michelsen, et al.,, 2017, s. 165).
Virksomhedsskatteloven kan anvendes af personer der driver en enkeltmandsvirksomhed eller
et interessentskab eller lignende hvor virksomheden er skattemzessigt transparent, hvor

beskatningen sker hos virksomhedsejeren. Dette er skatteyder der treeffer afggrelse om hvilken
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af de to former beskatningen af erhvervsvirksomheden skal finde sted under. Tilkendegivelsen
heraf sker ved indgivelse af selvangivelsen for det pageldende indkomstar jf. VSL § 2, stk. 2, 1
pkt. og VSL § 223, stk. 1, sidste pkt. Ved ny virksomhed kan ordningen anvendes for det
tidspunkt hvor virksomheden er etableret og kan andres frem til den 30. juni i det andet

kalenderar efter udlgb af indkomstaret VSL § 2, stk. 2, 2. og 3. pkt.

Hovedregel i VSL

Som hovedregel kan ordningerne i virksomhedsskatteloven bruges af skattepligtige personer,
der driver selvsteendig erhvervsvirksomhed. Ordningen betyder at der sker en opdeling af den
fysiske persons gkonomi og virksomhedsgkonomien, dette kan bl.a. ske gennem seerskilte

bankkonti, og simulerer dermed et selskab, med undtagelse af hzeftelse og indskud.

Selvstaendig erhvervsdrivende

Selvsteendig erhvervsvirksomhed er karakteriseret ved at der udgves virksomhed af
gkonomiske karakter for egen regning og med egen risiko, af det formal at fa en gkonomisk
gevinst gennem en langere periode og anses normalt som varende en fysisk persons
virksomhed. At virksomheden er selvsteendig, betyder at denne ikke gzelder for tjenesteforhold
som er karakteriseret af lgnmodtagerforhold og honorarmodtagere. Virksomheden skal udgves
regelmaessigt og ma ikke vaere af underordnet omfang, og ej heller ikke blot for en kortere
periode. Da virksomheden skal veere erhvervsmeaessig, betyder dette at den ikke kan vaere en
hobbyvirksomhed. Desuden skrives der eksplicit i vejledningen: “Indkomst fra udlejning af fast
ejendom anses som hovedregel for at veere selvsteendig erhvervsvirksomhed.” (SKAT, 2020).
Udlejning af en andel af et enfamilieshus anses for at veere selvsteendig erhvervsvirksomhed,
uanset om den udlejes til en fremmed eller til en medejer. Se TfS1987.107DEP. Der er dog ikke
tale om selvsteendig erhvervsvirksomhed ved udlejning af en- og tofamilieshuse til beboelse og
udlejning af fritidshuse, nar ejeren ogsa selv benytter ejendommen til beboelse. Se TfS1992.

223LSR.” (SKAT, 2020).
Fra indkomstar der blev pdbegyndt i 2018 og senere, er deltagelse i et skattemaessigt

transparent selskab ikke laengere i sig selv nok til at veere erhvervsmeessig virksomhed.

Vurderes denne virksomhed som ikke vaerende erhvervsmeessig, vil man dermed heller ikke
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kunne bruge VSL pa denne aktivitet. Drives der fremstillingsvirksomhed inden for handveerk
oglandbrug eller liberalt erhverv sdsom selvsteendig advokat, arkitekt eller praktiserende lzege,
vil skatteyder normalt blive anset for veerende selvsteendigt erhvervsdrivende. Der er dog ikke

en egentlig definition som beskriver hvilke fag som vil vaere omfattet, men beror pa praksis.

Ofte ses et foreeldrekgb i den personlige virksomhed, ogsa kendt som enkeltmandsvirksomhed.
Ejeren af den personlige virksomhed hzefter personligt og ubegraenset for virksomhedens
forpligtelser, haeftelsen kan som i et selskab ikke begraenses til formuen i virksomheden. Der er
ligeledes intet seerskilt retssubjekt, hvilket betyder at der ikke eksisterer en juridisk person,
hvorfor ejeren og virksomheden er identiske. Der findes ingen lov udelukket for personlige
virksomheder, dog findes der fglgende bestemmelser i lov om visse erhvervsdrivende
virksomheder, LEV: (Werlauff, 2019, s. 43-45).

- Personlige virksomheder der er omfattet af LEV, jf. § 1, stk. 2, og § 2, stk. 3.

- Den personlige virksomheds navn ma ikke kraenke andre jf. LEV § 6

- Ejeren af den personlige virksomhed kan udstede prokura (fuldmagt) til andre jf. LEV §

7.

Undtagelser til brug af VSL:
e Anpartsvirksomhed omfattet af PSL § 4, stk. 1, nr. 9 eller nr. 11. Se VSL § 1, stk. 1, 2. pkt.
e Konkursindkomst. Se VSL § 1, stk. 1, 3. pkt.
e Dgdsboer. Se DBSL § 9, stk. 1, 1. pkt.

Opfyldes hovedreglen for virksomhedsskatteloven og er denne virksomhed ikke omfattet af
ovenstdende undtagelser, kan skatteyder anvende fglgende forskellige ordninger: (SKAT,
2020)

e Virksomhedsordningen

e Kapitalafkastordningen

e Konjunkturudligningsordningen

e Kapitalafkastordningen for aktier og anparter

e Udligningsordningen for kunstnere
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Pa baggrund af ovenstdende vil fglgende tre afsnit tage udgangspunkt i brugen af
personskatteloven og de relevante ordninger i virksomhedsskatteloven, som en selvstendig
erhvervsdrivende kan vaelge mellem. Af ovenstdende ordninger, vil kapitalafkastordningen for

aktier og anparter samt udligningsordningen for kunstnere ikke blive behandlet.

7.2 Personskatteordning

For personer der er fuldt skattepligtige i Danmark, geelder reglerne i personskatteloven jf. PSL
§ 1. Personskatteordningen skal anvendes safremt skatteyder ikke er omfattet af reglerne i VSL,
eller hvis skatteyder selv valger ikke at vaere omfattet.

Skat der betales til den Danske Stat reguleres i Statsskatteloven. Statsskatteloven §§ 4,5 og 6
regulere hvad der hgrer til den skattepligtige indkomst, hvad der ikke hgre til den skattepligtige
indkomst og hvad der kan fradrages i den skattepligtige indkomst. Eksempelvis tilhgrer
udlejning af ejendom den skattepligtige indkomst, efter § 4, stk. 1, litra b. Gaver ved szerlige
regler i Gave og Boafgiftsloven medregnes ikke i den skattepligtige indkomst efter § 5, stk. 1,
litra b. Driftsomkostninger kan fradrages i den skattepligtige indkomst efter § 6, stk. 1, litra a.
Personskatteloven regulerer beskatningen for fysiske personer, som blandt andet omfatter

almindelige lgnmodtagere, honorarmodtagere og selvstandigt erhvervsdrivende.

Dette afsnit indeholder en redeggrelse for betingelser for anvendelse, krav til indtreeden i
ordningen, de skattemaessige- og regnskabsmaessige konsekvenser og hvilke regler der er

relevante ved salg af fast ejendom, ndr personskatteordning anvendes

7.2.1 Betingelser for anvendelse

For personer der er skattepligtige i Danmark, opggres den skattepligtige indkomst efter
personskatteloven jf. PSL § 1. Efter KSL § 1 er man skattepligtig i landet, nar man har bopezel i
Danmark. Den skattemaessige indkomst er den samlede arsindtaegt, bade fra Danmark og
udlandet (Globalindkomstprincippet), og dette geelder bade penge og formuegoder, jf. SL § 4.
Det indeholder ikke formueforggelse, nar en skatteyder ejer noget, der far en veerdiforggelse jf.

SL § 5. Dertil fradrages driftsomkostninger, pensioner m.v. i den skattepligtige indkomst, jf. SL
§ 6.
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7.2.2 Indtraedeniordning

Ndr en skatteyder bliver selvsteendig erhvervsdrivende, har denne mulighed for at vealge
mellem at bruge personskatteordning, virksomhedsordning eller kapitalafkastordning. Idet
udlejning anses som selvsteendigt erhverv, bliver foraeldre selvstaendig erhvervsdrivende, nar
de kgber en lejlighed der udlejes til deres barn. Foretages der ikke et aktivt valg, vil indkomsten
automatisk indregnes under den personlige indkomst, idet szerlige krav til administration og

adskillelse af privat gkonomi og virksomhedsgkonomi aktivt skal vaelges og overholdes.

7.2.3 Skattemaessig betydning
For fysiske personer opggres det skattemaessige resultat som personlig indkomst,
kapitalindkomst og ligningsmaessige fradrag. Fglgende afsnit vil redeggre for opdelingen af det

resultat, betydning af regler for medejende aegtefzelle samt regler for topskat.

Opdelingen er relevant, idet de har forskellig skattemaessig og fradragsmeessig vaerdi, hvoraf
det pavirker det skattemaessige resultat, athaengigt af hvilken kategori, de respektive udgifter

og indteegter tilhgrer. (Michelsen, et al., 2017, s.173-175)

Det skattemaessige resultat beregnes saledes:

Personindkomst +
Kapitalindkomst +/-
Ligningsmeessige fradrag -

Skattemaessigt resultat =

(Michelsen, et al.,, 2017, s. 147-165)

Personlige indkomst
Til den personlige indkomst indgar alle indkomster, der tilhgrer den skattemaessige indkomst,
med undtagelse af indkomster der indgar i kapitalindkomst (PSL § 3). Aktieindkomst og CFC-

indkomst kategoriseret ikke som skattemaessig indkomst, derfor indgar disse ikke i hverken

Side 30 af 152



personlig indkomst eller kapitalindkomst, men behandles separat pa skatteyderens
selvangivelse. Den personlige indkomst er negativt afgraenset, hvilket betyder at bestemte
indtegter ikke kan indgd som personligt indkomst. P4 modsat vis er fradrag i personlig
indkomst afgraenset positivt, hvilket betyder at alt hvad der kan fradrages i den personlige

indkomst, fremgar af PSL § 3 stk. 2. (Michelsen, et al., 2017, s. 167)

Personlige indkomst er blandt andet:
e Lgn
e Honorar
e Overskud af udlejningsejendomme
e Pensioner
e Dagpenge
e Vardi af fri bil og telefon
e Virksomhedsindkomst
¢ Genvundne afskrivninger
e Sygedage, kontanthjzelp

e (Gaver

Listen er ikke udtgmmende, men giver et praesentabelt overblik over indkomst der indgar i den
personlige indkomst. Indteegt fra personlige virksomhed og indteegter ved passiv deltagelse i
interessentselskaber er ligeledes personlig indkomst.

Bemaerk overskud af udlejningsejendomme. Under denne skal skatteyderen selv beregne et
resultat af sin virksomhed og far dermed fradrag for visse udgifter der er forbundet med den

erhvervsmaessige aktivitet, jf. SL § 6 om fradrag for driftsomkostninger.

Fradrag i personlig indkomst

Der er mulighed for fradrag i den personlige indkomst jf. PSL § 3 stk. 2. Herunder kan udgifter
vedrgrende erhvervsmaessig virksomhed fratreekkes, eksempelvis driftsomkostninger og
skattemaessige afskrivninger. (Michelsen, et al,, 2017, s. 167). Jf. SL § 6, stk. 1, litra a kan
“driftsomkostninger, dvs. de udgifter, som i drets lgb er anvendt til at erhverve, sikre og

vedligeholde indkomsten, herunder ordinaere afskrivninger”. En driftsomkostning er en
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omkostning der direkte hidrgre den erhvervsmeessige aktivitet og omkostningen skal veere
aktuel i forbindelse med indtjeningen. (SKAT, 2020)

Hertil ma naevnes de omkostninger som driftsomkostninger ikke daekker over, disse kan
kategoriseres som etableringsomkostninger (forbedring/eendring) og accessoriske udgifter
som ejendomsmaegler i forbindelse med kgb/salg af ejendom (Michelsen, etal., 2017, s. 273).
For erhvervsdrivende fratraekkes driftsomkostninger i den personlige indkomst jf. PSL § 3 stk.
2 med undtagelse af renteindtaegter og renteudgifter, skattepligtige tab og gevinster efter

kursgevinstloven, provisioner efter LL § 8 stk. 3 og rentekorrektioner efter VSL § 11 stk. 3.

Herunder oplistes flere fradrag, der kan fradrages i den personlige indkomst:
e Bidrag og praemier til pension (jf. PBL §§ 18 og 52)
e Indskud pa iveerksatterkonto (jf. PSL § 3 stk. 2 nr. 12)
e Udgifter til rejse, reklame for at opna salg (LL § 8, stk. 1)
e Lgnudgifter (LL § 8N)
e LL § 14: Ved opggrelsen af den skattepligtige indkomst kan fradrages belgb, som i
indkomstaret er anvendt til skatter og afgifter, bortset fra ejendomsveerdiskatten, pa

fast ejendom og neering, til forpagtningsafgifter og lignende byrder, jf. stk. 2 og 3.

Beskatningen i personlig indkomst er for 2020, 8 % i arbejdsmarkedsbidrag (AM-bidrag)
(Skatteministeriet, 2020) og herefter skatteyderens marginalskat pa 37,7 % / 52,7 % ien

gennemsnitskommune. (Skatteministeriet, 2020)

Kapitalindkomst
Kapitalindkomsten er, modsat personlig indkomst, positivt afgreenset, hvor alle indtzegter,
udgifter, fortjenester og tab er listet i PSL § 4 stk. 1. Kapitalindkomsten bliver dermed
nettoresultatet af disse. Til kapitalindkomsten tilhgrer fglgende: (PSL § 4, stk. 1)

¢ Renteindteegter

¢ Renteudgifter

e Gevinst og tab efter kursgevinstloven

e Kapitalafkast af selvsteendig virksomhed

e Aktieudbytte der ikke er aktieindkomst
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For renteindteegter og renteudgifter er renter der tilhgrer omkostninger vedrgrende driften for
erhvervsdrivende, undtagen hvis skatteyderen bruger virksomhedsordning. Kapitalafkastet er
en beregning af de aktiver, der er anvendt til erhverv ganget med kapitalafkastsatsen, se
nedenstdende afsnit 7.4.3 om den skattemaessige betydning, under Kapitalafkastordningen,
som fratraekkes i den personlige indkomst og leegges til i kapitalindkomsten. Dermed beskattes
belgbet billigere, idet der ikke betales AM-bidrag af kapitalindkomst (VSL § 22a). Vedrgrer
gevinst og tab efter kursgevinstloven naering, skal denne reguleres efter KGL § 1 stk. 3 i stedet.
Kapitalafkast skal jf. VSL § 22a stk. 1 indgd i kapitalindkomsten, sdfremt der ikke anvendes

virksomhedsordning.

Der er for positiv nettokapitalindkomst et skatteloft af beskatningen pad 42 %, overstiges dette

opnar skatteyder et nedslag i beskatningen jf. PSL § 19 stk. 2.

Eksempel:
Skatteyder betaler topskat af personlig indkomst og har ligeledes positiv nettokapitalindkomst
der overstiger bundfradraget i nettokapitalindkomst pa 45.800 kr. I alt beskattes skatteyder af

procentsatsen 51,53 %.

Jf. PSL § 19 stk. 2, opnar skatteyder nedslag i beskatningen nar denne er over 42 %. Hvorfor 42
%-point fratraekkes 51,53 % i nedenstdende eksempel. Differencen fratraekkes dernzest fra

topskatteprocenten pa 15 %, hvilket giver den procentvise besparelse, der skal fratrakkes.

51,53 %-42% =9,53 %
15%-9,53 % =5,47 %

Nar beregningen af topskat af kapitalindkomst efter nedslag skal udfgres, ggres dette pa
baggrund af den oprindelige beregnede topskat af kapitalindkomsten som ganget med 5,47 %

som blev beregnet fgr) og divideres med 15 %, som er topskatteprocenten.
g g p p

Ligningsmaessige fradrag
Denne type fradrag, er de fradrag der ikke kan kategoriseres under de andre kategorier
(personlig indkomst, kapitalindkomst, aktieindkomst eller CFC-indkomst). De ligningsmaessige

fradrag afgraenses derfor negativt. Til de ligningsmaessige fradrag tilhgrer fradrag som
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beskeeftigelsesfradrag (LL § 9]), befordringsfradrag (LL § 9B), faglige kontingenter (A-kasse og
fagforening) (LL § 13), samt indskud pa etableringskonto. Ligningsmaessige fradrag har en
lavere skatteveerdi end fradrag i personlig indkomst og positiv nettokapitalindkomst.

(Michelsen, et al.,, 2017, s. 173-174)

7.2.4 Skatteberegning

Fglgende afsnit vil redeggre for den skattemaessige beregning, der ligger til grund for
fordelingen af indkomst og fradrag jf. ovenstdende. Personskatteloven regulerer
indkomstskatten til staten, hvor regler om beregningen findes i PSL § 5-12. Indkomstskat til

Kommunen og Kirken (kirkeskat) reguleres i lov om Kommunal Indkomstskat.
Indkomstskatten til staten er fglgende (PSL):

e Bundskat§6

e Topskat§7

e Udligningsskat § 7a (Undlades da den ikke er relevant)
e Sundhedsbidrag § 8 (ophaevet 2019)

e Aktieindkomst § 8a (undlades da den ikke er relevant)
e CFC-indkomst § 8b (undlades da den ikke er relevant)

e Skat svarende til kommunal indkomstskat § 8¢

Nedenfor vil der redeggres for de relevante skatter. I henhold til afgreensningen vil fglgende
skatter ikke behandles: sundhedsbidrag, aktieindkomst, CFC-indkomst, samt skat svarende til

kommunal indkomstskat.

Bundskat

Bundskatten jf. PSL § 6 stk. 1 beregnes af den personlige indkomst med tilleeg af den positive
nettokapitalindkomst. Satsen for bundskatten er 12,14 % (SKAT, 2020) og har veeret stigende
siden 2017 for at udligne sundhedsbidraget, som er udfaset ultimo 2019. Har skatteyder en

negativ nettokapitalindkomst kan denne fradrages i skatteyders cegtefaelles positive
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nettokapitalindkomst jf. PSL § 6 stk. 3. Det skal bemaerkes at bundskatten ikke pavirker de

ligningsmeessige fradrag.

Topskat

Overstiger skatteyderens indkomst bundgransen jf. PSL § 7 stk. 2, betales der topskat jf. PSL §
5. Topskatten udggr 15 % og bliver aktuel nar den personlige indkomst og kapitalindkomsten
tilsammen overstiger bundgreensen omtalt i PSL § 7 stk. 2. 1 ar 2019 er bundgraensen 513.400
kr. og for ar 2020 er den 531.000 kr. Nar topskatten beregnes, er grundlaget det belgb der
overstiger bundgransen i personlig indkomst og den positive nettokapitalindkomst der
overstiger bundfradraget for positiv nettokapitalindkomst i topskatteberegningen.

Bundfradraget er 44.800 kr. i ar 2019 og 45.800 kr. i ar 2020. (Skatteministeriet, 2020)

Grundlaget udggr personlig indkomst og den positive nettokapitalindkomst der overstiger
bundfradraget 45.800 kr. (2020) (Skatteministeriet, 2020) og deraf fratreekkes et bundfradrag
pa 531.000 kr. efter AM-bidrag eller 577.174 kr. fgr AM-bidrag (2020) (Skatteministeriet,
2020)

Et eksempel kan vaere, at en lgnmodtager har en arlig personlig indkomst pa 620.000 kr. fgr
AM-bidrag. Lgnmodtageren har 50.000 kr. i positiv nettokapitalindkomst. Fgrst beregnes
topskat af den personlige indkomst: 620.000 kr. - 577.174 kr. = 42.826 kr. x 15 % = 6.424 kr. i
topskat. Den positive nettokapital, der overstiger 45.800 kr. skal ogsa indga i beregningen:
50.000 kr. - 45.800 kr. = 4.200 kr. x 15% = 630 kr.

Denne skatteyder far en topskattebetaling pa 6.424 kr. + 630 kr. = 7.054 kr.

Kommunal indkomstskat og kirkeskat

Der skal svares kommunal indkomstskat og kirkeskat af den skattemaessige indkomst jf. Lov
om Kommunal indkomstskat og kirkeskat §§ 5 og 14. Kirkeskat sdvel som kommuneskat
opkraeves efter bestemmelserne i Kildeskatteloven (Lov om Kommunal indkomstskat § 14).
Satsen fastsattes i de forskellige kommuner og kan komme op pa 27,8 % i 2020 og er min. 22,8

% (Skatteministeriet, 2019). Kirkeskatten ligger mellem 0,39 % og 1,3 % ogsa fordelt efter
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kommune. Gennemsnittet for kommuneskat i hele landet er 25,0 % og for kirkeskat 0,7 %. For
kirkeskat er gennemsnittet for de skatteydere der betaler kirkeskat, hvilket betyder at de
skatteydere der har fravalgt kirkeskatten, ikke indgdr i gennemsnittet. (Skatteministeriet,

2019)

Skatteloft
Der eksisterer et skatteloft, hvis summen af skatteprocenterne af skat til staten og skat til
kommunen overstiger 52,06 %. Det bevirker at man far nedslag i sin skattebetaling, svarende

til de procentpoint, der overgar skatteloftet. (Skatteministeriet, 2020)

Til skatteloftet indgar ikke kirkeskat, udligningsskat og arbejdsmarkedsbidrag.
For positiv nettokapitalindkomst er skatteloftet, hvor skatten hgjst kan blive 42 %. (Michelsen,
etal, 2017,s.178)

Personfradrag
For personer der er fuldt skattepligtige i Danmark, er der et personfradrag pa 46.500 kr. (2020)
for personer over 18 ar (PSL § 10) (SKAT, 2020). Dette belgb kan tjenes, hvor belgbet der

overstiger personfradraget skal svares skat af.

Beskaeftigelsesfradrag og jobfradrag

For at lempe skatten er det beskeaftigelsesfradraget, som fratraeekkes arbejdsindkomst, som er
grundlaget for arbejdsmarkedsbidraget jf. LL § 9]. For dret 2020 er beskaeftigelsesfradrag 10,50
%. Beskeeftigelsesfradraget kan dog hgjst udggre 39.400 kr. i 2020. Desuden far alle der er
betaler AM-bidrag eller har overskud i egen virksomhed et jobfradrag, af indkomst over

195.800 kr. til 4,5 %, dog kan jobfradraget hgjest udggre 2.500 kr. (SKAT, 2020)
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7.2.5 Regnskabsmessig betydning
Ved udlejning af bolig i en periode pa mere end 12 sammenhangende maneder og uden man
selv bor i boligen, skal der indgives et skatteregnskab til SKAT. Nar der anvendes
personskatteordning for skatteyderens udlejning, indgar resultatet som lgnindkomst. I PSL § 2
stk. 2 star der at "udgifter, som i drets lgb er anvendst til at erhverve, sikre og vedligeholde
indkomst ved selvsteendig erhvervsvirksomhed”. SKAT (SKAT, u.d.) naevner udgifter som:

- Ejendomsskatter

- Vand-, kloak og renovationsudgifter

- Administration og revisorbistand til regnskabet

- Forsikring af ejendommen

- Skorstensfejer af ejendommen

- Kontingent til grundejerforening

- Afskrivning af eventuelle tilslutningsafgifter

- El, vand og varme

- Vedligeholdelse

Renteudgifter vedrgrende boligen fratrakkes allerede i kapitalindkomsten (PSL § 4 1.pkt.)
Ejendomsveerdiskatten skal kun betales for den periode, skatteyder selv har boligen til
radighed (Ejendomsvaerdiskatteloven § 1). Det betyder at der ingen ejendomsvaerdiskat skal
betales hvis skatteyderen ikke har boligen til radighed et helt kalenderar, eller skal betale
ejendomsveerdiskat der er beregnet forholdsmaessigt efter hvor mange dage, skatteyder har

boligen til radighed i det indevarende kalenderar. (SKAT, u.d.)

Vedligeholdelsesudgifter og forbedringsudgifter kan veere komplicerede at skelne i mellem.
Som udgangspunkt kan udgifter til vedligeholdelse, der kommer af almindeligt slid og zelde
fratraekkes. Der tages udgangspunkt i ejendommens stand, pa det tidspunkt den kgbes, nar der
er tale om udlejning. Forbedringer der ggr boligen i bedre stand, kan ikke fratreekkes, men det
er muligt at fratraekke en andel af udgiften hvis der eksempelvis er tale om udskiftning af

vinduer eller kgkken. Se eksempler nedenfor:
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Eksempel 1:

En bolig har veeret udlejeti 10 ar. Det saettes et nyt kgkken ind, til en veerdi af 39.000 kr. Kgkken
skgnnes til at holde 30 ar, dermed kan der fratraekkes 10/30 af 39.000 kr. = 13.000 kr.

Eksempel 2:

En bolig har vaeret udlejet i 5 ar. Der etableres nye vinduer for 35.000 kr. Vinduer har en

forventet brugstid pa 40 ar. Der kan fratraekkes 5/40 af 35.000 kr. = 4.375 kr.

7.2.6 Salg af ejendom

Afstaelse af fast ejendom er reguleret i Ejendomsavancebeskatningsloven. Hovedreglen er, at
tab eller gevinst ved afstaelse af fast ejendom skal indregnes i den skattepligtige indkomst (EBL
§ 1 stk. 1). Hertil er undtagelsesreglen i EBL § 8, som muligvis kan anvendes, nar ejer har
anvendt ejendommen som varig bopeel. Kan undtagelsesreglen anvendes, kan ejendommen

saelges skattefrit, hvorfor der heller ikke kan fradrages et evt. tab ved afstaelsen.

Denne regel omtales "parcelhusreglen”. For at denne undtagelse kan treede i kraft, ma 1 af
folgende kriterier ikke ggres geeldende (EBL § 8):

1) Ejendommens samlede grundareal skal veere mindre end 1.400 kvadratmeter

2) Der ma ikke kunne udstykkes grunde af arealet.

3) En eventuel udstykning af grunden vil medfgre en veerdiforringelse pa mere end 20

% af det resterende areal eller bygning.

Der er tale om ejerlejligheder, samt en- og tofamiliehuse, der kan anvende denne

undtagelsesregel.
Hvis ikke parcelhusreglen kan ggres geldende, beskattes et salg af ejendom efter

ejendomsavancebeskatningsloven. Gevinsten eller tabet opggres ved at fratreekke

anskaffelsessummen med afstaelsessummen.
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Anskaffelsessummen er den kontante veerdi af ejendommen, dertil tilleegges kursveerdien af en
eventuel geeld, der ma veere i ejendommen jf. EBL § 4 stk. 2. Der findes specielle regler for
opggrelsen af anskaffelsen, hvis ejendommen er kgbt fgr d. 19. maj 1993, som ikke vil blive
beskrevet i dette speciale. Anskaffelsessummen forhgjes med et tilleeg hvert ar pa 10.000 kr., i
aret ejendommen kgbes og hvert dr fremadrettet, dog ikke i dret hvor ejendommen szelges jf.
EBL § 5 stk. Derudover kan udgifter der er afholdt til vedligeholdelse lagges til
anskaffelsessummen, hvis de har oversteget 10.000 kr. pr. kalenderar jf. EBL § 5, stk. 2. EBL §
5 stk. 2 indeholder ligeledes en del undtagelser, og afgreenser derfor hvilke
vedligeholdelsesudgifter der kan leegges til anskaffelsessummen veesentligt, de vil dog ikke

blive uddybet her.

Et eksempel pa opggrelse kan se saledes ud:

Salgssum 3.150.000 kr.
Handelsomkostninger, maegler -26.000 kr.

3.124.000 kr.
Kgbesum 1.546.000 kr.
Handelsomkostninger (ejerskifte) 1.500 kr.
Tilleeg 10.000 kr. * 3 ar 30.000 kr.

1.577.500 kr.
Ejendomsavance 1.572.500 kr.

Figur 2 - Egen tilvirkning

Ved salg af ejendommen skal gevinsten eller tabet opggres i den personlige indkomst, jf. § 6.
Gives en ejendom som gave eller som arveforskud, sidestilles dette som almindeligt salg, jf. EBL
§ 2, stk. 2.

Gevinst ved salg af ejendomme, der er omfattet af EBL § 8 (parcelhusreglen), skal indregnes
under kapitalindkomst jf. PSL § 4 nr. 6. Tab ved salg af fast ejendom er kildeartsbegraenset,
hvilket betyder at tabet kun kan modregnes i gevinst ved salg af fast ejendom og ikke i andre

indkomster. Er tabet stgrre end gevinsten kan tabet fremfgres til senere ar (EBL § 6 stk. 3.)
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Gives hele eller dele af ejendommen som gave eller arveforskud, sidestilles det med kgb for

gavemodtager og med salg for gavegiver, jf. EBL § 2, stk. 2.

Sker salget af ejendommen i forbindelse med at drive neering, er reglerne i

Ejendomsavancebeskatningsloven ikke geeldende, jf. EBL § 1 Stk. 2.

Der er endvidere mulighed for at szlge ejendommen til mindre end markedsprisen og undga

gaveafgiftsbeskatning, se afsnit 7.7 om veerdianseettelsescirkulzaeret og +/-15 %-reglen.

7.3 Virksomhedsordning

Virksomhedsordningen kan anvendes nar Kriterierne i VSL er opfyldt. Virksomhedsordningen
er karakteriseret ved at der er fuld fradragsverdi for renteudgifter og at overskud der ikke
overfgres til den skattepligtige beskattes med selskabsskattesatsen pa 22 % (2020) og
opsparer dermed et overskud i virksomheden til udjeevning i de skattemaessige virkninger i
virksomheden. Reglerne vedr. virksomhedsordningen findes i VSL afsnit 1 som har varet
geldende fra indkomstaret 1987 (Michelsen, et al., 2017, s. 213). Ordningen bygger pa Kkriteriet
om opdeling af den private og virksomhedens gkonomi, med forskellige konti og opggrelser,
for virksomhedsordningen er indskudskontoen obligatorisk og mellemregningskontoen er

valgfri. Virksomhedsordningen kan fremover blive omtalt som VSO.

7.3.1 Betingelser for anvendelse

Virksomhedsordningen kan som udgangspunkt anvendes af personer som bade er fuldt og
begreenset skattepligtig til Danmark, sdfremt indkomsten kommer fra selvstendig
erhvervsvirksomhed jf. VSL § 1 stk. 1, og ikke er omfattet af de tidligere naevnte undtagelser i
VSL.

Den skattepligtige skal derudover udarbejde et selvstaendigt regnskab for virksomheden som
skal overholde bogfgringslovens krav. Derudover skal skatteyder arligt oplyse om stgrrelsen af
indestdende pa indskudskontoen og mellemregningskontoen samt kapitalafkast og
afkastgrundlag jf. VSL § 2, stk. 2. Driver skatteyder flere virksomheder, skal alle drives under
samme ordning. Driver zegtefeellen ligeledes selvstendig erhvervsvirksomhed, vaelger

skatteyder og aegtefeelle uathaengigt af hinanden hvilken ordning de gnsker at anvende.
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7.3.2 Begreber i virksomhedsordningen
Fglgende begreber karakteriserer virksomhedsordningen og vil i kommende afsnit blive
anvendt og beskrevet.

e Indtraeden

¢ Indskudskonto

e Haeveraekkefglge

¢ Mellemregningskonto (valgfri)

e Opsparet overskud

e Henseettelser til senere haevning

e Virksomhedsskat

e Udtraden af ordning og ophgr af virksomhed

7.3.3 Indtraedeniordning

Safremt det gnskes at anvende VSO, er det hele virksomheden der skal indga i ordningen samt
den skattepligtiges gvrige virksomheder jf. VSL § 2 stk. 2, 4. pkt. og stk. 3. I denne forbindelse
skal det registreres pa indskudskontoen hvilke aktiver og passiver som vedrgrer
virksomhedsgkonomien, da private aktiver og private udlan ikke kan indgd i ordningen

(Michelsen, et al,, 2017, s. 218).

Finansielle aktiver der er omfattet af aktieavancebeskatningsloven, uforrentede obligationer
og preemieobligationer, kan ikke indga i virksomhedsordningen, medmindre der drives naering
med sadanne aktiver jf. VSL § 1, stk. 2. En obligationsbeholdning kan man som udgangspunkt
lade indga i virksomheden, derudover kan aktier og investeringsbeviser kun indga nar de er
udstedt af et investeringsselskab omfattet af ABL § 19, geeldende fra 2005 da disse beskattes
lgbende efter lagerprincippet jf. ABL § 34, stk. 5.

Blandet benyttede aktiver kan som udgangspunkt ikke indga i ordningen jf. VSL § 1, stk. 3. dog
med fglgende undtagelser: Ejendomme med blandet benyttelse jf. VSL § 1, stk. 3, hvor den
erhvervsmaessige del pa baggrund af en vurderingsfordeling jf. § 33 i vurderingsloven,
obligatorisk skal indgad i ordningen. Sdfremt ejendommen vurderes som rent erhverv, men
benyttes privat kan denne ikke indga i ordningen. For blandet benyttede aktiver sdsom biler og

telefoner mv. kan disse valgfrit indga jf. VSL § 1, stk. 3. Dette har dog nogle skattemaessige
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konsekvenser hvis disse indgar i ordningen, hvor private udgifter atholdes af virksomheden.
Dette betyder at disse udgifter ikke kan fradrages ved opggrelsen af virksomhedens indkomst
(gelder ogsa ved brug af personskatteloven), og anses dermed som en haevning, som dog kan
posteres pa mellemregningskontoen hvis der er indestdende herpa til at daekke det.

Som det er geeldende for aktiverne, skal der ligeledes ske opdeling af geeld mellem privat og
erhverv. Lan af erhvervsmaessig karakter sdsom leverandgrgeeld og forudbetalinger fra kunder
skal indga i ordningen, dog er der i VSL ikke noget der forhindrer at der indskydes privat geeld
i ordningen. Dette kan dog resultere i en negativ indskudskonto, hvor gaelden overstiger
veerdien af aktiver indskud i ordningen (Michelsen, et al., 2017, s. 220). Med en negativ
indskudskonto som skyldes, at der er indskudt privat geld, betyder dette at der vil ske en
beregning af rentekorrektion som indebeerer at der ikke kan opspares i ordningen (Michelsen,
etal.,, 2017, s. 220), dette sker da man pa denne made neutralisere de skattefordele der matte
veere ved at indskyde privat gaeld i ordningen, da man uden denne vaernsregel som skatteyder
vil kunne opna fradrag for de private renteudgifter ved opggrelsen af den personlige indkomst,
hvorfor der sker en rentekorrektion som tillaegges den personlige indkomst og fratraekkes
kapitalindkomsten hos den skattepligtige (Michelsen, et al., 2017, s. 234). Safremt den negative

indskudskonto skyldes erhvervsmeessig geeld, fastsaettes indskudskontoen til veerdien 0.

7.3.4 Indskudskontoen

Indskudskontoen skal som udgangspunkt opggres med en positiv veerdi, og er et udtryk for
allerede beskattede midler, som efterfglgende kan udtages af ordningen uden beskatning. Pa
denne mdde kan det styres, hvorvidt den skattepligtige har lant midler til privatgkonomien fra
virksomheden, hvis dette overstiger den indskudte veerdi. Nar indskudskontoen er fastlagt ved
indtreedelsen, pavirkes denne alene af indskud eller overfgrsel til privatgkonomien ved

indkomstarets afslutning (Michelsen, et al., 2017, s. 221).

Ved indskud af fast ejendom indregnes vaerdien som anskaffelsessummen fratrukket den gzeld
der matte veere. Alternativt kan det veelges at indregne den ejendomsveerdi der er fastsat med
fradrag for byrder som der ikke er taget hensyn til ved vurderingen af ejendommen og tillagt
den veerdi der er anvendt pa ombygning og vedligehold, som ikke er taget hgjde for i

ejendomsvurderingen, jf. VSL § 3, stk. 4. Udtreeder skatteyder af ordningen og @gnsker at
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indtraede igen, indregnes, hvis der er tale om samme faste ejendom, til samme veerdi som senest
hvor ordningen blev anvendt hvis indtraeden sker inden for de 5 kommende indkomstar jf. VSL

§ 3 stk. 7.

7.3.5 Heaevninger og haeverakkefglge

Indskudskontoen fastfryses ndr regnskabsaret starter, herefter reguleres den arligt af enten
indskud eller havninger. Hevninger fra indskudskontoen vil blive redegjort for i fglgende
afsnit. Indskudskontoen bliver dermed et billede pd, hvor meget der kan hzeves ud af
virksomheden skattefrit. Reglerne blev skarpet i 2014, som bl.a. betyder at hvis aktiver i
virksomhedsordningen stilles til sikkerhed for geeld uden for ordningen, vil det blive opfattet
som en haevning af det pageeldende aktiv. (Michelsen, et al., 2017, s. 223)

Heeverakkefglgen er sdledes: (VSL § 5)

1) Hensatte kapitalafkast efter VSL § 7 fra forudgdende ar
2) Overskud fra forudgdende ar

3) Overskud fra indevaerende ar

4) Opsparet overskud

5) Indestdende pa indskudskonto
Heeveraekkefglgen har den betydning, at sdfremt der er overskud i virksomheden skal dette

haeves i den korrekte raekkefglge jf. haeveraekkefglgen, hvorfor et aktiv pa indskudskontoen,

ikke kan haeves fgr alle foregdende trin i haeveraekkefglgen.
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7.3.6 Den udvidede heeverakkefglge

Udover ovenstdende haveraekkefglge jf. VSL § 5, eksisterer der ligeledes en udvidet
heaeverakkefglge, som bestar af belgb som kan overfgres til den skattepligtige uden at der sker
beskatning. Disse belgb er refusion af driftsomkostninger, overfgrsel til medarbejdende
egtefelle samt at den forelgbige beregnede virksomhedsskat ikke er omfattet af
haeveraekkefglge jf. VSL § 5, stk. 3. Nar der efter denne, stadig er et haevet belgb som ikke er

disponeret, anvendes fglgende haeveraekkefglge: (Michelsen, et al,, 2017, s. 225)

1) Hensatte kapitalafkast fra forudgdende ar

2) Hensatte resterende overskud fra forudgdende ar
3) Arets kapitalafkast efter VSL § 7

4) Arets resterende overskud efter VSL §10,stk. 1
5) Opsparet overskud fra tidligere ar

6) Indestdende pa indskudskonto

7.3.7 Kapitalafkastgrundlaget
Kapitalafkastgrundlaget reguleres efter VSL § 8. Afkastet beregnes som virksomhedens aktiver
fratrukket virksomhedens passiver, i starten af regnskabsaret. Her er szerlige regler om

veaerdiansaettelse af fast ejendom.

Beregning:
+ Aktiver
- geeld
- mellemregningskonto

- Belgb der overfgres fra virksomhedsordning fra tidligere ar, se mere § 4b, stk. 1

= kapitalafkastgrundlag
Fast ejendom vaerdiansaettes som den kontante anskaffelsessum jf. § 8 stk. 2. fratrukket geelden

i ejendommen til kursveerdien. Der er szerlige regler for fast ejendom der er anskaffet fgr d. 1.

maj 1987, som ofte ikke vil veere tilfeeldet i et foraldrekgb.
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Er der negativt kapitalafkastgrundlag kan der ikke beregnes et kapitalafkast, og kan ej heller
overstige drets skattepligtige overskud efter fradrag for overfgrte belgb til medarbejdende
egtefelle. Kapitalafkastet kan opspares i virksomhed, og indgdr sammen med @gvrige
opsparede overskud.

Kapitalafkastsatsen beskrives i afsnit 7.4.3 om den skattemzessige betydning under

kapitalafkastordningen.

7.3.8 Mellemregningskontoen

Som supplement til indskudskontoen, kan mellemregningskontoen ligeledes anvendes.
Mellemregningskontoen opggres efter VSL § 4 a. Praktisk anvendes denne ved at der overfgres
kontante belgb fra privatgkonomien til en mellemregningskonto. Denne konto er uforrentet.
Denne mellemregningskonto giver mulighed for at overfgre belgb fra privatgkonomien til
virksomheden og omvendt fra mellemregningskontoen til privatgkonomien. Overfgrslen vil
ikke veere et indskud pad indskudskontoen, og derfor kan belgb der er indestdende pa
mellemregningskontoen haeves ud af virksomheden til privatgkonomien skattefrit uden om
haeveraekkefglgen (VSL § 4a stk. 3), idet belgbet bestar af allerede beskattede midler. Der kan
forst overfgres belgb til mellemregningskontoen efter at skatteyderen er indtradt i
virksomhedsordningen (VSL § 4a stk. 2).

Der kan udelukket indskydes kontante belgb pa mellemregningskontoen, hvorfor aktiver kun
kan indskydes pa indskudskontoen. Fra mellemregningskontoen til privatgkonomien kan der
heves bdde aktiver og kontanter, uden om haeveraekkefglgen jf. VSL § 5, dog ma
mellemregningskontoen ikke veare negativ, da dette skal deekkes af likvider pa baggrund af en

haevning i haeverakkefglgen.

7.3.9 Skattemaessig betydning

Skattebetalingen opdeles i forskellige kategorier, der beskattes forskelligt, efter bade
personskatteloven og virksomhedsskatteloven. Opdelingen er i henholdsvis kapitalafkast
(Kapitalindkomst), et overfgrt overskud (Personlig indkomst), opsparet overskud som
forelgbigt beskattes som aconto skat med virksomhedsskattesatsen pa 22 %. Har man en
negativ indskudskonto skal der ogsa beregnes en rentekorrektion, som foregar ved at et

beregnet belgb flyttes fra personlig indkomst til kapitalindkomst, hvilket bevirker at der sker
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en indirekte fordeling af virksomhedens resultat. Idet fradragsbelgbet flyttes fra den personlige
indkomst til fradrag i kapitalindkomst, bliver fradragsveerdien mindre. (Michelsen, et al., 2017,

5. 229)

7.3.10 Underskud

Ved underskud i virksomhedsordningen behandles dette efter VSL § 13. Underskud skal fgrst
og fremmest modregnes i et eventuelt opsparet overskud i virksomheden, med tilleeg af den
tilhgrende virksomhedsskat. Er der ikke opsparet overskud i virksomheden, eller kan
underskuddet ikke rummes heri, modregnes underskuddet i stedet i skatteyders indteegter i
privatgkonomien, fgrst i positiv nettokapitalindkomst jf. VSL § 13 stk. 2. Er skatteyder gift,
fradrages et belgb svarende til segtefellens samlede positive kapitalindkomst, ogsa selvom
dette betyder at skatteyderen far en negativ kapitalindkomst. Det resterende underskud
fradrages i skatteyders personlige indkomst. Hvis den personlige indkomst bliver negativ,
udlignes dette i en eventuel agtefelles personlig indkomst og fremfgres derefter til
efterfglgende indkomstar jf. VSL § 13, stk. 3 og 4.

Fratrakkes underskuddet i personlig indkomst, kan dette betyde at skatteyder ikke laengere

ligger over greensen for topskat som i 2020 udggr 531.000 kr.

Ved overskud beskattes resultatet efter renter med virksomhedsskattesatsen pa 22 %, hvor det
resterende overskud efter skat, placeres som opsparet overskud, safremt dette ikke haeves med

det samme.

7.3.11 Opsparet overskud

Opsparet overskud bliver som naevnt ovenfor, beskattet med en forelgbig aconto skat,
virksomhedsskat pa 22 % (2020). Det opsparede overskud skal ikke skilles ud fra resten af
virksomhedens gkonomi, pa en seerskilt bankkonto, men blot posteres i bogfgringen pa en
konto til opsparet overskud. For at kunne opspare et overskud kraever det at indskudskontoen

er positiv og at overskuddet er stgrre end de haevninger fra indskudskontoen der matte veere.

Ndar det opsparede overskud haeves fra opsparingskontoen, skal der betales personskat, men

da der allerede er betalt aconto skat pa 22 %, skal dette fratraekkes, for ikke at belgbet beskattes
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for meget. Har virksomhedens tidligere haft et overskud pa 75.000 kr. blev dette pa det
pageeldende tidspunkt beskattet af den pageldende virksomhedsskat (her beregnet som 22 %).
Der blev pa dette tidspunkt betalt aconto skat af dette belgb pa 16.500 kr. som giver et opsparet
overskud pd 58.500 som senere kan haeves. Nar dette belgb skal haves, beskattes det
oprindelige overskud af den pageeldende personskat pa haevningstidspunktet, og fratraekkes
den allerede betalte virksomhedsskat med den skattesats fra tidspunktet hvor overskuddet i

virksomheden opstod. (Michelsen, et al,, 2017, s. 235)

Udskudt skat
Udskudt
Opsparet Betalt Opsparet skat
overskud aconto overskud Sats: 53,00
inkl. Skat skat ekskl. skat %
Opsparet overskud, 22 % 75.000 16.500 58.500 23.250
Udskudt skati alt 75.000 16.500 58.500 23.250

Figur 3 - Egen tilvirkning

Er der opsparing fra flere ar, haeves det sldste overskud fgrst og skatteberegningen beregnes
efter den daveerende virksomhedsskattesats i det pagaeldende ar, overskuddet er opsparet i.

(Michelsen, et al,, 2017, s. 235)

7.3.12 Hensezettelser til senere haevning

Ved en hensaettelse til senere haevning, overfgres et belgb som haevet overskud som bliver
tillagt drets haevninger og forhgjer dermed belgbet der overfgres til privatgkonomien og
nedbringer delen af overskuddet som kan opspares i virksomheden. Skatteyder lader sig
beskatte af et belgb til haevning i tidligere indkomstar, som overfgres til konto for hensaettelser
til senere haevning, hvorefter skatteyder i kommende indkomstar haever belgbet uden at blive

beskattet, da dette allerede skete i tidligere indkomstar. (Michelsen, et al., 2017, s. 232)
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7.3.13 Regnskabsmaessig betydning

Ved brug af virksomhedsordningen skal bogfagringslovens krav til regnskab opfyldes, det

omfatter bl.a. fglgende:

at bogfgringen skal tilretteleegges og udfgres i overensstemmelse med god
bogfgringsskik jf. BFL § 6

at transaktioner skal registreres ngjagtigt under hensyn til art og omfang jf. BFL § 7 og
skal kunne dokumenteres med bilag jf. BFL § 9

at regnskabsmateriale skal opbevares pa betryggende vis i 5 ar fra det pagaeldende

regnskabsars udgang jf. BFL § 10, og skal kunne fremvises pa forlangende

Derudover skal fglgende bekendtggrelser fglges:
Bekg. nr. 1295 af 14.11.2018 §§ 22-26 omfatter:

§ 22, bogfgring skal sikre adskillelse mellem virksomhedens og den private gkonomi

§ 23, seerskilt oplysning om indskud, haevninger, og mellemregning mellem virksomhed
og erhvervsdrivende

§ 24, indskudskonto ved udlgb af indkomstaret skal oplyses, samt reguleringer efter VSL
§ 3 stk. 3 oplyses sarskilt

§ 25, kapitalafkastgrundlaget ved begyndelsen af indkomstaret specificeres saerskilt

§ 26, safremt der drives flere virksomheder, skal ovenstdende galde for samtlige

virksomheder

Bekg. nr. 1296 af 14.11.2018 §§ 19-22 omfatter:

§ 19, bogfgring skal sikre adskillelse mellem virksomhedens og den private gkonomi,
saerskilt oplysning om indskud, haevninger, og mellemregning mellem virksomhed og
erhvervsdrivende

§ 20, ved indskud og haevninger bestdende af andet end kontanter, skal det oplyses
seerskilt hvilke veaerdier det drejer sig om og pa forlangende om hvordan
veaerdianseaettelsen er foretaget

§ 21, indskudskonto skal ved indtraden i ordning oplyses saerskilt

§ 22, kapitalafkastgrundlaget skal ved indtreeden i ordning oplyses seerskilt
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Ovenstdende krav til udarbejdelse af regnskab er mindstekrav, der kan dermed ogsa laves
regnskab med eller uden sikkerhed fra revisor hvis dette gnskes. Opfyldes ovenstdende
regnskabskrav ikke, kan ordningen ikke anvendes, hvilket kan udlgse efterbeskatning for

indkomstar hvor regnskabskravene ikke er opfyldt.

7.3.14 Salg af ejendom

Ved salg af ejendomme med brug af virksomhedsordningen, skal ejendomsavancen og
genvundne afskrivninger medregnes i virksomhedens indkomst. Ved beskatningen heraf, sker
dette enten som opsparet overskud, kapitalindkomst eller personlig indkomst som resultat af

overskud af virksomhed.

Ved tab som fglge af salg af ejendom, kan tabet modregnes andre skattepligtige
ejendomsavancer i det pdgeeldende ar pa baggrund af reglerne i ejendomsavancebeskatnings-

loven.

Ved salg af ejendom og samtidig ophgr af al erhvervsvirksomhed, kan tab eller gevinst
beskattes efter regler udenfor ordningen, som vil vaere almindelig personbeskatning. Dermed
sker beskatningen som kapitalindkomst og ikke som personlig indkomst. Dog er det vigtigt at
vere opmeaerksom pad at safremt der er opsparet overskud pa opsparingskontoen i
virksomhedsordningen, vil der ske beskatning heraf ved udtraden (Michelsen, et al,, 2017, s.

238).

Der er endvidere mulighed for at szlge ejendommen billigere end markedsvaerdien og undga

gaveafgift, se afsnit 7.7. om veerdianseettelsescirkularet.

Samtidig er det vigtig at huske vaernsreglen jf. VSL § 3 stk. 7, som skal forhindre skattefordele
ved ind- og udtraden af ordningen. Veernsreglen betyder at sdfremt man inden for de nzermest
efterfglgende 5 indkomstdr anvender virksomhedsordningen pa ny, skal veerdien af fast
ejendom pa indskudskontoen, opggres til samme vaerdi, som da virksomhedsordningen senest
blev anvendt. Er den faste ejendom erhvervet, mens virksomhedsordningen blev anvendt, skal

ejendommen medregnes til den kontante anskaffelsessum. Denne vaernsregel geelder dog kun,
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nar der er tale om den samme ejendom. Den skattepligtige kan dermed udtraede med en

ejendom, og genindtraede med en anden.

7.3.15 Udtraeden af ordning

Safremt det gnskes at udtreede af virksomhedsordningen uden ophgr af virksomheden, skal
virksomheden som udgangspunkt beskattes som personindkomst med mindre
kapitalafkastordningen velges jf. VSL § 22 a. Denne udtreeden betyder at evt. opsparet

overskud fra tidligere ar skal indga i beskatningen i det regnskabsar hvor ordningen ophgrer.

Den erhvervsdrivende kan senere hen velge at indtraede i virksomhedsordningen igen, dog
skal indskudskontoen og kapitalafkastgrundlaget udarbejdes fra ny, derudover skal en evt. fast
ejendom indregnes til samme veerdi som senest hvor ordningen blev anvendt hvis dette sker

inden for de 5 kommende indkomstar jf. VSL § 3 stk. 7.

Ved virksomhedsomdannelse til et selskab, er udgangspunktet at der skal ske
ophgrsbeskatning som fgr omtalt. Dog er der for virksomhedsomdannelse szarlige veernsregler
som betyder at der kan ske en skattefri virksomhedsomdannelse safremt kriterierne er opfyldt
(Michelsen, etal., 2017, s. 241). Kriterierne jf. VOL § 2, stk. 1 er, at ejeren ved omdannelsen skal
veere fuldt skattepligtig til Danmark efter KSL § 1, samt at alle aktiver og passiver som
udgangspunkt skal overdrages til selskabet. Dog kan en ejendom der anvendes helt eller delvist
holdes udenfor omdannelsen (Michelsen, et al, 2017, s. 850). Ved den skattefrie
virksomhedsomdannelse er der alene tale om en udskydelse af skatten, sd denne fgrst sker ved

senere afstaelse af aktiver med avance.

7.4 Kapitalafkastordning
Kapitalafkastordningen reguleres i virksomhedsskattelovens (VSL) kapitel 7a. Fungerer som
"lillebror” til virksomhedsordningen, hvor der er skattemeessige fordele og samtidig kraever

mere administration i forhold til personskatteordning.

Side 50 af 152



7.4.1 Indledning om ordning

Kapitalafkastordningen er et mere enkelt alternativ til virksomhedsordningen, hvor overskud
beskattes i den personlige indkomst og afkast fra aktiver i virksomheden beskattes i
kapitalindkomsten. Det giver en billigere beskatning, da der ikke skal betales AM-bidrag i
kapitalindkomsten. Derudover kan der henlegges 25 % af overskuddet til
konjunkturudligning. Reglerne fremgar af VSL afsnit 2. Kapitalafkastordningen kan fremover

blive omtalt som KAO.

7.4.2 Begreber i virksomhedsordningen
Fglgende begreber karakteriserer virksomhedsordningen og vil i kommende afsnit blive
anvendt og redegjort for:

- Kapitalafkastgrundlag

- Kapitalafkast

- Ophgr

7.4.3 Skattemaessig betydning

For kapitalafkastordningen opggres indtegter og udgifter som personlig indkomst og
kapitalindkomst efter reglerne i personskatteloven. Der tages dermed ikke stilling til om
renteindteegter og renteomkostninger der er opgjort i kapitalindkomst, er af erhvervsmaessig
karakter eller ej. Der skal derimod for alle erhvervsmaessige aktiver beregnes kapitalafkastet,
hvor overskuddet der kan henfgres til disse aktiver, indgdr i kapitalindkomst i stedet for

personlig indkomst.

Kapitalafkastgrundlaget opggres som pa samme made som med virksomhedsordningen, som

udggres af alle erhvervsmeaessige aktiver.

Beregning:
+ Aktiver
- geeld
- mellemregningskonto

- Belgb der overfgres fra virksomhedsordning fra tidligere ar, se mere § 4b, stk. 1

= kapitalafkastgrundlag
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Kapitalafkastet beregnes med udgangspunkt i kapitalafkastgrundlaget ganget med
afkastsatsen jf. VSL § 9. Afkastsatsen opggres arligt, og er for 2019 0 %, satsen for 2020 opggres
i 2. halvar af 2020 (Skatteministeriet, 2019). Satsen beregnes pa baggrund af et simpelt
gennemsnit af Danmarks Nationalbanks opgjorte kassekreditrente for ikke-finansielle
selskaber i de fgrste 6 maneder af det til indkomstaret svarende kalenderar jf. VSL § 9, dermed
vil det i praksis ses at nar renten er lav, vil afkastsatsen veere tilsvarende lav. For
kapitalafkastordningen er afkastsatsen afggrende for hvorvidt ordningen er rentabel
sammenlignet med personskatteordningen og virksomhedsordningen. Nar afkastsatsen er
meget lav eller som nu hvor den er 0 %, betyder dette at stgrrelsen af kapitalafkastgrundlaget
er underordnet. Betydningen af kapitalafkastsatsen vil senere i opgaven i afsnit 9.4.5, blive

belyst ud fra en case hvor forskellige satser bliver anvendt. (Michelsen, et al., 2017, s. 244)

7.4.4 Regnskabsmaessig betydning

Der er i kapitalafkastordningen ingen krav om anvendelse af bogfgringsloven eller adskillelse
af privat og virksomhedsgkonomi, samt opggrelse af indskudskonto, mellemregningskonto mv.
Dog er der i fglgende bekendtggrelse fa krav til handteringen, hvilket ggr

kapitalafkastordningen til en enkel ordning.

Bekg. nr. 1295 af 14.11.2018 § 27 omfatter:
- § 27, kapitalafkastgrundlaget skal specificeres sarskilt ved indkomstarets begyndelse
- Safremt der vedlaegges en specifikation af de ngdvendige korrektioner til
egenkapitalen, kan kapitalafkastgrundlaget opggres pa baggrund af
virksomhedens egenkapital ved indkomstarets begyndelse. Beregningen og

stgrrelsen heraf skal oplyses sarskilt.
Bekg. nr. 1296 af 14.11.2018 § 23 omfatter:

- § 23, kapitalafkastgrundlaget skal ved indtraeden oplyses szerskilt, for det indkomstar

virksomheden overgar til beskatning.
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7.4.5 Konjunkturudligning

Der kan henlaegges til konjunkturudligning jf. VSL § 22b, stk. 1, af alle skattepligtige personer
som kan anvende kapitalafkastordningen. Dette muligggr at der ligesom i
virksomhedsordningen med opsparet overskud, kan ske en indkomstudjevning eller polstring
af virksomheden i tilfeelde af svingende indteegter. Konjunkturudligning er modsat opsparet
overskud likviditetskraevende da det er kraevet at der skal ske binding af det opsparede belgb i
kapitalafkastordningen pa en konto i et pengeinstitut. Denne henlaeggelse skal minimum
udggre 5.000 kr. og ma derudover hgjst udggre 25 % af henleeggelsesgrundlaget som opggres
med udgangspunkt i henlaeggelsesarets erhvervsmaessige overskud fgr regulering af renter,
skattepligtige kursgevinster og kurstab. Overfgres der til aegtefeelle fratraekkes dette i
henlaeggelsesgrundlaget. (Michelsen, et al., 2017, s. 244)

Henlaeggelsen kan haeves inden fristen for indgivelse af selvangivelse i det pageeldende
indkomstar og beskattes nar disse haeves. De zldste henlaeggelser frigives fgrst, dog skal de

haeves senest i det 10. ar fra udlgbet af henleeggelsesaret (Michelsen, et al., 2017, s. 245).

Er virksomhedsindkomsten negativ, indtegtsfgres der henleggelser svarende til

underskuddet i virksomheden. (Michelsen, et al., 2017, s. 245)

Konjunkturudligningen fungerer derfor ligesom et opsparet overskud i virksomheds-

ordningen.

7.4.6 Ophgr
Ved ophgr eller konkurs skal henlaeggelser i virksomheden indtaegtsfgres i det sidste ar for
anvendelsen af kapitalafkastordningen. Overgdr virksomheden i stedet til

virksomhedsordningen, skal henlaeggelserne fremadrettet opfattes som opsparet overskud.

(Michelsen, et al,, 2017, s. 245)

7.4.7 Salg af ejendom
For salg af ejendom i ordningen, geelder samme regler som omtalt i afsnit 7.3.14 om salg af

ejendom i virksomhedsordning.
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7.5 Sammenfatning af ordninger
Ovenstdende redeggrelser af de 3 ordninger, er i nedenstdende skema samlet og vurderet ud
fra fordele og ulemper for at skabe et overordnet overblik. Skemaet er ikke udtgmmende, og

indeholder blot de vigtigste fokuspunkter for de forskellige ordninger.

Fordele ‘ PSO VSO KAO
Konto for opsparet overskud X

Henlaeggelse til konjunkturudligning X
Kapitalafkast (X) (X)
Fradrag for renteudgifter i personlig indkomst X

Investering af lavt beskattede midler i virksomhed X

Let administration X (X)

Ulemper

‘

Heaeveraekkefglgen

Adskillelse af privat- og virksomhedsgkonomi

Underskud modregnes i lovbunden raekkefglge

Ikke fradrag for renteudgifter i personlig indkomst X

Figur 4 - Egen tilvirkning

Under fordele er kapitalafkast for virksomhedsordningen (VSO) og kapitalafkastordningen
(KAO) markeret som en begrenset fordel. Dette skyldes at kapitalafkastet med nuvarende
kapitalafkastsats pd 0 % ikke giver en fordel, men under andre omstaendigheder og som det

tidligere er set hvor kapitalafkastsatsen er hgjere, vil denne udggre en fordel i de to ordninger.
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7.6 Ejendomsvurdering
I kommende afsnit vil veerdianseettelsen af ejendomme ud fra den offentlige
ejendomsvurdering og veerdiansaettelsescirkuleeret blive behandlet, med fokus for hidtidige og

fremadrettede regler som har stor betydning for boligejere.

7.6.1 Den offentlige ejendomsvurdering

Den offentlige ejendomsvurdering har siden 2013 vaeret suspenderet, hvorfor det i dag er den
offentlige ejendomsvurdering fra 2011 der i de fleste tilfaelde er geeldende, medmindre der
siden har veeret en omvurdering (SKAT, u.d.). De nye ejendomsvurderinger vil ifglge
Vurderingsstyrelsen som star for disse, tidligst veere klar fra 2. halvar 2020, men har tidligere
vist sig at veere forsinkede. Den nyeste melding om de nye ejendomsvurderinger er at disse er
klar mellem 2. halvar 2020 og udgangen af 2022. De nye vurderinger skal efter hensigten vaere
mere retvisende end de tidligere vurderinger. Den offentlige ejendomsvurdering er et udtryk
for den generelle handelsveerdi for sammenlignelige boliger i det pdgaeldende omrade, men har
siden suspenderingen ikke veeret retvisende for handelspriserne pa markedet, da
handelspriserne modsat ejendomsvurderingerne generelt har veret stigende. [ nedenstdende
graf ses udviklingen i markedsvardien for ejerlejligheder i gennemsnit for hele landet (bld),

sammenlignet med den offentlige ejendomsvurdering i gennemsnit for hele landet.

Ejerlejligheder (Gennemsnit, Kr.)

2500000
2000000
1500000
1000000

500000

2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

e Marke dsveerdi Hele landet Offentlig ejendomsvurdering Hele landet

Figur 5 - Egen tilvirkning (Statistikbanken, 2020)
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[ Nordjylland var markedsveerdien i 2018 i gennemsnit 27 % over den offentlige
ejendomsvurdering. Aalborg for samme periode var markedsverdien ca. 40 % ((offentlig
ejendomsvurdering -markedsvaerdi) / markedsveerdi) (91.2064 - 1.531.583) / 1.531.583 =
0,4044) over den offentlige ejendomsvurdering, og altsa en del hgjere end det generelle billede
for Nordjylland. Dette skyldes at priserne generelt i hele landet er steget i de store byer,
hvorimod markedsvardien pa landet nogle steder er faldet sa meget, at de nu ligger under den
offentlige ejendomsvurdering. De steder hvor dette er gaeldende, betyder dette at
ejendomsveaerdiskatten er baseret pd en offentlig ejendomsvurdering som er hgjere end
markedsvardien. Med de nye vurderinger, vil der derfor bade vaere nogen som opndr en

mindre beskatning end tidligere og nogle som vil opleve en stigning i ejendomsveerdiskat.

Ejerlejligheder, Aalborg (Gennemsnit, Kr.)
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Aalborg Markedsv zrdi Aalborg Offentlig ejendomsvurdering

Figur 6 - Egen tilvirkning (Statistikbanken, 2020)

Ejendomsveardiskatten beregnes som 10 % indtil 3.040.000 kr. af det aktuelle ars
ejendomsveerdi. Overstiger veerdien graensen pa 3.040.000 kr. beregnes der yderligere 20 % i
ejendomsvaerdiskat. Greensen har siden 2002 vearet fastlast pa dette niveau.

Nye ejendomsvurderinger kan have stor betydning for personer der har en ejendom som er
steget til over 3.040.000 kr., da der skal betales yderligere 20 % af den veaerdi der overstiger
grensen. Ligeledes kan personer i omrader med veerdifald pa ejendomme, se frem til en

besparelse.
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For personer i folkepensionsalderen, gives der et indkomstafhangigt nedslag i
ejendomsvaerdiskatten pa 4 %o, dog maksimalt 6.000 kr. for en heldrsbolig og maksimalt 2.000
kr. for et sommerhus (Skatteministeriet, 2018). For ejendomme der er udlejet, vil
ejendomsvurderingen jf. nuvarende praksis, som udgangspunkt nedszettes med 50 %, og
reguleres ndr ejendommen skifter status mellem udlejet og ikke udlejet til nzeste
vurderingstermin pr. 1. oktober. Denne regel bortfalder dog med de nye ejendomsvurderinger.

(Vurderingsstyrelsen, 2018)

Udover eendring i den offentlige ejendomsvurdering, sker der ligeledes andring i
ejendomsveerdiskatten og grundskylden som konsekvens af dette, da de nye beregninger
anvender den offentlige ejendomsvurdering som grundlag. For ejendomme der udlejes, far
@ndringen i ejendomsveerdiskatten ikke betydning, da dette kun skal betales safremt
skatteyder selv beboer dens ejendom. Grundskylden kan i 2020 stige med op til 5,8 %, og
rammer iser kommuner med store stigninger af veerdien pa grundene siden 2011.
Frederiksberg kommune topper stigningen af grundskyld med ca. 3.000,00 kr. hvorimod

Aalborg kommune ikke star til at opleve en stigning. (Nielsen, 2019)

Et bredt flertal i folketinget, indgik 15. maj 2020 forliget Tryghed om Boligbeskatningen
(boligskatteforliget). Dette betyder at der i 2021 traeder nye boligskatteregler i kraft (nye
skattesatser, skatterabat, permanent indefrysning mv.), boligskatteomlaegningen udskydes til
2024. Boligskattereglerne i 2021 forhindrer at udskydelsen af boligskatteomlaegningen vil
medf@re hgjere boligskatter da de geldende regler for boligskat, siger at disse arligt kan stige
op til 7 %. (Skatteministeriet, 2020)

Boligskattereglerne medfgrer bl.a.: (Skatteministeriet, 2020)
e Grundskylden kan hgjst stige med 2,8 % arligt i 2022-2024.
e De kommunale grundskyldspromiller kan ikke szettes op i 2021-2028.
e Boligskatterne skgnnes lempet varigt med ca. 0,6 mia. kr. fgr tilbagelgb i forhold
gennemfgrelse af boligskatteomleegningen i 2021. Efter tilbagelgb skgnnes
provenuvirkningen til ca. 0,5 mia. kr.

e Aktuelt ventes der tilbagebetalt ca. 13 mia. kr. skattefrit til boligejerne.
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Reglerne betyder at der er skattestop pa ejendomsveerdiskatten indtil 2024, samt at andelen
som grundskylden kan stige i perioden nedseettes fra 7 % til 2,8 %. Derudover indefryses
eventuelle stigninger i grundskyld og udskyder dermed dette til efter 2024, for at skabe tryghed
for boligejere for den lgbende skattebetaling frem mod 2024. Derudover skal der tilbagebetales
til skatteydere som grundet de ukorrekte ejendomsvurderinger har betalt for meget i

ejendomsveerdiskat og grundskyld.

7.7 Veerdiansaettelsescirkulaeret

Vardiansaettelsescirkuleret (CIR) nr. 185 af 17. november 1982 om vardiansaettelsen af
aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning, tillader visse
familieoverdragelser efter 15 %-reglen. Dette giver mulighed for at szlge en ejendom til
neertstaende til +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering, og dermed undga at der udlgses
beskatning af gave (SKAT, 2020). Dette kan lade sig ggre, da de offentlige ejendomsvurderinger
antages at veaere korrekte, dog med mindre udsving, hvorfor det tillades at der handles +/- 15
% af ejendomsvurderingen. Dette har dog vist sig ikke at veere tilfeeldet, siden de offentlige
ejendomsvurderinger blev suspenderet, hvorfor markedsvardien ikke afspejler den offentlige
ejendomsvurdering, hvilket giver mulighed for at handle ejendomme til en meget lav vaerdi
uden at skulle betale gaveafgift af dette.

Der er dog betingelser som skal veere opfyldt for at vaerdiansaettelsescirkuleeret kan anvendes,
og benavnes af SKAT som at ‘seerlige omstendigheder’ kan tilsideszette de geeldende regler i

cirkuleeret.

Disse sarlige omstendigheder er udviklet pa baggrund af praksis efter en Hgjesterets afggrelse
i 2016, som slog fast at der ikke eksisterer et retskrav pa anvendelsen af
veaerdianseaettelsescirkuleret, men at SKAT derimod har mulighed for at tilsideseette dette
safremt der foreligger ‘seerlige omstendigheder’. Veerdiansaettelsescirkuleeret og +/- 15 %-
reglen kan ifglge Skattestyrelsen tilsidesaettes, hvis den seneste offentlige ejendomsvurdering
med fradraget ikke er retvisende for den reelle handelsvaerdi af den pdgeeldende ejendom
(Breum-Leer, Holm, & Svenningsen, 2020). En sadan tilsideszettelse skete i afggrelse fra
landsskatteretten fra 2010 SKM2010.242.LSR. En datter lejede forzldrenes lejlighed, hvorfor

ejendomsvurderingen er nedsat med 50 %, da der var tale om udlejning og var dermed ‘ikke
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fri’. Overdragelsen af lejligheden ville dermed ga fra at veere ‘ikke fri’ til at veere ‘fri’, altsd udlejet
til ikke udlejet, hvorfor +/- 15 %-reglen ikke kunne anvendes, da den seneste ejendomsvaerdi
ikke var i overensstemmelse med den reelle vardi af boligen, derfor skulle afstaelsessummen i

stedet fastsaettes til markedsprisen. (SKAT, 2020)

Den 5. maj 2020, sendte Skattestyrelsen et udkast til et styresignal, som skal synligggre
Skattestyrelsens opfattelse af hvornar der foreligger sarlige omstaendigheder (SKAT, 2020).

Styresignalerne er ikke udtgmmende, da disse i hgj grad er udviklede pa baggrund af tidligere
afggrelser i praksis. Styresignalerne siger bla. at tilsideszettelse af +/- 15 %-reglen er mulig

hvis fglgende ggr sig gaeldende: (Breum-Leer, Holm, & Svenningsen, 2020)

- Der har vearet salgsforhandlinger pa boligen inden familieoverdragelsen

- Der er optaget ldn i boligen, enten far eller efter familieoverdragelsen, hvor veerdien af
ejendommen som blev lagt til grund var hgjere

- Ved deling mellem arvinger, hvor anden veerdi er lagt til grund end vaerdiansaettelsen efter
+/- 15 %-reglen

- Boligen efter seneste offentlige ejendomsvurdering og inden familieoverdragelsen,
gennemgdet et vaesentligt renoveringsarbejde

- Den generelle prisudvikling i samme ejendom, naboejendom eller i naerheden, tilsiger at

veerdiansattelsen efter +/- 15 %-reglen ikke er et udtryk for den reelle handelsvaerdi

Feelles for ovenstdende udsnit af styresignalet er at de alle tillader tilsidesaettelse af reglen om

+/- 15 %, safremt den offentlige ejendomsvurdering ikke afspejler den reelle handelsveerdi.

Skattestyrelsen har sammen med styresignalet udsendt et udkast til @ndring af +/- 15 %-reglen
i hgring. Udkastet omfatter en sendring af veerdiansaettelsen, sa den fremover kan reguleres
med +/- 20 %. Dette sker pa baggrund af de nye ejendomsvurderinger som skal veere mere
praecise i forhold til den reelle markedsveerdi, dog med forbehold for skgnsmaessig usikkerhed
som er tilsvarende de 20 %. Tilsideseettelse pa baggrund af seerlige omstendigheder vil
fremadrettet stadig veere geeldende. Dog vil man efter de nye ejendomsvurderinger ikke

leengere se tidligere eksempel hvor den offentlig ejendomsvurdering bliver halveret pa
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baggrund af at denne ikke er fri (udlejet). For udkastet er der hgringsfrist den 2. juni 2020.
Vedtages dette forventes &ndringerne at traede i kraft den 1. juli 2020. (Breum-Leer, Holm, &

Svenningsen, 2020)
Er der tvivl i forbindelse med salg med +/- 15 %-reglen, ma det tilrddes at indhente bindende

svar fra SKAT, eller tage et skatteforbehold i tilfaelde af at salget ikke kan gennemfgres pa de

betingelser som var til grund for salget.
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8 Ejendomii et selskab

Der er ogsd mulighed for at skyde ejendommen ind i et selskab, som f.eks. Interessentselskab
(I/S), Anpartsselskab (ApS) eller Aktieselskab (A/S). Der er ikke noget kapitalkrav for at starte
et [/S, dog skal det bemeerkes at der haeftes ubegreenset og solidarisk. Et I/S er skattemaessigt
transparent, hvilket betyder at beskatningen sker hos den enkelte i den personlige indkomst,
hvilket betyder at der her ogsda skal tages stilling til om skatteyderen skal anvende
personskatteordning, virksomhedsordning eller kapitalafkastordning. For ApS er der et
kapitalkrav pa 40.000 kr. (2020) og for A/S 400.000 kr. (2020). Ejer man en ejendom er det
derfor ikke usandsynligt, at der er veerdi for mere end 40.000 kr. eller 400.000 kr. i
ejendommen, der kan anvendes som apportindskud, derfor vil fglgende afsnit behandle

muligheden for denne lgsning.

Idet opgaven ombhandler foreeldrekgb, hvor et familiemedlem udlejer en ejendom til
neertstdende, og det hermed forventes at dreje sig om én ejendom, findes det ikke relevant at
skyde lejligheden ind i et selskab, da det er omkostningstungt kun at have én
udlejningsejendom i et selskab pga. faste drlige omkostninger der vedrgrer varetagelse af
selskabet, der ikke er geldende nar der er tale om selvstendigt erhvervsdrivende.
Omkostninger omhandler blandt andet udgifter til lovpligtig forsikring. Er der tvaertimod tale
om at forzeldrene ejer flere ejendomme, kan det vaere en god ide at drive udlejningen gennem
et selskab. Fglgende afsnit vil overfladisk bergre nogle af de forhold, der skal laegges til

overvejelse, hvis det gnskes at drive udlejning gennem et selskab.

8.1 Lanirealkredit/kapitalkrav

Som naevnt ovenfor kraever det en kapital pa 40.000 kr. for at starte et ApS eller 400.000 kr., for
at starte et A/S, jf. SL § 4 stk. 2. Der kan som udgangspunkt lanes 80 % af boligens vardi hos et
realkreditinstitut nar formalet er at udleje en beboelsesejendom jf. Lov om realkreditlan og
realkreditobligationer m.v. § 5, 3. pkt. Skal der ldnes til eksempelvis kontor- eller
industriejendom, kan der beldnes 60 % gennem realkredit, jf. Lov om realkreditldn og
realkreditobligationer, § 5, stk. 4 nr. 2 og 3. Dette betyder at forzeldrene selv skal finansiere de

resterende 20 % eller finde kapital fra anden part, eksempelvis banken. Det er muligt at banken
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vil kraeve at man stiller personlig kaution, hvilket betyder at man hzaefter personligt, hvis lanet

ikke kan finansieres gennem selskabet, efter reglerne i FIL § 48.

Som eksempel betyder at hvis man gnsker at kgbe en ejerlejlighed til 1.500.000 kr. kan
1.200.000 kr. lanes i realkreditinstitut og de resterende 300.000 kr. kr. skal finansieres

andetsteds.

8.2 Regnskabskrav
Hvis der etableres et selskab eller et interessentskab geelder reglerne for regnskabsfgring efter
Bogfgringsloven. Det er de samme regler der er vedrgre virksomhedsordning, se afsnit 7.3.13

under virksomhedsordning.

Som selskab skal arsregnskabsloven overholdes jf. ARL § 1. Alt efter stgrrelsen pa selskabet
reguleres kravene i ARL. Det betyder at mindre selskaber har faerre krav end stgrre selskaber.
Stgrrelsen pa selskabet tager udgangspunkt i omseetning, antal fuldtidsbeskeeftigede og
balancesummen. For selskaber er der en del krav der skal overholdes, derfor vil dette afsnit
ikke veere udtgmmende om alle regler. Blandt andet stilles der krav om at der skal udarbejdes
en arsrapport (ARL § 8) og der stilles kvalitetskrav hertil (ARL § 12) og rapporten skal
udarbejdes efter kravene i ARL § 13. Foranstaende er blot et mindre udsnit af hvad der skal
tages stilling til og lgses, derfor er det forholdsvis omfattende at kgre én udlejningsejendom

gennem et selskab.

8.3 Skattemaessige konsekvenser

For selskaber (ApS og A/S) geelder reglerne efter Selskabsskatteloven. Resultater i selskaber
bliver beskattet med selskabsskatteprocenten pa 22 % (Skatteministeriet, 2020). Det er derfor
en mere lempelig beskatning. @nskes det at traekke penge ud af selskabet, dvs. udbytte, traekkes
der udbytte af overskuddet, som allerede er betalt selskabsskat af, som beskattes som udbytte
skat, 27 % op til 55.300 kr. (2020) eller 42 % af belgbet der overstiger.

Er man gift og har ens aegtefzelle ikke modtaget udbytte, kan der haeves udbytte for det dobbelte,
altsd 110.600 kr. til den lave udbytteskat pa 27 %. Det er ogsa muligt at udbetale lgn til sig selv

eller ens aegtefzelle. Vaelges dette bliver man selv lgnmodtager og indkomsten fra ens selskab,
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vil indgd som personlig indkomst i skatteberegningen. Er man arbejdsgiver, fglger der en reekke
forpligtelser, der skal overholdes vedrgrende arbejdsskadeforsikring, lgnadministration,

personalehdandbgger m.v. (Erhvervsstyrelsen, u.d.).

8.4 Salg

Saelges en ejendom gennem et selskab skal gevinsten eller tabet ved salget beregnes som
anskaffelsessummen fratrukket afstaelsessummen. Opggrelsen af anskaffelsessummen er
beskrevet i afsnit 7.2.6. Anskaffelsessummen beregnes som kontantvaerdien lagt sammen med

kursveerdien af de gaeldsposter der ma vare overdraget pa afstdelsestidspunktet.

Hvis man selv har boet i ejendommen, kan den som udgangspunkt salges med skattefri gevinst,
sa vidt den er omfattet af parcelhusreglen (se ovenfor). Kgbes lejligheden privat og skal skydes
ind i et selskab bliver lejligheden solgt til selskabet, hvor det i det privat er regnskab kan
indregnes skattefrit, hvis det er omfattet af parcelhusreglen, hvis det kgbes gennem selskabet,
vil gevinsten beregnes efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven, som ogsa vil ggre sig

geeldende hvis et privat salg til selskabet ikke er omfattet af parcelhusreglen.

Skal gevinsten traekkes ud af selskabet, foregar det som udbytte. Udbytte er som naevnt ovenfor,
allerede selskabsbeskattet med 22 % og bliver yderligere beskattet med 27 % eller 42 %,
hvilket bliver meget taet pa marginalskatten, man beskattes med, hvis man fik udbetalt 1gn.
Beskatningen af 100 kr. i overskud hos selskabet vil veere 22 %, det vil sige 22 kr., 100 kr. - 22
kr. er 78 kr. der kan udloddes som udbytte til 27 % iskat. 27 % af 78 kr. er ca. 21 kr. Den samlede
skattebetaling af overskuddet pa de 100 kr. bliver 22 kr. + 21 kr. = 43 kr.

Samme regnestykke med 42 % i udbytteskat bliver sdledes 42 % af 78 kr. = ca. 33 kr. Det vil
sige en skattebetaling pd 22 kr. + 33 kr. = 55 kr.

Eksemplet viser, at den effektive skat af udbytte ligger mellem 43 % og 55 % afhaengig af om
graensen pa 55.300 (eller hvis gift, 110.600 kr.) overskrides. Det betyder, at det for selskabet og
modtageren af enten lgn eller udbytte, vil betale den samme skat, ligegyldigt, om den blev

udbetalt som udbytte eller Ign. (SKAT, 2020)
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8.5 Flere ejendomme

Ejer forzeldrene flere ejendomme, kan det veare fordelagtigt at holde alle ejendommene i et
selskab. Fordelene kan blandt andet vaere, at forzaeldrene, ogsa kaldet selskabsejerne, haefter
begraenset og efter den andel de hver ejer. Ligesom med mange andre tilfeelde, kan der vaere
stordriftsfordele, som giver anledning til gode priser eller rabataftaler. Dette kan ogsa lade sig
ggre, hvis man har flere ejendomme og driver dem i virksomhedsordning, men ved at drive det

som selskab, kan man fremstd mere serigs.

Kgber man en bolig gennem et selskab, kan man anvende et opsparet overskud, der kun er
svaret selskabsskat af. Der vil dog ikke veere mulighed for at blive momsregistreret, da

udlejning af ejendom til boligformal er fritaget for moms jf. momsloven § 13 stk. 1, nr. 8.

Ejes der ejendomme, der anvendes som udlejning til erhverv, vil den kunne momsregistreres,
da den ikke er omfattet af momsfritagelsen efter ML § 13, stk. 1, nr. 8. Men det vil kun veere de
udgifter der vedrgre denne aktivitet, der vil kunne momsfradrages jf. ML § 38 stk. 1 om delvis

fradragsret.
Der vil derfor ikke veere stor forskel pa at drive udlejning gennem et selskab eller gennem

virksomhedsordning, ud over heftelsesbegreensningen for selskaber, samt de ekstra fast

omkostninger der skal afholdes, som eksempelvis forsikring.
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9 Analyse

Udlejning til neertstdende vil fra 2021 ikke leengere veere muligt ved anvendelse af
virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen. Det vil for skatteydere med en selvstandig
erhvervsmaessig virksomhed der udlejer til naertstdende, ikke lzengere veere muligt selv at

veelge ordning ud fra VSL, da personskatteordningen vil veere den eneste mulighed.

Dette afsnit vil behandle et forzeldrekgb, med fokus pa hvilke fordele og ulemper der er ved de
forskellige ordninger. For at illustrere hvilken betydning finansloven kommer til at f3, er der i
dette afsnit ikke taget hgjde for, at disse muligheder snart vil veere afskaffet, da dette ggr det
muligt at analysere effekten af finansloven. Derudover vil der vare fokus pa, hvordan valg af
ordning kan pavirke de skattemaessige forhold i skatteyders arsopggrelse, samt hvilken
ordning der findes mest hensigtsmeessig. Analysen vil derudover belyse andre forhold til
foraeldrekgb end valg af ordning, sdsom mulighederne ved salg og fastseattelse af husleje, som

ogsa vil have en relevant betydning for foraldrekgbet, anskuet som helhed.

Afsnittet bygges op omkring en fiktiv case, der vil illustrere konsekvenserne af valget af ordning
og hvilke forskelle der vil veere. Casen bestrabes pa at vare et realistisk scenarie, men idet der
er mange faktorer der kan vare afggrende for anbefaling af ordning, skal casen anses som et
eksempel. Det forsgges at afdaekke relevante faktorer der kan have indflydelse pd anbefalingen
lgbende, dog giver analysen et generelt billede, som altid vil skulle ses i lyset af at den for den
enkelte skatteyder skal laves ud fra dennes indkomst og skatteoplysninger. Afslutningsvis
analyseres reglerne for gaver til nzertstdende i forbindelse med billig eller gratis husleje og de
skattemaessige konsekvenser dette matte medfgre for bade forzeldre og barn. Afslutningsvis vil
de mulige skattemaessige konsekvenser ved salg og kgb af ejendom blive analyseret, for bade

barn og forzeldre.

9.1 Case
Typiske foraeldrekgbslejligheder ligger som tidligere beskrevet jf. Artikel fra DST ‘Foraeldrekgb

-hvem er de unge? - og foraeldrene?’ (Mgller, 2016) ofte i et prisleje pa gennemsnitligt 1,25 mio.

kr.
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Det er valgt at tage udgangspunkt i en lejlighed i Aalborg Centrum, da det giver skribenterne
mulighed for at inddrage egne oplevelser og erfaring, da omradet kendes godt.
En lejlighed til ca. 1.500.000 kr., svarer i Aalborg Kommune til en lejlighed pa 2-3 veerelser i

rimelig stand beliggende i Aalborg Centrum.

Denne case tager udgangspunkti et foreldrepar, der kgber en ejerlejlighed til 1.498.000 kr. Det
forudseettes at foraldrene betaler topskat. De satter den manedlige husleje til 6.000 kr. Der
optages lan i realkreditinstitut pa 80 % af boligens veerdi. Lanet er et fastforrentet annuitetslan
pa 0,5 %. Der optages banklan pa 15 % af boligens veerdi. De resterende 5 % betales kontant.
Ejendomsskat og andre udgifter til bl.a. ejerforening, vand og varme fastseettes til 2.207 kr. for

ejendomsskat og 15.504 kr. for vand og varme m.v.

INFORMATIONER

Boligens pris 1.498.000 kr.
Kontant betaling 74.900 kr.
Kraevet husleje 72.000 kr./ar
Samlede omkostninger 15.504 kr./ar
Ejendomsskat 2.207 kr./ar
Realkreditlan, belaning 80 % 1.198.400 kr.
Lgbetid 30 ar
Fast rente 0,50 %
Bidragssats 0,74 %
Banklan, beldning 15 % 224.700 kr.
Lgbetid 10 ar
Rente 5,00 %

Figur 7 - Egen tilvirkning

Ovenstdende vaerdier tager udgangspunkt i en udvalgt ejendom samt egne skgn og beregninger

for 1an, der har til formal at give et realistisk billede pa en typisk foraeldrekgb situation.
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Realkredit

Realkreditlanet er valgt som et fastforrentet annuitetslan, idet dette 1an er meget attraktivt pga.
den historisk lave rente. Lanets stgrrelse tager udgangspunkt i 80 % af boligens veerdi, da det
ikke forventes at foraeldre har mere end 20 % af kapitalen til at finansiere en ekstra bolig. Rente,
bidrag samt ydelse beregnes ud fra at lanet optages til kurs 100. Rentesatsen er skgnnet efter
et 1an, der er optaget i 2019, hvor det var muligt at fa den faste rente pa 0,5 %. Bidragssatsen
skgnnes til 0,74 %. Denne vurdering tager udgangspunkt i en nutidig beregning af et
fastforrentetlan pa 0,5 % gennem Totalkredits ldneberegner. 12020 er det ikke leengere muligt
at optage et fastforrentes lan med 0,5 % i renter med en lgbetid pa 30 ar, derfor findes
bidragssatsen med laneberegneren ved at szette lgbetiden ned til 10 ar, hvilket bevirker renten

senkes til 0,5 % (Bilag 1)

Banklan

Det forudsaettes at der optages et banklan pa 15 % af boligens verdi, da det antages at ikke alle
har 20 % af udbetalingen til en ekstra bolig. Det fravaelges at antage at der optages lan i friveerdi
pa foraeldrenes bolig, da denne forudsaetning har meget individuelle forhold, og dermed kan
vaere problematisk og maske endda urealistisk at skgnne om. Bankldnet antages at skulle lgbe

over 10 ar og med en rente pa 5 % p.a.

Husleje

Markedslejen, er den leje man vil kunne tjene, hvis der udlejes til en upartisk 3. person, dvs.
Den leje man vil kunne fa, hvis der udlejes pa det fri marked. Szettes huslejen under
markedslejen, bliver skatteyder beskattet af bade den reelle lejeindteegt og differencen fra
lejeindtaegten til markedslejen.

For at sikre at huslejen seettes til markedslejen, kan der indhentes svar fra Huslejenaevnet, sa
der undgas klager fra lejer eller for at undga en sag hos Skattestyrelsen, der kan resultere i en
hgjere skattebetaling. Dette kaldes en forhdndsgodkendelse og koster 524 kr. (2020)
(Lejeloven.dk, u.d.).

Der er forskellige regler for, hvordan lejen skal prisseettes, jf. Lejeloven. Derfor skal det

vurderes i den konkrete sag. Der skal skelnes mellem lejligheder, der i samme bygning udggr 6
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eller feerre lejemal eller lejligheder, der i samme bygning er 7 eller flere lejemal. Der skal ogsa
skelnes mellem lejemal der ligger i uregulerede kommuner eller i regulerede kommuner. For
lejemal der ligger i regulerede kommuner, galder boligreguleringsloven, hvor det for lejemal i
uregulerede kommuner kun er lejeloven der er geldende. Det er stgrstedelen af kommuner,
der er regulerede kommuner, herunder Aalborg, Aarhus, Odense og Kgbenhavn. (Lejeloven.dk,

u.d.)

Regler for regulerede kommuner

For ejerlejligheder der ligger i ejendom med 6 eller feerre lejemal kan lejen fastsaettes efter
aftale mellem lejer og udlejer. Er der tale om en ejerlejlighed i en bygning med 7 eller flere
lejemadl skal huslejen prissaettes efter de omkostninger der er ved at drive lejligheden
(ejendomsveerdiskat, forsikring m.v). Dette indebaerer ogsa hensaettelser til vedligeholdelse og

et beregnet afkast, men ikke udgifter til afdrag af realkreditlan. (Lejeloven.dk, u.d.)

Huslejen skal prisseettes efter en vurdering af flere faktorer som beliggenhed, stand, stgrrelse,

kvalitet, udstyr etc. (Lejeloven.dk, u.d.)

For uregulerede kommuner
[ de uregulerede kommuner er der ikke forskel pa ejendommens antal lejligheder. Her geelder
blot reglen om at lejer kan klage, safremt han mener at huslejen er for hgj i forhold til lejemalets

veerdi. Det betyder at huslejen aftales mellem lejer og udlejer. (Lejeloven.dk, u.d.)

Fastsaettelse af husleje

Huslejen vurderes efter fglgende kriterier:

Beliggende i 9000 Aalborg

Str. 70 m2

Ejerudgifter: 18.192 kr.

Rente og bidrag ydelser pa 32.534,61 kr. (1. ar, beregnet i amortisationsplan, bilag 4)
Sammenlignes med markedspriser pa samme type lejlighed, ith. Stand, stgrrelse, beliggenhed
etc. Kvadratmeterprisen i samme omrdde ligger ca. mellem 925 kr. - 1025 kr. pr. Km2.

(Boligportalen.dk, u.d.) (Bilag 1)
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Derfor vurderes det at huslejen kan prissaettes til 6.000 kr. Prisen bliver dermed 6.000 x 12 =
72.000kr./70 km2 = 1.028 kr. pr. kvadratmeter, hvilket ligger ved den gvre greense for
narliggende lejligheder.

Kgtefelle

Derudover, udarbejdes casen ud fra at begge forzeldre er en del af lejlighedskgbet gkonomisk,
hvilket betyder at begge foraeldre er med til at finansiere forzaeldrekgbet. Et foraeldrekgb er
erhvervsmaessig udlejning, idet foraeldrene ikke selv bor i ejendommen og den lejes ud i mere
end 12 mdneder ad gangen, derfor skal der udarbejdes et regnskab og indtjeningen pa
lejligheden skal indgd under personlig indkomst (SKAT, u.d.). Det er som hovedregel den
aegtefeelle der driver virksomheden, der skal opggre overskud/underskud af virksomheden pa
sin drsopggrelse, men er begge zegtefeeller aktive i virksomheden, vil det veere den aegtefelle,
der i overvejende grad driver virksomheden (KSL §§ 25 A stk. 1 og 25 A stk. 1, 1.pkt) (SKAT,
2020).

Overskud:

Der er 3 muligheder for fordeling af overskud for aegtefzeller. Der kan overfgres til segtefzelle
(KSL § 25 A, stk. 3-8), der kan indgds en lgnaftale (KSL § 25 A stk. 7), eller der kan ske fri
fordeling (KSL § 25 A stk. 8)

Deltager begge aegtefeeller i vaesentligt omfang kan der anmodes om at op til 50 % af
overskuddet kan overfgres til den medarbejdende zgtefzelle. De skal veere samlevende ved
indkomstdrets udgang. Der er en greense pa belgbet stgrrelse, men et forventet overskud vil

veere langt fra graensen pa 246.400 kr. (2020-niveau) for denne case. (SKAT, 2020)

Der kan indgas en lgnaftale, der bevirker at den zegtefelle, der i mindre grad arbejder i
virksomheden. Lgnnen ma ikke sta i misforhold med arbejdsindsatsen. For forzeldrekgb, hvor
det ikke er hensigten at lave et overskud, giver det ikke mening at indga en sadan aftale, idet

der ikke vil veere kapital til at betale lgnnen med.
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Efter KSL § 25 A stk. 8 kan aegtefallerne fordele overskuddet mellem sig, hvis de er samlevende
og begge deltager i vaesentligt omfang i at drive virksomheden, samt begge hzefter for
virksomhedens forpligtelser. De skal dele resultatet, aktiver og passiver mellem sig.
Fordelingen af arbejde skal kunne sagligt begrundes, for at de kan anvende denne

fordelingsmetode.

Underskud i virksomheden, der ikke kan fradrages i opsparet overskud skal fradrages i
skatteyderens privatgkonomi, fgrst i den samlede positive nettokapitalindkomst, dvs.
skatteyderens positive kapitalindkomst og zegtefeellens positive kapitalindkomst. Er der

yderligere overskud fradrages det i den personlige indkomst. VSL § 13

Casen tager udgangspunkt i et foreeldrekgb med underskud, derfor behandles mulighed for

fordeling af overskud mellem zegtefzeller ikke yderligere.

9.2 Komparativ analyse af muligheder

| fglgende afsnit, vil personskatteordningen, kapitalafkastordningen og virksomhedsordningen
blive beregnet ud fra ovenstdende case-beskrivelse. Denne komparative analyse har til formal
at forklare effekten af de forskellige ordningers mekanismer, under de tidligere beskrevne

forudseetninger.

Resultatopggrelsen for foraeldrekgb i casen:

Resultatopggrelsen er udarbejdet med en husleje pa 72.000 kr. arligt (6.000 kr. pr. mdr.).
Revisorregning er ikke en del af udgifterne, da denne udgift ikke er et krav for nogle af
ordningerne, dog er tilstedeverelsens effekt af revisorregning beskrevet i senere afsnit.

Resultatet fgr renter er +42.477,00 kr. og resultatet efter renter er -34.420,74 kr.

Resultatopggrelsen findes i bilag 2.

Side 70 af 152



Skat PSO KAO VSO

Resultat fgr renter beskattes 23.787,12 23.787,12 -
Resultat efter renter beskattes - - -17.967,63
Verdi af renteudgifter -20.285,62 -20.285,62 -
Netto skattevaerdi 3.501,50 3.501,50 -17.967,63

Figur 8 - Egen tilvirkning

Personskatteordningen har med en manedlig huslejeindtaegt pa 6.000 kr. en netto skattevaerdi
pa 3.501,50 kr. som beskattes i personlig indkomst. Resultatet fgr renter beskattes hgjt med 56
%, og renter giver fradrag ud fra kommunale satser, som for Aalborg kommune i 2020 udggr
25,4 % i kommuneskat og 0,98 % i kirkeskat, i alt 26,38 % og dermed en lav fradragssats i

forhold til beskatningen.

For kapitalafkastordningen anvendes kapitalafkastet som modregnes i personlig indkomst og
tilleegges i kapitalindkomsten, men da denne er 0 % i 2019, giver dette ikke et andet resultat
end man sa ved personskatteordningen, da der ogsa her er en netto skatteveerdi pa 3.501,50 kr.
som skal beskattes i personlig indkomst. Denne metode er som tidligere naevnt ikke attraktiv

sa leenge kapitalafkastsatsen er 0 %.

Virksomhedsordningen beregnes pa baggrund af resultatet efter renteudgifter, dermed er
belgbet som beskattes lavere, i modseetningen til de andre metoder. I dette tilfeelde er der et
negativt resultat efter renter, som betyder at underskuddet kan fratrakkes i personlig
indkomst. Dette belgb beregnes ud fra forudsaetning af at den skattepligtige person har anden
indkomst ved siden af virksomheden hvor der betales AM-bidrag, hvorfor dette ikke skal ske
for underskuddet og beregnes dermed ud fra en skattesats pa 52,2 %. Dette giver en netto

skatteveerdi pd 17.967,63 kr. som kan fratraekkes i anden personlig indkomst.
Ovenstdende beregning viser et negativt resultat efter renter. I fglgende eksempel, er

huslejeindtaegten pr. maned sat op til 9.000 kr. pd maned, for pd den made at vise effekten af

metoderne nar resultatet efter renter er positivt.
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I nedenstdende eksempel er huslejen i stedet for, eendret til 108.000 kr. arligt, som svarer til
9.000 kr. pr. mdr. Dette betyder at resultatet fgr renter aendrer sig til +78.477,00 kr. og

resultatet efter renter er +1.579,26 kr. Renteomkostningerne er uaendret.

Resultatopggrelsen findes i bilag 3.

Skat PSO KAO VSO
Resultat fgr renter beskattes 43.947,12 43.947,12 -
Resultat efter renter beskattes - - 824,37
Verdi af renteudgifter -20.285,62 -20.285,62 -
Netto skattevaerdi 23.661,50 23.661,50 824,37

Figur 9 - Egen tilvirkning

Beregningerne af ordningerne er i overensstemmelse med tidligere eksempel, men viser med
den aendrede huslejeindteegt en skattebetaling for alle ordninger. Personskatteordningen og
kapitalafkastordningen er som fgr, beregnet ud fra samme forudsaetninger da
kapitalafkastsatsen er 0 %. Begge ordninger giver en skattebetaling pa 23.661,50 kr. For
virksomhedsordningen beregnes skattevaerdien ud fra resultatet efter renter pa 1.579,26 kr.
og dermed en skattebetaling pa 824,37 kr. beregnet ud fra samme forudsaetninger som tidligere

angaende AM-bidrag.

9.3 Pavirkning af resultat
Ved opggrelsen af resultatet i en virksomhed, er der mange faktorer der har indflydelse pa
hvordan resultatet ender ud. I fglgende afsnit vil indflydelsen af de stgrste faktorer i et

foreeldrekgb blive analyseret.

9.3.1 Renter
Ud fra ovenstdende 2 eksempler, viser begge at virksomhedsordningen er den mest besparende
lgsning pa baggrund af de givne forudsaetninger. Dette er den pa baggrund af de relativt hgje

renteomkostninger som kommer ved at der er taget maksimum lan i bade realkredit og banken
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pa baggrund ejendommens anskaffelsessum. Renteomkostninger vil dermed blive lavere i takt

med afdrag pa lanene.

Ar 15 i amortisationsplan PSO KAO VSO
Renteomkostninger

Realkredit -18.720,68 -18.720,68 -18.720,68
Banklan

Resultat i alt 23.756,32 23.756,32 23.756,32
Skat

Resultat fgr renter beskattes 23.787,12 23.787,12 -
Resultat efter renter beskattes - - 12.400,80
Verdi af renteudgifter -4.938,52 -4.938,52 -
Netto skatteveerdi 18.848,60 18.848,60 12.400,80

Figur 10 - Egen tilvirkning

Hvis man kigger i ar 15 i amortisationsplanen (bilag 4), har man alt andet lige ikke lzengere en
bankgaeld og derudover er renteomkostningerne i realkredit faldet grundet afviklingen af
geelden. Dette giver stadig en mindre skattebetaling ved virksomhedsordningen sammenlignet
med de to andre ordninger, dog ses det at i takt med feerre renteomkostninger, at fordelen
bliver mindre. Det er dermed ogsa vigtigt her at tage stilling til, om den lille fordel fortsat er
rentabel safremt der derudover er udgifter til revisor samt at denne ordning er mere kraevende

end de andre som tidligere naevnt.

Ligeledes har det generelle renteniveau i markedet stor betydning for hvorvidt anvendelsen af
virksomhedsordningen er rentabel, da der i perioder med et lavt renteniveau giver et mindre
fradrag i resultat fgr skat og dermed en stgrre skattebetaling. Udviklingen i obligationsrenten i

gennemsnit er i nedenstdende figur vist fra januar 2005 til februar 2020.
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Obligationsrentegennemsnit:
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Figur 11 - Egen tilvirkning (Statistikbanken, 2020)

Obligationsrenten var pa sit hgjeste i oktober 2008, hvor renten i gennemsnit var 5,88 %. Denne
er i februar 2020 faldet til det laveste niveau for den viste periode med et gennemsnit pa 0,39
%. Gevinsten ved anvendelsen af virksomhedsordningen, ville dermed have veeret hgjere ved

anvendelse i 2008, end den er pd nuvaerende tidspunkt.

Grundet Covid-19 meddelte landets statsminister Mette Frederiksen pa et pressemgde onsdag
d. 11.03.2020, at Danmark lukkede ned. Dette betgd at danskerne i sd hgjt omfang som muligt
skulle arbejde hjemmefra og at stgrre begivenheder blev aflyst samt rejsevejledning skaerpet.
Derudover skulle restaurationer, storcentre, kulturinstitutioner mm. holde lukket, hvilket
pressede mange erhvervsdrivende pa grund af manglende likviditet, i en situation med
uaendrede omkostninger men med ingen eller begraenset indtjening. Dette resulterede i statte
fra staten, som bl.a. bestod af hjaeelpepakker for over 300 milliarder kr. pr. 17.04.2020 (Sommer
& Christensen, 2020). Konsekvenserne af Covid-19 i forhold til renten vil blive diskuteret i

afsnit 10.4.1.
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9.3.2 Lan optageti friveerdi

Ejer man en bolig udover forzeldrekgbet og er der en friveerdi i denne bolig, kan en alternativ
lgsning pa finansiering ske gennem beldning i friveerdien. Det er typisk billigere at lane i
friveerdien frem for banklan, der kan dermed vaere store rentebesparelser ved denne lgsning.
Det kreaever dog at der er det ngdvendige finansieringsbelgb i friveerdien. For resultatet af
virksomheden vil dette alt andet lige betyde at resultatet efter renter bliver bedre og forbedrer
dermed likviditeten. I virksomhedsordningen vil dette dog betyde at fradraget for renter ogsa

bliver lavere, hvilket afspejler sig i skatteyders selvangivelse.

9.3.3 Kapital

Den mest gunstige ordning ses tydeligt at vaere virksomhedsordningen, bade ved negativt og
positivt resultat, men der skal ogsa tages hgjde for forzeldrenes Kkapitaltilfgrsel til
foreeldrekgbet. I resultatet er der ikke medregnet afdraget pa hverken bankldnet eller
realkreditlanet, dette er kapital som forzaeldrene skal finansiere gennem overskuddet eller fra
anden indkomst. [ ar 1 afdrages 29.470,90 kr. pa realkreditlanet og 8.017,28 kr. pa banklanet, i
alt 37.488.18 kr. svarende til 3.124,02 kr. om maneden. Dette belgb kan ikke daekkes af
indteegterne hvor huslejen er 6.000 kr./mdr. og kun en del af belgbet kan deekkes ved indtaegten
pa 9.000 kr./mdr. Derfor vil der blive en egenbetaling for forzeldrene, der vil ga til afdrag pa

geeld i lejligheden.

Udgifter til revisor kan vaere ngdvendigt, hvis det gnskes at anvende virksomhedsordning. Det
kan veere rentabelt at betale revisor for at udarbejde regnskabet og hjalpe med at szette
ordningen i gang, idet besparelsen fra at anvende personskatteordning til virksomhedsordning
har en difference pa 21.469,13 kr. (Differencen mellem -17.967,63 og +3.501,5). Udgift til
revisor skgnnes til ca. 7.000 kr., der kan fradrages i resultatet, hvilket bliver en udgift pa (7.000
- (7.000 * 56 %)) = 3.080 kr. Alternativt skal forzeldrene selv seette sig grundigt ind i
virksomhedsordningen og dermed spare udgifter til revisor. Dette kan dog veaere meget

kreaevende, da ordningen er forholdsvis kompleks, i forhold til personskatteordningen.

Side 75 af 152



9.4 Parametre med indflydelse pa valg
Den vaesentligste sondring mellem hvilken beskatning, der gnskes anvendt vil derfor vaere en
afvejning af fglgende:
e Omfanget af renteudgifter
e Overskud i virksomhed sammenholdt med hvad der faktisk overfgres til privat
(ovenstaende overskud i eksempler anses som haevet, og ikke opsparet i virksomheden)
e Krav til administration

e Topskat

9.4.1 Renteudgifter

Som tidligere beskrevet spiller renteudgifter en vaesentlig rolle, idet det har stor betydning for
hvor renterne skal fradrages i den skattemzessige indkomst og renternes stgrrelse bliver
ligeledes ogsa en relevant faktor. Hvis renterne er (veesentligt) mindre vil det pavirke resultatet
efter renter, der anvendes ved virksomhedsordningen, dermed er besparelsen mindre ved
denne ordning. Anvendes personskatteordningen eller kapitalafkastordningen vil fradraget
ligeledes blive mindre, men til en mindre veerdi pga. den lavere beskatning i kapitalindkomsten.
Dette bevirker at hvis renterne er tilstreekkeligt lave, vil forskellen ved at anvende
personskatteordningen eller virksomhedsordningen mindskes. Stiger renterne, vil
kapitalafkastsatsen formodes at stige tilsvarende, dermed kan igen veere en mulighed at

anvende kapitalafkastordningen.

9.4.2 Overskud i virksomhed

De ovenstdende eksempler tog udgangspunkti at et overskud blev overfgrt til privatgkonomien
og dermed ikke opsparet i virksomheden. Det er dog ogsa muligt ved positivt resultat i stedet
at opspare hele eller dele af overskuddet i virksomheden, dette sker til skattesatsen 22 %
(2020).

Dette kan anvendes i tilfeelde hvor der er usikkerhed om det naeste regnskabsars resultat, og

dermed udjaevne indkomsten over flere regnskabsar. Dette betyder ogsa at et stort overskud i
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ar 1 som har en hgj beskatning evt. med topskat, kan dele af denne flyttes til kommende
regnskabsar, og dermed sanke beskatningen i ar 1.

Hvis det opsparede overskud haves til privat, skal dette belgb beskattes af differencen mellem
selskabsskattesatsen pa 22 % og den pageeldende personskat ved hzevningen (56 % ved
topskat (2020)). (Michelsen, et al.,, 2017, s. 230)

Er der opsparet overskud i virksomheden, og er der i virksomheden et underskud, skal dette
daekkes af det opsparede overskud.

Ved udlejning af ejendomme er huslejeindtaegten et af de mest oplagte parametre, der kan

justeres og direkte se en effekt i resultatet af virksomheden.

9.4.2.1 Gave til nertstdende - Leje som gave

Ved overvejelserne af fastseettelse af husleje, er det nzerliggende i et foreldrekgb at overveje
hvad det betyder hvis huslejen saettes lavere end hvad den ifglge markedslejen var forventet at
veere.

Dette afsnit vil behandle scenariet hvor lejen til barnet anses som en gave, og de dertilhgrende

overvejelser omkring beskatning.

Seattes huslejen til mindre end markedslejen bliver forzldrene beskattet af bade den reelle
lejeindtaegt og differencen fra lejeindtaegten op til markedslejen. Svarer markedslejen til en
husleje pa 6.000 kr. om maneden og barnet reelt betaler 2.000 kr. om maneden for leje, vil
barnet modtage en gave pa 4.000 kr. om maneden. Dette betyder dog at foraeldrene fortsat skal
indregne 6.000 kr. som lejeindteegt, selvom de kun modtager 2.000 kr. Dette kan ogsa have
konsekvenser for barnet, hvis differencen op til markedslejen, pa et ar, overstiger bundgraensen
for gaver. Bundgreensen er 67.100 kr. fra en forzelder eller 134.200 kr. fra to foraeldre (2020).
En gave pad 4.000 kr. om maneden svarer til 48.000 kr. om dret og vil derfor ikke overskride
graensen for skattefri gave. Hvis barnet modtager gave til en vaerdi der er hgjere end graensen,
vil barnet blive beskattet af gavevardien der ligger over graensen til 15 %. @nsker foraldrene
at give deres barn en gkonomisk fordel, kan de veelge at sztte lejen til mindre end markedslejen

og betale afgiften svarende til markedslejen.
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I eksemplet nedenfor, illustreres betydningen for resultatet fgr renter samt for den likvide
beholdning. Skattebetalingen vil veere den samme, idet huslejen skal indtegtsfgres minimum
til markedslejen, selvom den reelle betaling er lavere. Nederst i skemaet ses at den likvide
beholdning zndre sig veesentlig, og at foraldrene, i dette eksempel, vil have et likvidt
underskud pa 27.120 kr. om dret. Dette bevirker at foraeldrene ma betale 27.120 kr. om aret til

at finansiere udlejningen af foraeldrekgbet, med forbehold for renternes betydning.

Resultatopggrelse

Husleje 6.000 kr. Husleje 2.000 Kkr.
Husleje 72.000 72.000
Udgifter -36.000 -36.000
Resultat fgr renter 36.000 36.000
Skat af resultat 15.120 15.120
Likvid beholdning
Husleje 72.000 24.000
Udgifter -36.000 -36.000
Skat til betaling 15.120 15.120
Likvider ultimo 20.880 -27.120

Figur 12 - Egen tilvirkning

Konsekvensen af en manedlig husleje pa 2.000 kr. Og dermed en gave pa 4.000 kr. pr. mdr. eller
48.000 kr. p.a. bliver at forzeldrene “mister” denne indtagt som nu anset som gave og samtidig
skal finansiere den manglende kapital pa 27.120 kr. Den mistede indtaegt og manglende kapital

svarer i alt til 75.120 kr. for aret (48.000 kr. + 27.120 kr.).
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Resultatopggrelse

Husleje 6.000 kr. Husleje 2.000 kr.
Husleje
Opkreaevet husleje 72.000 51.120
Difference op til markedsleje a 6.000 kr. p.a. (Gave) 0 20.880
Udgifter -36.000 -36.000
Resultat fgr renter 36.000 36.000
Skat af resultat 15.120 15.120
Likvid beholdning
Indteegter
Husleje 72.000 51.120
Udgifter 36.000 36.000
Skat til betaling 15.120 15.120
Likvider ultimo 20.880 0

Figur 13 - Egen tilvirkning

[ ovenstdende eksempel er den reelt opkraevede husleje tilsvarende de reelle udgifter samt den
skattemeaessige betaling af resultatet fgr renter. Dette eksempel viser at den likvide beholdning
akkurat kan bzere alle udgifter, hvorfor foreeldrene ikke behgver at indskyde yderligere kapital.
Dette bevirker at differencen fra den opkraevede husleje til markedslejen er 6.000 kr. - 4.260
kr. = 1.740 kr. om maneden, hvilket holdes langt under graensen for skattefri gaver til
neertstdende.

Til eksemplet er der ikke medregnet udgifter til afdrag pa bankgeeld eller geeld til

realkreditinstitut, dette skal ligeledes finansieres.

Markedslejens pavirkning

Markedslejen skal fastseettes efter mange faktorer, hvilket kan ggre at fastsaettelsen kan fa en
subjektiv indflydelse. Faktorerne er blandt andet beliggenhed, stgrrelse, stand og som
sammenligningsgrundlag kan gennemsnitsprisen pr. kvadratmeter anvendes. Nar
markedslejen skal fastsaettes, er formalet at sette en objektiv leje, der svarer til, hvad en

uafhaengig 3. person kan leje lejligheden for.
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Nar foraeldre lejer en bolig ud til deres barn, kan det formodes at foraeldrene har en vis interesse
i at udleje boligen til en fordelagtig pris for deres barn, men muligvis samtidig blot gnsker at fa
daekket de faste driftsomkostninger til at drive boligen. Interessen i, at drive udlejningsbolig til
sit barn, kan formodes at vaere et subjektivt gnske om at hjelpe sit barn, frem for at skabe

gkonomisk gevinst.

| flere sager vurderer SKAT boliger til en hgjere markedsleje, end den husleje, der er aftalt
mellem foraeldre og barn. Fglgende domme, omhandler regulering af markedsleje, for udlejning

af bolig til klagers barn.

Beskatning af objektiv leje, TfS 2002.967

[ TfS 2002.967 bliver en mor ikke beskattet af en objektiv husleje, da SKAT mener huslejen til
datteren pa 3.200 kr. om maneden ligger under markedslejen, som SKAT vurderer til at veere
4.500 kr. om maneden. Moren pataler reglen i Statsskatteloven § 4, stk. 1 om at der ikke er
hjemmel til at blive beskattet af et belgb man kunne have modtaget. Moren havde oppebaret en
huslejeindtjening pa 38.400 kr. svarende til 3.200 kr. om maneden. Markedslejen fastszettes til
4.500 kr. hvilket giver en difference pa 1.300 kr. om maneden, svarende til 15.600 kr. i aret,

som anses som ikke fradragsberettiget gave.

SKAT vurderer at huslejen er 4.500 kr. om maneden, idet boligen arves fra klagerens moster,
hvor Frederiksberg Kommune fastsaetter en huslejen til 4.500 kr. pr. maned. Ejendommen
overdrages til klageren og hendes sgster pr 1. juli 1995 og allerede d. 1. december 1994 udlejes

boligen til klagerens datter, til en mundtligt aftalt leje pd 3.200 kr. pr. maned.
“Boet efter mosteren er blevet beskattet i Frederiksberg Kommune, der har ansat
udlejningsverdien til 4.500 kr. pr. maned ekskl. el og varme for den periode, hvor lejeindtaegten

blev beskattet i boet” (SKM2002.547.HR)

Afggrelsen i denne sag blev, at lejen fastsaettes til 4.500 kr.
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Skatteansattelse (Udlejningsvaerdi, fradrag for vedligeholdelse og fradrag for advokat)
LSR2019.15-1381827

Dommens indhold

Klageren har kgbt en lejlighed pa 57 m2 i 2003, der udlejes til klagerens datter, til en husleje pa
2.600 kr. og til aconto belgb pa 300 kr. til varme om maneden. I kontrakten fremgar det at
indvendig vedligeholdelse pahviler lejeren. Det fremgar ikke om lejligheden var istandsat ved
indflytning. Klageren har fradraget diverse vedligeholdelsesomkostninger pa 9.067 kr. og samt
udgifter til advokat pa 5.000. Efter narveerende klage er vedligeholdelsesudgifter nedsat af
klageren selv til 4.691,25 kr. efter at have indrgmmet, at en del af belgbet pa 9.067 kr. ikke
vedrgrer lejligheden. (LSR2019.15-1381827)

SKATs afggrelse vedrgrer 3 forskellige punkter. 1. huslejen er sat for hgjt, 2. ikke alle
vedligeholdelsesudgifter kan fradrages og 3. udgifter til advokat kan ikke fradrages. SKAT
fastsaetter markedslejen til 4.500 kr. manedligt, svarende til 54.000 kr. arligt. Dette vurderer
SKAT ud fra den gennemsnitlige lejepris pr. kvadratmeter for andre boliger i samme omrade

og med samme antal veerelser.

SKAT vurderer yderligere at fradrag for varme ikke kan fradrages i resultatet. Det ligger til
grund for at klager modtager et aconto belgb fra lejer/datteren der skal daekke
varmeudgifterne. De faktiske varmeudgifter er vasentligt hgjere end det modtagende aconto
belgb, derfor vurderes differencen som en gaveydelse til lejer/datter og kan derfor ikke
fratraekkes. Hvis der ikke modtages et aconto belgb til varmeudgifter men at udgiften indgar i
huslejen, vil varmeudgiften kunne fradrages, idet varmeudgiften vil indga som en del af at drive

udlejningen. (LSR2019.15-1381827)

Nedenfor ses oversigten over afggrelsen.
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Klagepunkt

SKATSs Klagerens Landskatterettens
afggrelse opfattelse afggrelse
2011
Lejeindteegt 54.000 kr. 33.600 kr. 33.600 kr.
Varmeudgift 0 kr. 2.100 kr. 0 kr.
Vedligeholdelsesudgifter 5.334 kr. 4.691 kr. 3.439 kr.
2012
Lejeindteegt 54.000 kr. 30.000 kr. 33.600 kr.
Varmeudgift 0 kr. 2.100 kr. 0 kr.
Advokatudgifter 0 kr. 5.000 kr. 0 kr.

Figur 14 - Egen tilvirkning (LSR2019.15-1381827)

Landskatteretten afggr at huslejen pa 2.800 kr. (33.600 kr. / 12) er svarende til
markedsverdien. Vurderingen tager udgangspunkt i andre lejeveerdianseettelser indenfor
samme kommune og lejlighedens stgrrelse, art, kvalitet, beliggenhed m.v. Idet klagers

lejefastseettelse ligger i det fastlagte acceptable spaend for husleje pr. kvadratmeter.

Vedligeholdelsesudgifterne nedseettes til 3.449 kr. idet udgifter til peerer og maling ikke
godkendes til at veere fradragsberettiget, da lejekontrakten skriver at indvendigt vedligehold
pahviler lejer. Varme som klager betaler for lejeren, er ikke fradragsberettiget da
lejekontrakten skriver at lejer skal betale aconto belgb til varmeudgiften. Udgiften til varme,
som klager betaler, anses dermed som en gaveydelse til lejer.

Advokatudgiften kan ikke fradrages idet det ikke fremgar af regningen at ydelsen eller en del

af ydelsen vedrgrer den pageeldende lejlighed og at regningen er rettet til klagerens aegtefelle.

Fokuspunkter i lejekontrakt

Ovenstdende dom omhandler flere vigtige fokuspunkter, der kan ggre sig galdende i en
forzeldrekgb situation. Dommen afspejler vigtigheden af en god og ngje udarbejdet
lejekontrakt, idet klager ikke kan fradrage udgifter til indendgrs vedligehold pga. netop
kontraktens indhold. Hertil kan varmeudgiften der anses som gave ogsa reguleres i

lejekontrakten, saledes udgifter til varme indgar i lejen og ikke som saerskilt aconto belgb.
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Klager gnsker at fradrage udgifter til advokat, som klager mener vedrgrer neerveerende
lejlighed. Da det ikke fremgar af regningen at den vedrgrer lejligheden og at denne er rettet til
klagers cegtefaelle, kan der ikke fradrages udgifter advokaten. Hvis klager havde veeret
opmarksom pa dette og regningen havde veaeret anfgrt korrekt havde det veeret muligt at

fradrage udgiften. Dette viser vigtigheden ved at kunne dokumentere de reelle udgifter.

Denne afggrelse fastseetter den objektive leje til 33.600 kr. p.a. som er det samme belgb, som
klager kreever i husleje hos sin datter/lejer. SKATs afggrelse vurderer at huslejen skal haeves til
54.000 kr. p.a. Forskellen pa 20.400 kr. vil have haft en vaesentlig betydning for bade resultatet
og kapitalen hos klager. Vedrgrende denne sag, vides det ikke om det vil vaere udslagsgivende
effekt, der kunne medfgre at klager vil kunne opretholde udlejning og af den arsag kunne veere
ngdsaget til at seelge lejligheden. Dette scenarie kan vare en realitet for nogle foraeldrekgb,
derfor er lejen ekstremt vigtig at prissatte korrekt. [ henhold til casen ovenfor vil 20.400 kr.
svarer til (20.400 kr. * 26,38 %) en beskatning pa 5.381,52 kr. (448,46 kr./mdr.). Dette belgb
er ikke af voldsom stgrrelse, men kan vare veaesentlig i den samlede vurdering af, om

foreeldrenes gkonomi kan baere udgifterne til et foraeldrekgb.

Det fremgar af oversigten at SKAT og Landsskatterettens afggrelser ikke er identiske, hvilket
indikerer at det under alle omstaendigheder er vigtigt at forholde sig kritisk og seette sig godt

ind i reglerne for udlejning til naertstaende, safremt det gnskes at foretage et foraeldrekgb.

9.4.3 Topskat

En anden veesentlig faktor er om der betales topskat. Betaler skatteyderen topskat, er der en
stgrre besparelse ved at anvende virksomhedsordningen. Da et underskud i virksomheden,
betyder at andelen af den personlige indkomst som skal beskattes formindskes af
underskuddet, safremt der ikke er opsparet overskud eller at underskuddet ikke kan rummes
i kapitalindkomst. Virkningen af dette vil blive behandlet i kommende afsnit 9.5 om
arsopggrelsen. Derudover skal der overvejes om skatteyder kan administrere bogfgringen selv
eller om der skal hyres en revisor til at hjelpe med administrationen. Skal en revisor

administrere bogfgringen skal der tages hgjde for omkostningerne ved denne lgsning.
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Omkostningerne kan fratraekkes resultatet fgr renter, men er resultatet i forvejen negativt (for
renter) bliver det blot en stgrre omkostning for skatteyder, idet fradraget ikke daekker
omkostningen 1 til 1. Er resultatet fgr renter positivt, kan omkostningerne til revisor bzeres af
indteegterne kan dette veere en mulig lgsning, her skal dog ses pa om omkostningerne “sluger”

for meget kapital.

9.4.4 Administration

Krav til administration er betydelig hgjere for virksomhedsordningen i forhold til
personskatteordningen. Inden udlejningen pabegyndes, er det vigtigt at have taget stilling til
hvilken ordning der skal anvendes, idet virksomhedsordningen kraever at privatgkonomien og
virksomhedsgkonomien er strengt adskilt, samt at der skal opggres en indskudskonto.
Personskatteordningen er mindre kraevende, men giver samtidig ogsa den mindste besparelse.
Det kan veere rentabelt at hyre revisor til at udarbejde regnskabet ved brug af
virksomhedsordningen, da udgifterne hertil kan traekkes fra resultatet. @nsker foraldrene at
sette sig ind i virksomhedsordningen, kan de som tidligere neaevnt evt. selv sta for

administrationen, efter revisor har startet ordningen op fgrste ar.

9.4.4.1 Hvad betyder det at have en revisor?

Hvis resultatet er negativt og hvis omkostningerne gges i form af revisor omkostninger, bliver
resultatet fgr renter mindre. Anvendes personskatteordningen bliver skattebetalingen mindre
og anvendes virksomhedsordningen bliver fradraget hgjere, derfor er det skattemaessigt en god
ide. Ses der pa likviditeten for foreeldrekgbet bliver underskuddet stgrre, hvilket betyder at
forzeldrene skal betale mere, derfor kraver det at forzeldrene har kapitalen til at drive

foreeldrekgbet med underskud. Effekten af dette kan ses i nedenstdende eksempel.
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Resultat fgr renter, fgr revisor -10.000,00
Omkostninger til revisor -7.000,00
Resultat fgr renter, efter revisor -17.000,00 = FradragiPSO

Renteomkostninger -60.000,00
Resultat efter renter -77.000,00 = FradragiVSO

Figur 15 - Egen tilvirkning

9.4.5 Betydningen af kapitalafkastsatsen

Kapitalafkastsatsen er pa nuveerende tidspunkt 0 % og har veeret det siden 2018. Dette ggr at
virkningen ved anvendelse af kapitalafkastordningen ikke fremkommer da virkningen vil veere
0 kr. Haeves kapitalafkastsatsen til en hgjere procent, vil fordelene ved at anvende
kapitalafkastordningen igen eksisterer. Virkningen vil vare, at jo hgjere satsen vil veere jo
stgrre virkning, vil ordningen give. Kapitalafkastet beregnes som aktivernes vardi, dermed vil

virkningen af kapitalafkastordningen kunne se ud pa fglgende made:

1% 2% 5%

Kapitalafkast 15.300 30.600 76.500

Besparelse topskat
(56 % -26,38% =29,62 %) 4.531,86 9.063,72 22.659,30

Besparelse uden topskat

(41 % -26,38 % = 14,62 %) 2.236,86  4.473,72 11.184,30
Figur 16 - Egen tilvirkning

Tabellen viser at besparelsen er stgrst safremt der betales topskat, men stadig ggr en forskel
for ikke-topskattebetalere. Er kapitalafkastsatsen 1 % og betales der ikke topskat er
besparelsen 2.236,86 kr. forudsat at den positive nettokapitalindkomst ikke overstiger
greensen pa 45.800 kr. Er det ngdvendigt at erhverve sig en revisor for at lave regnskab efter
de ngdvendige krav nar kapitalafkastordningen gnskes anvendst, vil revisor omkostningerne

overga besparelsen og dermed vil det ikke kunne betale sig. Er satsen hgjere og betales der
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topskat kan det muligvis betale sig, nar besparelsen overstiger revisors omkostninger. Hertil er
det dog vigtigt at naevne, at safremt det vurderes at en revisor er ngdvendigt i forhold til
udarbejdelsen af regnskab, vil den lille besparelse i at undlade revisor veere underordnet, i
forhold til at fa et retvisende regnskab med de korrekte fradrag.

Kapitalafkastordningen er ikke relevant med nuvarende sats, men stiger satsen kunne
ordningen veere interessant at benytte. Her skal det vurderes ud fra den individuelle situation

mht. topskat og reelle besparelse, samt om revisor er ngdvendigt.

Mange individuelle forhold regulerer skatteyderens skattemaessige indkomst i form af bla.
fradrag, bundgraenser og topskat. Beregningerne ovenfor tager udgangspunkti at skatteyderen
betaler topskat, hvilket giver den hgjest mulige veerdi i rentefradrag, der kan fradrages under
den personlige indkomst. Virksomhedsordningen, hvor renterne fradrages i personlig
indkomst, bliver fradraget til den hgje skatteprocent pa 56 % i stedet for under kapitalindkomst

som har en mindre skatteveerdi, som er pa 26,38 %. Dette giver en forskel pa 29,38 %.

Er skatteyderens skattemaessige indkomst under topskattegreensen, vil fradraget for renter
veere mindre, idet den personlige indkomst vil blive beskattet med 41 %. Det giver en forskel
pa 15 % for rentefradraget der kan fradrages i den personlige indkomst. Benyttes
personskatteordningen vil fradraget for renter veere den samme sats pa 26,38 % ligegyldig om
skatteyderen betaler topskat eller ikke. Den stgrste rentemaessige fordel, at kunne fradrage
renterne i den personlige indkomst, er dermed mest fordelagtig hvis skatteyderen betaler

topskat. Denne mulighed udnyttes ved at anvende virksomhedsordningen.

Skat PSO KAO VSO
Resultat fgr renter beskattes 17.415,57 17.415,57 -
Resultat efter renter beskattes - - -14.112,50
Verdi af renteudgifter -20.285,62 -20.285,62 -
Netto skattevaerdi -2.870,05 -2.870,05 -14.112,50

Figur 17 - Egen tilvirkning
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Ovenstdende tabel viser skatteberegningen hvis skattesatsen i den personlige indkomst er 41
%, fremfor 56 % som beregningerne ovenfor viser. Udover at veerdien af resultatet fgr renter
bliver vaesentligt mindre for personskatteordningen og kapitalafkastordningen, sa @ndres
netto skatteveerdien sig fra at veere positiv, hvor skatteyderen skal betale skat, til at veere
negativ, hvor skatteyderen ender med et netto fradrag. For virksomhedsordning er eendringen

ogsa vaesentlig. Netto skatteveerdien er fortsat negativ, men bliver mindre. Nedenfor ses

forskellen i veerdi

Topskat 3.501,50 3.501,50 -19.275,61
Ikke topskat -2.870,05 -2.870,05 -14.112,50
Forskel -6.371,55 -6.371,55 -5.163,11

Figur 18 - Egen tilvirkning

Forskellen for personskatteordningen og kapitalafkastordningen bliver 6.371,55 kr. og for
virksomhedsordningen er forskellen 5.163,11 kr. Dette viser at den stgrste forskel sker i
personskatteordningen/kapitalafkastordningen. 1 denne case, vil det under begge
omstendigheder give mest fradrag ved at anvende virksomhedsordningen. Forskellen for
virksomhedsordningen og personskatteordningen/kapitalafkastordningen bliver -14.112,50 -

(-2.870,05) = -11.233,45 kr.

9.5 Pavirkning af arsopggrelse
Med udgangspunkt i tidligere anvendte case, med bade et positivt og negativt resultat (jf. bilag
2 og 3), vil de to scenarier blive anvendt i udarbejdelsen af arsopggrelse og skatteberegning for

ejeren af virksomheden og dennes agtefelle.

Som primeer indkomst er begge zegtefzeller angivet med en indkomst fgr skat pa 600.000,00 Kr.
hver. Den primere ejer af virksomheden er i drsopggrelserne angivet som ‘Person 1’ og
aegtefzllen er angivet som ‘Person 2’. Arsopggrelserne er opstillet ud fra simple kriterier, for at

demonstrere effekten af forskellige scenarier. Dette betyder derfor at udfaldet af beregningerne
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skal tilpasses den enkelte skatteyder, ud fra dennes skattemazessige position. Arsopggrelserne

er dermed beregnet ud fra et ‘alt andet lige-princip’.

Arsopggrelsen vil blive udarbejdet ud fra 5 scenarier:
1. Overskud, VSO anvendt
2. Overskud, PSO anvendt
3. Underskud, VSO anvendt
4. Underskud, PSO anvendt

5. Underskud, VSO anvendt, anden overskudsgivende virksomhed

Fglgende oplysninger er anvendt for virksomheden for hhv. underskud og overskud:

Arligt driftsbudget: (underskud

Indteegter:

Lejeindteegter 12 mdr. A 6000 72.000
Omkostninger: -29.523
Resultat fgr renter 42.477
Renteomkostninger: -76.897,74
Resultat efter renter -34.420,74

Arligt driftsbudget: (overskud

Indteegter:

Lejeindteegter 12 mdr. A 9000 108.000
Omkostninger: -29.523
Resultat fgr renter 78.477
Renteomkostninger: -76.897,74
Resultat efter renter 1.579,26

Figur 19 - Egen tilvirkning
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Scenarie 1: Overskud, VSO anvendt

For arsopggrelsen ses scenariet med et overskud fra udlejningsejendommen anvendt i VSO.

For fglgende scenarie har virksomheden et overskud pad 1.579,00 kr. I personlig indkomst viser
dette sig som resultat fgr renter pd 78.477,00 kr. samt renteudgifter for -76.898,00 kr. Som
altsd giver et resultat pa 1.579,00 kr. Dette belgb henfgres som opsparet overskud, hvorfor
dette ikke beskattes i personlig skat sammen med gvrig personlig indkomst, derfor fgres
resultatet tilbage, sdledes at virksomheden i personlig indkomst giver 0 kr. Sdfremt tilfeeldet
var at skatteyder ville haeve hele overskuddet med det samme, skulle dette belgb beskattes i

personlig indkomst.

Personlig indkomst For AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvsteendig virksomhed VSO 78.477
Renteudgifter i virksomhed -76.898

Indkomst til beskatning efter reglerne i
virksomhedsordningen (3rets opsparede overskud tillagt

virksomhedsskat) -1.579
Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tlf., fri bil mv. 600.000
Personlig indkomst 600.000 48.000 552.000

Figur 20 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

[ stedet beskattes virksomhedens resultat af selskabsskat pa 22 % (2020), hvilket giver en
betaling pa 347 kr. Det resterende belgb af overskuddet kan senere haeves, dog sker dette til

den aktuelle personskat, hvorfor dette blot er en udskydelse af skatten.

Udskudt skat

Opsparet Opsparet

overskud Betalt overskud  Udskudt skat
Person 1 inkl. skat aconto skat ekskl. skat Sats: 53,00%
Opsparet overskud, 22% 1.579 347 1.232 490
Udskudt skat i alt 1.579 347 1.232 490

Figur 21 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Af den personlige indkomst som i dette scenarie bestar at lgnindkomst pa 600.000 kr. for bade

person 1 og 2, skal der betales AM-bidrag som svarer til 8 % af indkomsten. Derudover skal der
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betales bundskat (12,13 % (2019), 12,11 % (2020)), kommuneskat, kirkeskat (hvis medlem)
og topskat safremt indkomsten overstiger topskattegraensen pa 513.400,00 kr. efter AM-bidrag
i 2019. (531.000,00 kr. efter AM-bidrag i 2020), topskatten er 15 % (SKAT, 2020). Derudover
skal der ligeledes betales selskabsskat af overskuddet af virksomheden som er 22 %, da det
resterende overskud opspares, og den resterende skattebetaling udskydes. Den skattepligtige
indkomst for person 1, eri 2019 512.700,00 kr., som betyder at den samlede skattebetaling er
238.268,34 kr.

Beregnede skatter Person 1 Person 2
AM-bidrag 48.000,00 48.000,00
Bundskat 61.353,54 61.353,54
Topskat 5.604,72 5.604,72
Sundhedsbidrag 0,00 0,00
Kommuneskat 118.491,00 118.491,00
Kirkeskat 4.571,70 4.571,70
Udligningsskat 0,00 0,00
Virksomhedsskat 347,38

Samlede skatter 238.368,34 238.020,96

Figur 22 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Safremt skatteyder fortsaetter med at skulle betale topskat, og satserne forbliver uendret indtil
haevningen af det opsparede overskud, vil overskuddet i virksomheden for 2019 betyde en
samlet skattebetaling pa 837,00 kr. (347,00 + 490,00) af overskuddet pa 1.579,00 kr.
Sammenlignet med zgtefeellen (person 2) som havde samme indteegt, betyder dette en hgjere
skattebetaling for person 1, som resultat af overskud i virksomheden. Da overskuddet i dette
scenarie er meget beskedent, er skattebetalingen derfor ogsa begrenset. Ved et stgrre
overskud i virksomheden, vil det alt andet lige betyde at skattebetalingen stiger, ligesom

belgbet der kan hzeves efter skat ogsa stiger.
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Scenarie 2: Overskud, PSO anvendt
For drsopggrelsen ses scenariet med et overskud fra udlejningsejendommen anvendt i

personskatteordningen.

For fglgende scenarie indgar almindelig lgnindkomst ligeledes som personlig indkomst, dog
tilleegges resultatet af virksomheden fgr renter ogsa personlig indkomst, som betyder at der
skal betales AM-bidrag af bdde virksomhed og lgnindkomst. Renteomkostninger som i
virksomhedsordningen blev fradraget i personlig indkomst, indgar i stedet nar

personskatteordningen anvendes i kapitalindkomsten.

Personlig indkomst Fgr AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvsteendig virksomhed PSL 78.477

Resultat af virksomhed 78.477 6.278 72.199
Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tlf., fri bil mv. 600.000

Personlig indkomst 600.000 48.000 552.000
Udenlandsk Ignindkomst (ikke AM-bidragspligtig) 0
Personlig indkomst 624.199
Samlet AM-bidrag 54.278

Kapitalindkomst
Renteudgifter i virksomhed -76.898
Kapitalindkomst -76.898

Figur 23 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Dette betyder at den skattepligtige indkomst for Person 1 i 2019 er 508.001,00 kr. nar de
ligningsmeessige fradrag er trukket fra. Den samlede skattebetaling er dermed 256.148,55 kr.
som ligger hgjere end ved anvendelsen af virksomhedsordningen, da der her betales AM-bidrag
af resultat fgr renter, hvorefter renteomkostningerne fradrages i kapitalindkomst. Hvorimod

renteomkostningerne i virksomhedsordningen blev fradraget i personlig indkomst.
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AM-bidrag 54.278,00

Bundskat 12,13 % af 624.199 75.715,34
Topskat af personlig indkomst 15,00 % af 110.799 16.619,85
Kommuneskat 25,40 % af 508.001 129.032,25
Kirkeskat 0,98 % af 508.001 i 365 dage 4.978,41
Nedslag for beskatning over 52,05 -531,84
12,13 % af 46.200 personfradrag, bundskat -5.604,06
26,38 % af 46.200 personfradrag, kommuneskat -12.187,56
Kompensation for rentefradragets skattevaerdi -6.151,84
Beregnet skat 256.148,55

Figur 24 - Simuleret drsopgorelse SKAT NOVA

For topskatten betyder dette at der skal betales topskat af personlig indkomst over
topskattegraensen pa 513.400,00 kr. efter AM-bidrag i 2019. Da renteomkostningerne i
personskatteordningen ikke kan fradrages i personlig indkomst, betyder dette derfor at
andelen som skal beskattes af topskat, derfor er stgrre end ved virksomhedsordningen.
Sammenlignet med zegtefeellen (person 2) er topskattegrundlaget for person 1, 72.199,00 kr.
starre, hvilket svarer til overskuddet af virksomheden fgr renter efter AM-bidrag. Dette giver
en betaling af topskat pa 16.619,85 kr. for person 1, som er 10.829,85 kr. hgjere end for person
2.

Topskat Person 1 Person 2
Beregningsmaessig personlig indkomst 624.199 552.000
Topskattegrundlag fgr bundfradrag 624.199 552.000
Bundfradrag i topskattegrundlag -513.400 -513.400
Topskattegrundlag af personlig indkomst 110.799 38.600
Topskat af personlig indkomst (fgr nedslag for skatteloft) 16.619,85 5.790,00

Figur 25 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Sammenlignet med virksomhedsordningen hvor skattebetalingen for person 1 var 238.368,34
kr. (256.148,55 kr. i PSO), ses der i personskatteordningen en forholdsvis stor forskel i
skattebetalingen pa trods af at resultatet af virksomheden efter renter var 1.579,00 kr. som er
et beskedent resultat. Denne forskel sker pga. af indregningen af virksomhedens resultat, hvor
der i personlig indkomst for virksomhedsordningen tages udgangspunkt i resultatet efter
renter, hvorimod der for personskatteordningen tages udgangspunkt i resultat fgr renter i

personlig indkomst, hvorefter renter fradrages i kapitalindkomst.
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For virksomhedsordningen betyder dette at indkomsten efter skat er 361.631,66 kr. (600.000
kr. - 238.368,34 kr.) som giver en gennemsnitlig manedlig indkomst efter skat pa 30.135,97 kr.
For personskatteordningen er indkomsten efter skat 345.430,45 kr. (601.579 kr. - 256.148,55
kr.), og dermed et manedligt gennemsnit pa 28.785,87 kr. efter skat. Virksomhedsordningen
giver dermed en manedligt overskud sammenlignet med personskatteordningen pa 1.350,1 kr.

efter skat.

Scenarie 3: Underskud, VSO anvendt

For arsopggrelsen ses scenariet med et underskud fra udlejningsejendommen anvendt i VSO.

For fglgende scenarie har virksomheden et underskud pa -34.421,00 kr. Dette underskud kan
fratreekkes i lgnindkomsten efter AM-bidrag, sa den samlede personlige indkomst er
517.579,00 kr. Da virksomheden anvender virksomhedsordningen, ses dennes renteudgifter
fratrukket i personlig indkomst, og ikke i kapitalindkomst som ville vere tilfeeldet ved
anvendelsen af personskatteordningen. Dette kan i dette tilfeelde lade sig ggre, da opggrelsen
er lavet for fgrste indkomstar i virksomheden, hvorfor der ikke er tidligere opsparet overskud

hvor underskuddet kan fratreekkes i, og ej heller en positiv nettokapitalindkomst.

Personlig indkomst Fgr AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvsteendig virksomhed VSO 42.477

Renteudgifter i virksomhed -76.898

Resultat af virksomhed -34.421 -34.421
Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tif., fri bil mv. 600.000

Personlig indkomst 600.000 48.000 552.000
Udenlandsk Ignindkomst (ikke AM-bidragspligtig) 0
Personlig indkomst 517.579
Samlet AM-bidrag 48.000

Kapitalindkomst

Kapitalindkomst 0

Figur 26 - Simuleret drsopgorelse SKAT NOVA

Det negative resultat af virksomheden fratrakkes som sagt i den personlige indkomst, hvilket

ligeledes afspejler sig i andelen af topskat som skal betales. Sammenlignes person 1 og 2, ses
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det at den personlige indkomst for person 1 er en del lavere, som resultat af underskuddet i
virksomheden. Dette betyder at der skal betales topskat af personlig indkomst over 513.400,00

kr. efter AM-bidrag i 2019, som for person 1 er 4.170,00 kr. som overstiger topskattegreensen.

Topskat Person 1 Person 2
Beregningsmaessig personlig indkomst 517.579 552.000
Topskattegrundlag fgr bundfradrag 517.579 552.000
Bundfradrag i topskattegrundlag -513.400 -513.400
Topskattegrundlag af personlig indkomst 4.179 38.600
Topskat af personlig indkomst (fgr nedslag for skatteloft) 626,85 5.790,00

Figur 27 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Sammenlignes person 1 med person 2, som ikke har virksomhed med underskud, betyder dette
en forskel i betalt skat pa 18.253,46 kr. Denne forskel ses hovedsageligt pa baggrund af
topskatten som for person 1 bestdr af 606,79 kr. (5.604,72 kr. for person 2) og
kommuneskatten (Aalborg, 2019, 26,38 %) som for person 1 er 109.748,07 kr. (118.491,00 kr.

for person 2).

Beregnede skatter Person 1 Person 2
AM-bidrag 48.000,00 48.000,00
Bundskat 57.178,27 61.353,54
Topskat 606,79 5.604,72
Sundhedsbidrag 0,00 0,00
Kommuneskat 109.748,07 118.491,00
Kirkeskat 4.234,37 4.571,70
Udligningsskat 0,00 0,00
Samlede skatter 219.767,50 238.020,96

Figur 28 - Simuleret drsopgorelse SKAT NOVA

Safremt virksomheden i stedet havde givet et underskud pad -39.523,00 kr., ville dette vaere nok
til at betyde at den personlige indkomst for person 1 ikke vil overstige topskattegransen
(513.400 kr. i 2019) da den personlige indkomst ville vaere 512.477,00 kr. og dermed veere
under topskattegreensen. Person 1 vil derfor fa en skattebetaling pa 217.195,93 kr., hvor

topskat i nedenstdende illustration star angivet som 0 kr.
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Beregnede skatter Person 1

AM-bidrag 48.000,00
Bundskat 56.559,40
Topskat 0,00
Sundhedsbidrag 0,00
Kommuneskat 108.452,16
Kirkeskat 4.184,37
Udligningsskat 0,00
Samlede skatter 217.195,93

Figur 29 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Huslejeindtaegten for en udlejningsejendom, er en af de faktorer der kan tilpasses, sd man enten
kan opnd fradrag i personlig indkomst pga. underskud eller fa mulighed for at opspare
overskud i virksomheden. Fastsaettelsen af huslejen ud fra markedslejen er behandlet i afsnit

9.1 om husleje.

Safremt lgnindkomsten for person 1 og person 2 stedet sendres til at veere 400.000,00 kr. hver
vil dette betyde for person 1, at denne kan fratreekke underskuddet i virksomheden fra

lgnindkomsten efter AM-bidrag og dermed fa en samlet personlig indkomst pa 333.579,00 kr.

Personlig indkomst Fgr AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvstaendig virksomhed VSO 42.477

Renteudgifter i virksomhed -76.898

Resultat af virksomhed -34.421 -34.421
Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tIf., fri bil mv. 400.000

Personlig indkomst 400.000 32.000 368.000
Udenlandsk Ignindkomst (ikke AM-bidragspligtig) 0
Personlig indkomst 333.579
Samlet AM-bidrag 32.000

Figur 30 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Da den personlige indkomst er under topskattegreensen (513.400,00 kr. i 2019), skal der
dermed ikke betales topskat af den personlige indkomst. Den samlede skattebetaling er dermed

132.302,31 kr.
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AM-bidrag 32.000,00

Bundskat 12,13 % af 333.579 40.463,13
Kommuneskat 25,40 % af 294.279 74.746,87
Kirkeskat 0,98 % af 294.279 i 365 dage 2.883,93
12,13 % af 46.200 personfradrag, bundskat -5.604,06
26,38 % af 46.200 personfradrag, kommuneskat -12.187,56
Beregnet skat 132.302,31

Figur 31 - Simuleret drsopgorelse SKAT NOVA

Scenarie 4: Underskud, PSO anvendt

For arsopggrelsen ses scenariet med et underskud fra udlejningsejendommen anvendt i PSO.

Den personlige indkomst i dette scenarie bestdr af lgnindkomsten pa 600.000,00 kr. og
overskud i virksomheden fgr renter pa 42.477,00 kr. Efter AM-bidrag, giver dette en samlet
personlig indkomst pa 591.079,00 kr.

Modsat for virksomhedsordningen fradrages renteomkostningerne her i kapitalindkomst, og
ikke i personlig indkomst som er gaeldende for anvendelse af virksomhedsordningen. Efter

ligningsmeessige fradrag, er den skattepligtige indkomst for person 1, 474.881,00 kr.

Personlig indkomst Fgr AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvsteendig virksomhed PSL 42.477

Resultat af virksomhed 42.477 3.398 39.079
Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tif., fri bil mv. 600.000

Personlig indkomst 600.000 48.000 552.000
Udenlandsk Ignindkomst (ikke AM-bidragspligtig) 0
Personlig indkomst 591.079
Samlet AM-bidrag 51.398

Kapitalindkomst
Renteudgifter i virksomhed -76.898

Kapitalindkomst -76.898

Figur 32 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Da overskuddet i virksomheden fgr renter, i personskatteordning tilleegges den personlige
indkomst men renteomkostninger fgrst fradrages i kapitalindkomsten, betyder dette at

andelen af personlig indkomst som der skal beregnes topskat af udggr 77.679,00 kr. modsat for
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aegtefzaellen hvor denne blot udggr 38.600,00 kr. For betalingen af topskat udggr belgbet for
person 1, 11.278,98 kr. og 5.604,72 kr. for person 2.

Topskat Person 1 Person 2
Beregningsmaessig personlig indkomst 591.079 552.000
Topskattegrundlag fgr bundfradrag 591.079 552.000
Bundfradrag i topskattegrundlag -513.400 -513.400
Topskattegrundlag af personlig indkomst 77.679 38.600
Topskat af personlig indkomst (fgr nedslag for skatteloft) 11.651,85 5.790,00

Figur 33 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Dog ses den samlede skattebetaling for person 1 at veere mindre end for person 2, pa trods af
at person 1 betaler en stgrre andel i topskat. Dette skyldes at renteudgifterne vedr.
virksomheden fratraekkes i kapitalindkomst som resulterer i en lavere skattepligtig indkomst
for person 1 (474.881,00 kr.) end for person 2 (512.700,00 kr.), hvorfor beskatning af bundskat,

kommuneskat og kirkeskat er lavere for person 1 end for person 2.

Beregnede skatter Person 1 Person 2
AM-bidrag 51.398,00 48.000,00
Bundskat 59.941,98 61.353,54
Topskat 11.278,99 5.604,72
Sundhedsbidrag 0,00 0,00
Kommuneskat 108.884,97 118.491,00
Kirkeskat 4.201,07 4.571,70
Udligningsskat 0,00 0,00
Samlede skatter 235.705,01 238.020,96

Figur 34 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Sammenlignet med virksomhedsordningen hvor skattebetalingen for person 1 var 219.767,5
kr. (235.705,01 kr. i PSO), ses der i personskatteordningen en forholdsvis mindre forskel i
skattebetalingen pa baggrund af underskuddet i virksomheden pa -34.421,00 kr. Denne forskel
sker pga. af indregningen af virksomhedens resultat, hvor der i personlig indkomst for
virksomhedsordningen tages udgangspunkt i resultatet efter renter, hvorimod der for
personskatteordning tages udgangspunkt i resultat fgr renter i personlig indkomst, hvorefter
renter fradrages i kapitalindkomst. AM-bidraget er derfor hgjere i personskatteordning, da der

betales AM-bidrag af resultatet af virksomheden fgr renter.

Side 97 af 152



For virksomhedsordningen betyder dette at indkomsten efter skat er 345.811,5 kr. (565.579
kr.-219.767,5 kr.) som giver en gennemsnitlig manedlig indkomst efter skat pa 28.817,62 kr.

For personskatteordningen er indkomsten efter skat 329.873,99 kr. (565.579 kr. - 235.705,01
kr.), og dermed et manedligt gennemsnit pa 27.489,49 kr. efter skat. Virksomhedsordningen
giver dermed en manedligt overskud sammenlignet med personskatteordningen pa 1.328,13

kr. efter skat.

For de 4 fgrste scenarier er indkomsten efter skat i nedenstdende tabel opsummeret.

Overskud ‘ Underskud
VSO PSO VSO PSO

Indkomst efter skat 361.631,66 kr. 345.430,45 kr. | 345.811,50 kr. 329.873,99 kr.
Indkomst efter skat/mdr. | 30.135,97 kr. 28.785,87 kr. 28.817,62 kr. 27.489,49 kr.

Figur 35 - Egen tilvirkning

For ovenstdende tabel er det vigtigt at pointere at denne er estimeret ud fra ovenstaende case
for ar 1 hvor renteomkostningerne er hgjst. Forskellen i ordningerne vil derfor i takt med at

renteomkostninger falder, ligeledes blive mindre.

Scenarie 5: Underskud, VSO anvendt, anden overskudsgivende virksomhed
For darsopggrelsen ses scenariet med et underskud fra udlejningsejendommen anvendt i VSO,

samt anden overskudsgivende virksomhed.
| dette scenarie er der udover den underskudsgivende virksomhed fra tidligere scenarier,

endnu en virksomhed som her giver et overskud pa 120.000,00 kr. fgr renter, renteudgifter er

60.000,00 kr. og giver dermed et overskud pa 60.000,00 kr.
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Personlig indkomst Fgr AM-bidrag AM-bidrag Efter AM-bidrag
Overskud af selvstaendig virksomhed VSO 162.477

Renteudgifter i virksomhed -136.898

Indkomst til beskatning efter reglerne i

virksomhedsordningen (arets opsparede overskud tillagt

virksomhedsskat) -25.579

Lgnindkomst, bestyrelseshonorar, fri tif., fri bil mv. 600.000

Personlig indkomst 600.000 48.000 552.000
Udenlandsk Ignindkomst (ikke AM-bidragspligtig) 0
Personlig indkomst 552.000
Samlet AM-bidrag 48.000

Figur 36 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

[ selvangivelsen star alle virksomheder angivet som én virksomhed, hvorfor resultaterne fgr
renter og renteomkostninger er lagt sammen. I alt giver begge virksomheder tilsammen et
overskud pa 25.579,00 kr. Ligesom i scenarie 1, er overskuddet trukket ud af personlig
indkomst, da dette henfgres til opsparet overskud og skal derfor beskattes som

virksomhedsskat pa 22 %.

Udskudt skat

Opsparet Opsparet

overskud Betalt overskud  Udskudt skat
Person 1 inkl. skat aconto skat ekskl. skat Sats: 53,00%
Opsparet overskud, 22% 25.579 5.627 19.952 7.930
Udskudt skat i alt 25.579 5.627 19.952 7.930

Figur 37 - Simuleret drsopgerelse SKAT NOVA

Nar det opsparede overskud gnskes haevet, sker dette til den aktuelle persons skattesats i

personlig indkomst.
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9.6 Implementering af finansloven

Da finansloven 2020 ikke praciserer implementeringen og konsekvenserne for @endringerne
vedr. brug af bl.a. virksomhedsordningen for foraeldrekgb, samt der for nuvaerende ikke er
udsigter til dette pga. COVID-19 pandemien. Aftalen er stemt igennem, dog kan den nuvaerende
pandemi betyde at implementeringen kan blive udskudt eller andret, da det kan veere
fordelagtigt at give de bergrte personer tid til at omstille sig, ndr de konkrete konsekvenser
kendes. [ nedenstdende afsnit vil mulige scenarier blive behandlet samt lgsningsmuligheder

hertil.

1. Finansloven 2020 vedr. foraeldrekgb geelder kun for fremtidig udlejning til naertstaende

Fremtidige foreeldrekgb og udlejning til neertstdende vil ikke kunne indgd i
virksomhedsordningen eller kapitalafkastordningen, som betyder at der for
virksomhedsordningen ikke lzengere kan opnas fradrag for renteomkostninger i den personlige
indkomst. Dette forhindrer derfor ikke forzeldre i at kgbe en lejlighed til sine bgrn, der er blot

ikke leengere de samme skattemaessige fordele heri.

For de eksisterende foraeldrekgb, ses perioden som tidligere neevnt, hvor der udlejes til
neertstdende som kort, ofte omkring 5 ar, da dette er den normerede tid til en bachelor- og
kandidatuddannelse. Nar der ikke laengere udlejes til nzertstadende, kan denne ejendom pa et
senere tidspunkt dermed ikke wudlejes til neaertstiende og pa samme tid indgd i
virksomhedsordningen. Der er dermed en naturlig udfasnings periode, som betyder at
eksisterende forzeldrekgb som er etableret under forudseetning af at virksomhedsordningen

kunne anvendes, far lov til at blive afviklet.

2. Finansloven 2020 vedr. foreldrekgb gzlder for alle eksisterende og fremtidige

udlejninger til naertstaende
Ved eksisterende foraeldrekgb skal der med finansloven tages stilling til hvordan dette skal

forega fremadrettet. Safremt det fortsat gnskes at udleje til neertstdende som det oprindeligt

var tilteenkt, skal skatteyder udtraede af ordningen og overga til personskatteordningen, og vil
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dermed ikke opna fradrag for renteomkostninger i den personlige indkomst. Andres
ordningen ikke jf. den kommende lovgivning, opnas der er en skattebesparelse pd baggrund af
virksomhedsordningen som skatteyder ikke lzengere er berettiget til at anvende. Det md i en
sddan situation forventes at der udlgses en straf beskatning. Safremt skatteyder pga.
finansloven ikke laengere finder udleje til neertstdende attraktiv, er der forskellige muligheder

indenfor salg og udlejning.

For kommende afsnit, vil de fremadrettede muligheder som er illustreret i nedenstaende figur

blive behandlet.

Personskatte
-ordning

Udleje til
3. mand

Almindeligt

Foraeldrekegb salg

Figur 38 - Egen tilvirkning

9.6.1 Almindeligt salg

Som tidligere beskrevet, skal en fortjeneste ved et salg der ikke er omfattet af parcelhusreglen
beskattes. Det betyder at safremt salger ikke selv har anvendt ejendommen til beboelse eller
har kgbt denne med gje for salg, skal denne beskattes af en eventuel fortjeneste. | nedenstdende
figur er opggrelsen af en fortjeneste illustreret. Jf. ejendomsbeskatningsloven § 5 stk. 1, kan der

ske tilleeg til anskaffelsessummen pa 10.000,00 kr. arligt, hvor hvert ar ejendommen er ejet.
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Dette gelder ligeledes for anskaffelsesaret, men ikke afstaelsesdret. Derudover er der for
kapitalindkomst bundfradrag pa 45.800,00 kr. (2020), og dobbelt fradrag for zegtefzeller.
Kapitalindkomst over graensebelgbet indgar i beregningen af topskat. (SKAT, 2020)

Beskatning af fortjeneste

Anskaffelsessum 2019 1.530.000
Tilleeg ar 2019 10.000
Tilleeg ar 2020 10.000
Tilleeg ar 2021 10.000
Tilleeg ar 2022 10.000
Tilleeg ar 2023 10.000
Tilleeg ar 2024 10.000
Tilleeg ar 2025 10.000
Tilleeg ar 2026 10.000
Tilleeg ar 2027 10.000
Tilleeg ar 2028 10.000
Afstaelsessum 2029 1.800.000
Fortjeneste, kapitalindkomst 170.000

Figur 39 - Egen tilvirkning

Dette eksempel er der ved afstdelsen af ejendommen en fortjeneste pa 170.000 kr. Der skal
beskattes. Skatteyder har en personlig indkomst pa 600.000 kr. Arligt, 552.000 kr. Efter AM-

bidrag, og ligger dermed over topskattegraensen. Beskatningen ser ud saledes:

Bundskat Person 1
Beregningsmaessig personlig indkomst 552.000
Beregningsmaessig positiv nettokapitalindkomst 170.000
Bundskattegrundlag 722.000
Bundskatteprocent 12,14
Bundskat af grundlag 87.650,80
Reduktion med skatteveerdi af eget personfradrag -5.645,10
Reduktion med skatteveerdi af aegtefeelles personfradrag -5.645,10
Bundskat 76.360,60

Figur 40 - Simuleret forskudsopggrelse SKAT NOVA
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Topskat Person 1
Beregningsmeessig personlig indkomst 552.000
Topskattegrundlag fgr bundfradrag 552.000
Bundfradrag i topskattegrundlag -531.000
Topskattegrundlag af personlig indkomst 21.000
Topskat af personlig indkomst (fgr nedslag for skatteloft) 3.150,00
Hgjeste grundlag 552.000
Beregningsmaessig positiv nettokapitalindkomst 170.000
-eget greensebelgb -45.800
-egtefeelles uudnyttede graensebelgb -45.800
Positiv nettokapitalindkomst til beregning af topskat 78.400
Topskattegrundlag fgr bundfradrag 630.400
Bundfradrag i topskattegrundlag -531.000
Topskattegrundlag 99.400
Samlet topskattegrundlag 99.400
Topskat af samlet grundlag 14.910,00
Samlet topskat af kapitalindkomst 11.760,00
Fordelt topskat af kapitalindkomst (fgér nedslag for skatteloft) 11.760,00
Figur 41 - Simuleret forskudsopggrelse SKAT NOVA
Beregnede skatter Person 1
AM-bidrag 48.000,00
Bundskat 76.360,60
Topskat 7.430,64
Sundhedsbidrag 0,00
Kommuneskat 143.228,00
Kirkeskat 4.343,80
Udligningsskat 0,00
Samlede skatter 279.363,04

Figur 42 - Simuleret forskudsopggrelse SKAT NOVA

Da skatteyder allerede ligger over greensen til topskat, bidrager kapitalindkomsten over

bundfradraget yderligere til andelen som skal beskattes af topskatten pa 15 %.
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I nedestdende opggrelse er fortjenesten fra salget af ejendommen ikke medtaget, hvilket giver
en skattebetaling paialt 211.706,40 kr. Salget af ejendommen har dermed udlgst en beskatning
pa 67.656,64 kr. (279.363,04 kr. - 211-706,40 kr.), ud af den samlede fortjeneste pa 170.000
kr.

Beregnede skatter Person 1
AM-bidrag 48.000,00
Bundskat 55.722,60
Topskat 3.150,00
Sundhedsbidrag 0,00
Kommuneskat 101.748,00
Kirkeskat 3.085,80
Udligningsskat 0,00
Samlede skatter 211.706,40

Figur 43 - Simuleret forskudsopggrelse SKAT NOVA

9.6.2 Skattefrit salg

Som tidligere nzevnt, er der ved visse familieoverdragelser efter 15 %-reglen i
veaerdiansaettelsescirkulaeret, mulighed for at szlge en ejendom til neertstdende til +/- 15 % af
den offentlige ejendomsvurdering, og dermed undga at der udlgses beskatning af gave (SKAT,
2020). Dette giver mulighed for at szlge ejendommen til en lavere pris end hvis denne skulle
seelges pa det frie marked uden at der sker gavebeskatning af differencen. Det skattefrie salg,
er dermed karakteriseret ved, at modtageren af ejendommen ikke beskattes af gave, hvorimod
afsenderen kan fradrage et evt. tab i en gevinst i anden ejendom eller skal beskattes af en evt.

fortjeneste, det er derfor ikke skattefrit for afsenderen.

Ndr barnet senere vil szlge lejligheden, sker dette salg til markedsveerdi, og vil med det
nuvaerende marked alt andet lige opnd en fortjeneste ved salg. Da ejendommen har fungeret
som bopel for barnet gzlder ”parcelhusreglen” fra EBL § 8, hvorfor der ikke skal ske
beskatning af fortjenesten. Det er dog vigtigt at veere opmaerksom pa at den tid som barnet

boede til leje, ikke teeller med i forhold til parcelhusreglen, det er udelukkende den periode
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hvor barnet selv ejer ejendommen og faktisk bor der. Det skal derudover ligge til grund, at

barnet kgber boligen med hensigt om at anvende lejligheden til egen beboelse.

Der er dog flere faktorer som skatteyder skal veaere meget opmeerksom p3a, feks. om
parcelhusreglen vurderes at veere opfyldt og om +/- 15 %-reglen risikere at kunne afviges efter

“seerlige omstendigheder”.

Fglgende afggrelse fra 2016 (SKM2017.91BR) behandlede sagen hvor et barn kgbte en
ejendom af foreeldrene, hvorefter denne, solgte lejligheden straks efter 2 %2 uge. Retten skulle
tage stilling til om salget var omfattet af parcelhusreglen fra EBL § 8.

Retten vurderede at barnet indledte salgsbestraebelse umiddelbart efter erhvervelsen og kort
tid efter solgte den. Barnet havde i denne periode fra erhvervelsen til salget, ikke overtaget
geelden i lejligheden samt at salgsprovenuet endnu ikke var overfgrt til foreeldrene. Barnet
flyttede ligeledes efter salget til tredjemand ind i en anden lejlighed, ogsa ejet barnets foraeldre.
Retten fandt pa baggrund af ovenstdende og lejlighedens salgspriser det begrundet at der var
tale om spekulation og at lejligheden ikke havde tjent som bolig i perioden fra erhvervelsen til
salget til tredjemand. Salget er dermed ikke omfattet af parcelhusreglen, hvorfor salget udlgser
beskatning af fortjeneste. Det er dermed vigtigt at tage hgjde for om retten vil anse perioden
fra erhvervelse fra foreeldre til videresalg, som at ejendommen har tjent som faktisk bolig. Der
er ikke nogen specifikke retningslinjer for hvornar dette anses som faktisk bolig og kan indga
under parcelhusreglen, og ma derfor bero pd en konkret vurdering. Det er ikke nok at have
folkeregisteradresse det pageldende sted, man kan derfor pa forlangende blive ngdt til at
fremvise elregninger, licensbetalinger, internetabonnementer mv. Denne pageldende sag
stammer fra 2008 og der faldt fgrst dom i 2016, der kan derfor veere meget lange

sagsbehandlingstider.

En anden sag, SKM2007.431.LSR hvor en far har overdraget en ejendom til sin datter i 2005, og
anvendt 15 %-reglen til at beregne afstdelsessum for ejendommen. Ejendommen er en
lejlighed, der i 2004 har en ejendomsvurdering pa 2.200.000 kr. og prisen fratrukket 15 % er
1.870.000 kr. Faren har kgbt ejendommen i december 2004 til 2.650.000 kr. og szelger

ejendommen for 1.870.000 kr. til datteren i marts 2005.
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Overdragelsen ifglge skgdet ser sdledes ud:

Kontant udbetaling: 1.750.000 kr.
Geeldsbrev fra kgber til saelger: 60.000 kr.
Gave fra kgber til szelger: 60.000 kr.

[ alt: 1.870.000 kr.

Faren har anvendt 15 %-reglen efter vardiansattelsescirkulzeret pkt. 6, da ejendommen ikke
er underlagt faktiske eller retlige aendringer, siden den er vurderet i 2004. SKAT afggr at
gaveafgiftsbelgbet skal haeves til 840.000 kr. da faren kort tid forinden salget til datteren, har
k@bt ejendommen for 2.650.000 kr. Beregningen for det beregnede gaveafgiftsbelgb er sdledes:

Ejendommens vardi: 2.650.000 kr.
Betalt kontant: 1.750.000 kr.
Geeldsbrev: 60.000 kr.

Gave fra saelger til kgber: 840.000 kr.

Da det laegges til grund, at ejendommens reelle veerdi er den forestdende handelsveaerdi mellem
faren og 3.mand, tilsidesaettes 15 %-reglen i cirkuleeret, da cirkularet skal leeses vejledende jf.
cirkuleerets pkt. 48.

Landsskatteretten afggr at det haevede gaveafgiftsbelgb ansaettes til 0 kr. pa baggrund af
ordlyden i cirkulaeret, om at “Hvis boets eller parternes vardiansaettelse omregnet til
kontantveerdi hgjst er 15 pct. hgjere eller lavere end den naevnte kontantejendomsveerdi, skal
verdiansattelsen laegges til grund ved beregningen af arve- eller gaveafgiften.”
(veerdiansettelsescirkuleeret punkt 6) pa trods af, at handelsveerdien er lavere end den

vurderede verdiansaettelse. (SKM2007.431.LSR)

SKM2007.431.LSR er et eksempel pd, hvor det afggres at 15 %-reglen kan anvendes, pa trods
af, at veerdianseettelsen er vaesentligt hgjere. SKAT leegger desuden til grund, at faren har kgbt
3 ejendomme og videresolgt disse, én hver, til hver af hans 3 dgtre, hvor 15 %-reglen er anvendt

og at faren ogsa ejer en landejendom, hvor tab fra de 3 ejendomme kan fradrages i gevinsten
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ved et fremtidigt salg, i henhold til reglen om kildeartsbegransning. Landsskatteretten
begrunder ydermere deres afggrelse med hjemmel i Boafgiftsloven § 27, om at “en gaves veerdi
fastsaettes til dens handelsvaerdi pd tidspunktet for modtagelsen”, (BAL § 27), som i denne sag, er

salgsprisen pa 1.870.000 kr. og med udgangspunkt i tidligere praksis.

Det fremgar af Veerdiansaettelsescirkuleeret pkt. 48 at “Lovens tekst er sdledes det overordnede
princip, medens veerdiansaettelsescirkulzaeret alene er vejledende”, som betyder at vejledningen

i cirkuleeret ma tilsidesaettes for lovregler.

Der er pr. 5. maj 2020 har Skattestyrelsen sendt et udkast til hgringsforslag vedrgrende 15 %-
reglen i veerdianseettelsescirkuleeret, som skal klarggre hvornar reglen ikke kan anvendes. Nar
reglen ikke kan anvendes, skal det begrundes med en eller flere sarlige omstendigheder, der
findes eksemplificeret i udkastet, som holdepunkt(er). Et af holdepunkterne er salg af samme
ejendom mellem to parter, der er uafhaengige, der kan ligge til grund for en anden
veerdiansaettelse, frem for den offentlige ejendomsvurdering, safremt den er vasentlig hgjere
eller lavere. Hertil skal der tages hgjde for, hvor lang tid siden, salget har forestdet i forhold til

sag af samme ejendom hvor 15 %-reglen er anvendt.

[ afggrelsen SKM2007.431.LSR hvor lejligheden under et halvt ar forinden bliver kgbt af faren
for 2.650.000 kr., bliver kgbet ikke kategoriseret som en szerlig omstaendighed, selvom den
efter det nye udkast til styringssignal kan kategoriseres som en seerlig omstendighed.
Afggrelsen er tilbage fra 2007 og kan derfor have bidraget til, at der kan opsta tvivl om, hvornar
de seaerlige omsteendigheder foreligger eller om det godkendes at anvende 15 %-reglen. SKAT
argumenterer med hjemmel i lovgivningen og Landsskatteretten afggr dommen bade ud fra
lovgivning og cirkulaeret. Cirkulzeret er vejledende, hvorfor det kan vurderes at vejledningen
ma tilsideseaettes for lovgivning, sdfremt de er modstridende, alligevel afggr Landsskatteretten

at vejledningen i cirkuleeret skal leegges til grund.
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9.6.2.1 Skattefrit salg i case

For den tidligere anvendte case er fglgende estimeret:
Anskaffelsessum (markedsvaerdi): 1.500.000 kr.

Offentlig ejendomsvurdering (estimat, 40 %): 900.000 kr.

Den offentlige ejendomsvurdering er estimeret ud fra den gennemsnitlige forskel mellem
markedsverdien og ejendomsvaerdien i Aalborg fra afsnit 7.6.1.

Forzldrene kan derfor szlge ejendommen til barnet til +/- 15 % af 900.000 svarende til
minimum 765.000 kr. og maksimum 1.035.000 kr. for at undga at salget anses som gave og
udlgser dermed ikke gaveafgift, hvis ikke der er tale om seerlige omstendigheder jf.

ovenstaende.

Ud fra udkastet til nyt Styringssignal om 15 %-reglen, kan en serlig omstaendighed blandt
andet veere tidligere salg af samme ejendom, at realkreditvurderingen er anderledes end
salgsprisen, en vurdering af ejendommen af en sagkyndig eller salgsforhandlinger, herunder
udbudspris og kgbstilbud. Derfor ma forzeldrene vere ekstra opmarksomme pd, om der kan

foreligge en saddan szerlig omstendighed. (SKAT, 2020)

Barnet kan efter en periode hvor det anses, at denne reelt har beboet ejendommen, salge
ejendommen til tredjemand til markedsvaerdi og vil med nuvaerende marked altsd alt andet lige
opna en fortjeneste ved et videresalg, og vil, hvis omfattet af parcelhusreglen, ikke blive
beskattet af denne fortjeneste. Barnet kan ligeledes veelge efterfglgende at inddrage foraeldrene
i denne fortjeneste ved hvert ar at give dem et gavebelgb. Graensen for at undga beskatning af
gaver er i 2020 67.100 kr. til hver. Overstiges dette belgb, skal dette beskattes med 15 %.
(Skatteministeriet, 2020)

Ejendomsvurderingerne og markedsveerdierne vil fremadrettet i langt hgjere grad matche
hinanden, hvorfor risikoen for at SKAT tilsideseetter +/- 15 %-reglen, grundet for stor
difference i vaerdien, mindskes. Indtil de nye ejendomsvurderinger skal foraldre og bgrn som
handler en ejendom med +/- 15 % reglen veere opmaerksomme pd, om den ejendomsvurdering

som ligger til grund for salget, er halveret med 50 % grundet at ejendommen er registreret som
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udlejet. Er ejendommen udlejet og dermed ‘ikke fri’, kan ejendommen ikke salges med denne
fordel for derefter at veere en ‘fri’ ikke udlejet ejendom, da denne dermed er handlet for et belgb
der ikke er tilsvarende den reelle veerdi. For at fa ejendommen ‘fri’, skal ejendommen fraflyttes,
dog kan udlejer ikke selv registrere dette og fa veerdien @endret nar dette gnskes, da dette sker

ved naeste vurderingstermin.

9.6.3 Udlejning til anden end nzartstdende

Safremt skatteyder stadig gnsker at anvende virksomhedsordningen for en udlejningsejendom,
kan denne i stedet udleje ejendommen til anden end neartstidende og pa den made fortsat
opfylde kravene for anvendelse af ordninger i VSL. Der er for denne lgsning flere scenarier der
spiller ind, og valget heraf vil derfor ligeledes vaere meget individuelle, da foreeldrekgb ofte ses
i situationer hvor foreaeldre vil hjaelpe sine bgrn, med at fa en bolig i et boligmarked som kan
veere svert for studerende at blive godkendt til at optage 1an, da disse ofte har en begraenset
indkomst og begraenset mulighed for at leegge en hgj udbetaling og blive lanegodkendt i en
bank. Arsagen til kgbet af ejendommen spiller altsa ind, i forhold til anvendelsen af denne
mulighed. Safremt ejendommen er kgbt med henblik pa udlejning til andre end nzertstdende,
og det ogsa er planen at dette skal fortsaette efter udlejningen til en naertstdende person, vil det

ofte veere muligt at fremskynde dette, sa den naertstdende flytter ud tidligere end fgrst aftalt.
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9.7 Delkonklusion

Den komparative analyse af de nuveerende muligheder for ordninger under VSL, viser at
virksomhedsordningen er det bedste valg da denne giver mulighed for at opspare overskud og
fratraeekke renteomkostninger i resultatet fgr skat. Virksomhedsordningen viser en fordel sa
leenge der er hgje renteomkostninger, og denne fordel falder derfor i takt med fald af
renteomkostningerne. Skattemaessigt adskiller kapitalafkastordningen sig pa nuvarende
tidspunkt ikke fra personskatteordningen, da kapitalafkastsatsen er 0 %. Da man ofte ser
forzeldrekgb finansieret med friveerdi i en eksisterende bolig, vil fordelen ved at anvende
virksomhedsordningen dermed ogsa veere mindre end hvis ejendommen er mest muligt beldnt
pga. renteomkostningerne hertil. Ved et foraeldrekgb ses det ofte at resultatet ikke giver
anledning til at opspare et overskud. Dermed har valget af ordningen minimal betydning nar
der er tale om et forzeldrekgb, hvorfor den nye finanslov med det nuverende renteniveau

generelt ikke har seerlig stor betydning.

I skatteyders arsopggrelse ses der ved anvendelsen af virksomhedsordningen en skattemaessig
gevinst som ligeledes viser sig i den beregnede lgnindkomst efter skat, hvor denne er hgjere
end ved brugen af personskatteordning, dog er der ved brugen af virksomhedsordningen flere
krav og evt. brug for revisor, som ggr at den egentlige forskel mellem disse to ordninger kan

vurderes som veerende mindre og uvaesentlig.

Foraeldrekgb har dog den fordel at ejendommen kan salges til barnet for +/- 15 % af den
offentlige ejendomsvurdering, som pa nuvarende tidspunkt i de stgrre byer ligger langt under
markedsvardien. Dog er der szerlige omsteendigheder som der skal tages hgjde for, iseer inden
de nye offentlige ejendomsvurderinger, da vaerdien opggres alt efter om ejendommen er udlejet
eller ej. Barnet kan efter kgbet fra foreeldrene bo i ejendommen og efter en periode szlge denne
til markedsvaerdi, og opna en god fortjeneste som ikke skal beskattes da barnet er omfattet af
parcelhusreglen. Det er dog muligt at dette ikke vil vaere lige sa favorabelt i fremtiden med de
nye ejendomsvurderinger, da disse ventes i hgjere grad at veere sammenlignelig med

markedsvaerdien.
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10 Diskussion

Analysen viste at nadr virksomhedsordningen, kapitalafkastordningen og personskatte-
ordningen sammenlignes med afseet i en foraldrekgbs lignende situation, er den gkonomiske
eller skattemaessige gevinst ved anvendelsen af virksomhedsordningen begrznset. Dette
skyldes at de mekanismer sdsom renteniveau og kapitalafkastsatsen i virksomhedsordningen
og kapitalafkastordningen er sa lave at disse ikke differentierer sig fra personskatteordningen
i seerlig stor grad. | kommende afsnit vil fremtidige scenarier samt overvejelser for foreeldrekgb

blive diskuteret.

10.1 Foreaeldrekgbets varighed

Nar der foretages et foreldrekgb, kan det ud fra lejlighedens funktion antages, at boligen ikke
ejes i laengere tid, men vil svare til en periode ud fra varigheden af barnets uddannelse. Tages
der udgangspunkt i en leengerevarende uddannelse pa kandidatniveau, svarer dette til 5 ar.
Derfor antages det, at et typisk foreaeldrekgb vil have en periode pa 4-6 ar, og ofte placereti de
stgrre universitetsbyer, da det her kan veere sveert at finde en billig lejlighed. Med
udgangspunkt i beregningerne af overskud ved enten personskatteordningen eller
virksomhedsordningen, ses der en forskel pa ca. 1.350 kr. efter skat i indkomst pr. maned,
hvilket er et beskedent belgb. Det svarer til 16.200 kr. for ar 1. Er der tale om en bolig der ejes
i 5 ar, bliver differencen alt andet lige stgrre og er anslaet til at udggre omkring 80.000 kr. for
de i alt 5 ar. hvorfor belgbet alligevel ikke er helt uveesentligt. Til dette er de mulige
omkostninger til f.eks. revisor ikke en del af beregning, hvorfor forskellen ved brug af revisor

vil veere mindre, idet resultatet mindskes.

Overskud \ Underskud
VSO PSO VSO PSO
Indkomst efter skat/ar 361.631,66 kr. 345.430,45 kr. | 345.811,50 kr. 329.873,99 kr.

Indkomst efter skat/mdr. | 30.135,97 kr.  28.785,87 kr. | 28.817,62 kr. 27.489,49 kr.
Figur 44 - Egen tilvirkning

Tages der udgangspunkt i underskud med virksomhedsordningen eller personskatte-
ordningen, er der en forskel pa 1.328 kr. efter skat, svarende til 15.936 kr. om aret eller ca.

79.680 kr. pa 5 ar. For foraeldrekgb, kan det ggre en mindre vaesentlig forskel, om der anvendes
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virksomhedsordningen eller personskatteordningen, selv over en kort periode pa 5 ar,

ligegyldigt om lejligheden giver et overskud eller underskud.

Afskaffelsen af virksomhedsordningen vurderes derfor til at have mindre betydning for
foreldrenes gkonomiske situation, safremt de skal gd fra virksomhedsordning til
personskatteordning. Foraldrene bliver stillet en smule darligere, end andre personer, der
udlejer deres ejendom til en uathaengig 3. person. Omkostningerne for foraldrene, bliver pa
den made en smule hgjere, set i forhold til barnets besparelse fra at leje en lejebolig fra det fri
marked og i stedet leje hos foreeldrene. Dog skal foraldrene ikke leengere efterleve kravene i
virksomhedsordningen hvilket kan veere tidskreevende, og kan kreeve omkostninger til hjzelp
fra revisor. Hertil skal det naevnes, at det ifglge Danmark Statistiks analyse, er foraeldre der
generelt er bedre gkonomisk stillede, hvorfor den gkonomiske forskel vil have en mindre

betydning, for foraeldrene.

Ifglge amortisationsplanen, kan det udledes at renteomkostningerne falder gennem arene,
samtidig med, at afdraget stiger. Derfor vil renteomkostningerne veare dyrest det fgrste ar,
boligen ejes og fremadrettet falde hvert ar. Fordi renteomkostningerne definerer forskellen
mellem personskatteordningen og virksomhedsordningen, betyder det at forskellen mellem at
bruge den ene eller den anden ordning falder en smule hvert ar indtil bankgzelden er afviklet i
det 10. ar, hvorefter renteomkostningerne falder en del til det 11. ar. Herefter er det

udelukkende renter til realkredit og bidragssats der skal betales.

Renter - Udvikling ar 1-12
Ar1 Ar2 Ar3 Ar 4 Ars Are Ar7 Ars8 Ar9  Ar10 Ar11  Ar12

Realkredit  23.748 23.154  22.548 21.300 21.300 20.657 20.000 19.331 18.648 17.952 17.241 16.516

Bidrag 8.787  8.567 8343 8114 7.881 7.643 7400 7.152 6900 6.642 6.379 6.111
Bank 44363 42.635 851.240 37983 34.880 31.108 26.524 20.952 14.179 5946 0 0
Total 76.898 74.356 882.131 67.396 64.060 59.408 53.924 47.435 39.727 30.539 23.620 22.627

Figur 45 - Egen tilvirkning

Hvis forzeldrene kun vil eje boligen i ca. 5 ar og salger lejligheden til barnet for den offentlige

ejendomsvurdering +/- 15 %, kan forzeldrekgbet blive en stor omkostning og ende i et stort
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underskud. 1 tidligere eksempel viste forskellen pa hhv. personskatteordningen og
virksomhedsordningen at udggre ca. 80.000 kr. over en 5-drig periode, dertil skal der foruden
“tabet” pa lejligheden ved skattefrit salg, ogsd tages hgjde for omkostningerne ved kgb,
omkostningerne ved salg, vedligehold og reparationer samt de eventuelle lgbende
omkostninger, der skal dekkes pa baggrund af underskud i lejligheden. Det kan derfor
diskuteres, om hvorvidt et foraeldrekgb er en dyr made at give sit barn en gave pa. @nsker
foreeldrene at hjeelpe deres barn gkonomisk, kan der gives gave til en vaerdi op til gavegraensen
om dret, svarende til 67.100,00 kr. (2020) (Skatteministeriet, 2020), hvor barnet sa kan bruge
gaven til at betale en husleje, hos en uafthangig udlejer. Foraeldrekgbet kan dog fortsat veere en
fordelagtig konstellation, hvis foraeldrene gnsker at videregive en stgrre sum penge i form af
arv, ofte vil det i en sddan situation ske uden stgrre geeld i foraeldrekgbslejligheden, og i hgjere

grad finansieret ud fra frie midler.

10.2 Muligheder nar finansloven traeder i kraft
Inden ikrafttreedelsen af finansloven 2020, skal personer der udlejer til neertstdende og
anvender virksomhedsordningen, tage stilling til hvordan ejendommen skal benyttes

fremadrettet. Fglgende tager ikke udgangspunkt i en lempelse af finansloven 2020.

Implementering af finansloven 2020
Almindeligt salg Skattefrit salg Udleje til 3. mand Fortsaette i PSO

Figur 46 - Egen tilvirkning

10.2.1 Almindeligt salg

Hvis forzeldrene ikke gnsker at fortseette med udlejningen til deres barn, ndr finansloven
treeder i kraft, kan de veelge at szlge lejligheden til en uafthaengig 3. person. Gevinst og tab, ved
salg af ejendom er kildeartsbegraenset, hvorfor et tab ikke kan modregnes i anden indkomst og
en gevinst bliver beskattet. Har foraldrene en anden ejendom, der ogsa skal szlges, kan tabet

af lejligheden fradrages i en eventuel gevinst. Det kraever af det er en ejendom der er omfattet
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af Ejendomsavancebeskatningsloven, hvor der skal svares skat af gevinst eller tab ved salg.
Tabet bliver desuden fremfgrt til senere ar, hvis ikke det kan fradrages i indeveerende ar.
Boligpriserne er generelt stigende, men indenfor de sidste ar, fra 2017 til 2020 er priserne i de
stgrre byer steget i mindre grad. For Aalborg er priserne faldet en smule. Derfor kan det kraeve,
at foreldrene ejer boligen i minimum 3 ar, for lejlighedens veerdi er steget med de
omkostninger der er forbundet med at szelge lejligheden igen, hvor der vil veere et break-even
pa kgbet af lejligheden. For Aalborg kan perioden muligvis vaere leengere. (Boligsiden, 2020), 3.
maj 2020) Ved fortjeneste pa salget, tilleegges anskaffelsessummen med 10.000 kr. for hvert ar

boligen er ejet, dette er tidligere behandlet i afsnit 7.2.6.

Valger foraeldrene at salge lejligheden til uafthangig 3. person, er barnet ngdt til at flytte,
medmindre lejligheden szlges med lejer. Hvis arsagen til foraeldrekgbet var, at det var sveert
for barnet at finde en bolig til en pris, barnet har rad til under uddannelse, sa kommer barnet
tilbage i denne problematik. Dette kan resultere i, at barnet er ngdsaget til at finde et
bofallesskab, en meget mindre bolig eller en bolig der ligger i et billigere omrade og samtidig

leengere vk fra eventuel uddannelse.

Der er en del omkostninger vedrgrende bade kgb og salg af en ejendom, derfor kan det blive en
dyr gave til barnet, hvis foraldrene kun ejer boligen i fa ar og barnet ligeledes kun kan bo i
boligen i fa ar. Ud fra en lang raekke parametre, kan det vurderes at blive et stort underskud i
forhold til den vaerdi det har givet barnet, at kunne leje lejligheden af forzeldrene, hvis det kun
er for en kortere arraekke. Hvis foraeldrene har investeret i forbedring af boligen, eksempelvis
nyt kgkken, bad eller nye vinduer, kan det blive en overskudsforretning, sdfremt lejlighedens
veerdi er steget yderligere end maengden af omkostninger der er lagt i lejligheden.
Omkostninger ved kgb og salg kan blive mere end 100.000 kr. sammenlagt. Disse udgifter
indebzerer blandt andet ejendomsmaegler, bankgebyrer, tinglysning osv. hvorfor prisen
sammenlagt kan svinge meget. P4 baggrund af disse udgifter skal lejlighedens veerdistigning

derfor kunne bzere disse udgifter, for at det kan vurderes at vaere en god forretning.
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10.2.2 Szlge til barnet til ejendomsvurdering +/- 15 %

Det er muligt for barnet at kgbe lejligheden til den offentlige ejendomsvurdering +/-15 % uden
at skulle betale gaveafgift, selvom barnet kgber lejligheden til en veerdji, er der langt under hvad
denne ville kunne szelges til, hvis der var tale om en almindelig handel pa markedsvilkar. Dog
skal foraeldrene vaere meget opmaerksomme pd, om der kan foreligge et seerligt forhold, der kan
bevirke at 15 %-reglen kan tilsidesaettes for en anden vaerdiansaettelse.

Det vides endnu ikke hvordan det nye Styringssignal vil pavirke vurderingen af om 15 %-reglen
kan anvendes. [ udkastet findes en laengere raskke holdepunkter, der kan laegges til grund for
at reglen kan fraviges, hvorfor det forekommer svert at kunne anvende +/- 15 %-reglen
fremadrettet. Listen i udkastet er ikke udtgmmende og det vil altid bero pd en konkret
vurdering, om hvorvidt reglen kan anvendes eller ma fraviges. Dog medvirker de nye offentlige
ejendomsvurderinger at salg pa baggrund af veerdianseaettelsescirkuleeret enten med +/- 15 %
eller +/- 20 %, i langt hgjere grad fremadrettet vil veere mere tilsvarende markedsvardien af
en ejendom. Dermed vil hovedkriteriet for eksistensen af styresignalerne oftere ikke veere
opfyldt, nemlig at den offentlige ejendomsvurdering med fradraget ikke er retvisende for
markedsvardien. Nar vaerdiansaettelsescirkuleeret haever ejendomsvurderingen til +/- 20 %,
sker dette som et udtryk for usikkerheden af de nye offentlige ejendomsvurderinger, hvorfor
ejendomsvurderingen ved et skattefrit salg bgr tilleegges eller fratraekkes 20 % (sdfremt
udkastet vedtages), for at prisen skal veere i overensstemmelse med den reelle veerdi, og

dermed bliver risikoen for at SKAT tilsidesaetter vaerdiansaettelsescirkularet mindsket.

Nedenfor gives tre eksempler pa holdepunkter der kan ligges til grund, for at +/-15 %-reglen

bliver fraveget med hgj sandsynlighed.

Fgrste eksempel er et foraldrepar der har kgbt en lejlighed, som de har udlejet til deres barn,
der efter en arraekke kgber lejligheden af foraeldrene, hvor 15 %-reglen anvendes. Foraldrene
kgber lejligheden til 2.050.000 kr. og den offentlige ejendomsvurdering er 1.100.000 kr. En
anden lejlighed i samme bygning szelges for 2.600.000 kr. og barnet kgber foreaeldrenes lejlighed
inden for samme ar til den offentlige ejendomsvurdering pa 1.100.000 kr. + 15 %, der i alt bliver
1.265.000 kr. Lejlighederne kan dokumenteres som veerende i samme stand, stgrrelse,

inventar, udstyr og omkostninger er ogsa ens. Her kan det vurderes at der foreligger en szerlig
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omstendighed, idet der kan laegges til grund, at en tilsvarende lejlighed er solgt for et
vaesentligt stgrre belgb inden for en rimelig periode. Der kan reguleres for veerdiansaettelsen, i

tilfeelde af forskelligt etage niveau eller pga. andre mindre forskelle i ejendommene.

Et andet eksempel kan vare, at foraeldrene kgber en lejlighed til 2.050.00 kr. og szelger den til
barnet for 1.600.000 kr. nogle ar senere. Barnet vil skulle optage et 1an i realkredit, her bliver
hovedstolen 1.520.000, som er 80 % af 1.900.000. Her vil der foresta en saerlig omstendighed,
idet realkredit har vurderet at boligen er 1.900.000 kr. veerd og ikke 1.600.000 kr. som barnet

har betalt for boligen.

Et tredje eksempel kan veere, at foraeldrene har kgbt ejendommen for 2.050.000 kr. og szelger
den til barnet til ejendomsvurderingen +15 %, som vil veere 1.100.000 kr. + 15 % = 1.265.000
kr. Foraeldrene har indtil salget til barnet, haft ejendommen til at sta til dagsverdi i deres
regnskab for udlejning, hvor veerdien har veeret 2.050.000 kr. Her vil der ogsa foresta en saerlig

omsteendighed.

Hvis forzeldrene gnsker at selge lejligheden til barnet til ejendomsvurderingen - 15 %, og
seerlige omstendigheder ikke star i vejen herfor, kreever det at foraeldrenes gkonomiske
situation kan beaere det, formodede, veaesentlige tab pa ejendommen. Samtidig geelder de
almindelige regler om, at man skal betale 5 % af boligens veerdi som udbetaling til 1dn, selvom
det er familieoverdragelse. Derfor er barnet stadig ngdt til at have en vis kapital, for at kunne

kgbe lejligheden.

Ndr barnet senere szlger lejligheden, er det muligt at barnet kan give en del af det skattefrie
overskud til foraldrene. Barnet kan szlge lejligheden skattefri, idet barnet selv har brugt
lejligheden som bolig, og derfor kan anvende “parcelhusreglen”. Barnet kan veelge at dele
overskuddet af salget, ved at overfgre et belgb, op til gaveafgiftsgraensen, til foreeldrene. Pa den
made kan foraldrene genvinde en del eller hele tabet, fra da de solgte lejligheden til barnet. Der
er ikke fastlagt en bestemt leengde pa en periode for, hvornar “parcelhusreglen” kan anvendes,
men jf. praksis, er det vigtigt barnet ikke salger lejligheden for hurtigt, efter at have kgbt

lejligheden af foraeldrene, for at veere sikker pd at kunne anvende “parcelhusreglen”. I
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SKM2017.623.@0LR kan “parcelhusreglen” ikke anvendes idet appellanten havde kgbt
lejligheden af sin mor d. 25. april 2008 og havde skrevet under pa salg af samme lejlighed d. 13.
maj 2008, dvs. at appellanten havde ejet lejligheden i 18 dage. Perioden for ejer tiden var for
kort. “Fortjeneste ved afstdelse af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder skal ikke medregnes,
hvis huset eller lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand i en del af eller hele
den periode”, Jf. Ejendomsavancebeskatningslovens § 8, dikterer ikke hvor lang tid, det kraeves
af eje boligen og har tjent til bolig for ejeren. Hovedreglen er, at tab eller gevinst ved afstaelse
af fast ejendom skal medregnes i den skattepligtige indkomst, under kapitalindkomsten jf. EBL
§ 1 og PSL § 4, stk. 1, nr. 14. EBL § 8 (parcelhusreglen) er derfor en undtagelsesregel til
hovedreglen. For at opfylde kriterierne i EBL § 8, skal ejeren af ejendommen anvende den kgbte
bolig til beboelse i en del eller hele perioden ejendommen ejes. Ifglge retspraksis laegges der
veegt pa, at ejeren har til hensigt at bruge ejendommen som permanent beboelse,
(SKM2007.74HR) og det er skatteyderen, der har bevisbyrden (SKM2001.584.LSR og
SKM2011.141VLR). Det er derfor vigtigt at kunne dokumentere, at barnets hensigt er at bruge
ejendommen som permanent bolig, hvis den kgbes. For at dokumentere at barnet har benyttet
lejligheden som egen bolig, kan der eksempelvis tages udgangspunkt i regninger til forbrug,

herunder elregninger i barnets navn, at lejligheden er mgbleret med barnets ejendele.

De geeldende ejendomsvurderinger stammer som udgangspunkt fra 2011, dog ventes det at der
i de kommende ar kommer nye ejendomsvurderinger der bedre afspejler boligens veerdi.
Derfor kan det veere en fordel for barnet at kgbe lejligheden inden de nye ejendomsvurderinger,
hvis det gnskes at barnet skal kunne kgbe boligen sa billigt som muligt. Dog skal der igen her
rettes opmaerksomhed pa ‘saerlige omstendigheder’ som kan tilsidesatte denne mulighed. Pa
trods af at 15 %-reglen muligvis erstattes af en tilsvarende 20 %-regel, frafalder muligheden
for et meget billigt skattefrit salg pga. de lave offentlige vurderinger. Et skattefrit salg, til en
pris langt under markedsveerdien har aldrig veeret hensigten med 15 %-reglen, men er blevet

en mulighed grundet de lave offentlige vurderinger.
Denne mulighed kan anvendes hvis barnet har den forngdne kapital til at betale 5 % af

lejlighedens kgbspris, hvis lgsningen samtidig er fremtids holdbar, i forhold til barnets

indtaegter, der skal kunne daekke alle udgifter til lejligheden, der tidligere har veeret ejet af
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barnets foraeldre. Nar barnet har feerdiggjort sin uddannelse og er i fast arbejde, kan dette vaere
en god lgsning for barnet, der pa den made kan komme billigt pa boligmarkedet og samtidig

opbygge en opsparing i lejligheden, til nar barnet gnsker at kgbe et hus.

10.2.3 Udleje til 3. mand

Safremt det vaelges at lejligheden i stedet skal udlejes til en uafthaengig 3. person, vil foraldrene
fortsat eje lejligheden, modtage lejeindteegter og samtidig blive i virksomhedsordningen. Dog
betyder dette, at barnet ligesom ved salg til uafthaengig 3. person, er ngdt til at fraflytte
lejligheden. Dette betyder at barnet kan komme tilbage til den oprindelige problematik vedr.
bolig, og som evt. var grunden til at foraeldrene i fgrste omgang etablerede foraldrekgbet, og
dermed havde omkostninger til dette. Foreeldrene sparer i stedet omkostninger til et evt. salg
af ejendom, og har samtidig mulighed for at eje ejendommen lzenge nok, til at salge den med
en god fortjeneste efter en del ar, eller evt. med henblik pa selv at flytte ind i lejligheden pa et

tidspunkt.

Det kan dog vzere fristende i stedet at udleje til barnets keereste eller ven. Dermed udlejes
ejendommen ikke til neertstidende, men kan derimod anses som omgdelse af gzeldende
skatteregler vedr. virksomhedsordningen, safremt barnet samtidig har adresse i lejligheden,
hvorfor dette ikke kan anbefales. Der vil dog ikke vaere et skattemaessigt problem ved at udleje
til barnets ven eller keereste sa laenge barnet ikke samtidig bor der, da dette ikke karakteriseres

som nartstaende.

En anden konstellation, hvor forzeldrene i stedet udlejer til eksempelvis barnets kaereste eller
ven, og denne person fremlejer en del af boligen til foreldrenes barn. P4 den made kan
forzeldrene udleje til 3. person, blive i virksomhedsordningen og stadig give deres barn en
gkonomisk fordel. Dette vil dog kraeve en ngje udarbejdet lejekontrakt til 3.person, for at sikre
deres barn i at have et sted at bo. Denne mulighed kan anses som omgaelse, hvorfor dette ikke

vil veere en optimal lgsning.
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10.2.4 Fortsaette udlejningen til barn i personskatteordning

Udlejer kan velge fortsat at udleje til neertstdende og dermed acceptere at virksomheds-
ordningen ikke laengere kan anvendes. For foraeldrekgb er der ofte ikke szerlig stor forskel pa
de skattemaessige konsekvenser af hhv. personskatteordning og virksomhedsordning, hvor det
i hgjere grad er formadlet med ejendommen der afggr hvorvidt den fortsat efter
implementeringen af finansloven skal udlejes til naertstaende. For forzaeldrekgb er formalet ofte
at hjeelpe barnet med at fa et sted at bo taet pa dens uddannelsessted, hvorfor dette ofte ogsa vil

veere det der veegter hgjest fremadrettet.

Foraeldrene kan ligeledes selge ejendommen til +/- 15 % af ejendomsvurdering til barnet,
under samme overvejelser og forudsaetninger som tidligere beskrevet, og kan fremadrettet for
foraeldrekgb blive en vigtig faktor, s leenge ejendomsvurderingerne er pa det nuveerende lave
niveau. Det er ogsa muligt at indga en aftale med barnet om, at lade huslejen stige, safremt de
gkonomiske konsekvenser bliver for omfattende for foraldrene. i sddan en situation, er det
vigtigt at vaere opmaerksom pa lejekontraktens indhold, i det det ikke ngdvendigvis er tilladt at

lade huslejen stige.

10.3 Bliver forzeldrene straffet?

[ dette afsnit vil det diskuteres om, hvorvidt foreeldre der kgber en bolig og udlejer til deres
bgrn, bliver straffet for at ville hjeelpe deres bgrn, gkonomisk, ved at de ikke leengere kan
benytte virksomhedsordningen. Der vil veere fokus pa foraldre, der ejer flere
udlejningsejendomme, der udlejer én af disse, til deres barn, men ogsa forzeldre der ejer én

ejendom, vil blive diskuteret.

10.3.1 Foraldre der er naringsdrivende med udlejningsejendomme

For foraldre der driver nzering gennem udlejning, er det endnu ikke klart, om der
implementeres en lempelse sa disse fortsat ma anvende virksomhedsordning, pa trods af en
udlejning til en naertstadende. Safremt der implementeres en lempelse for naeringsdrivende, vil
forzeldrene kunne udleje til deres barn, uden at skulle udtraede. Hvis der ikke implementeres

en lempelse, vil det betyde at foraeldrene har to muligheder. Den ene er at lade lejligheden,
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barnet skal bo i, treede ud af virksomhedsordning, den anden mulighed er at barnet ikke kan

leje en lejlighed hos foreeldrene og dermed skal finde en anden lejlighed.

Hvis foreeldrene skal lade lejligheden udtraede af virksomhedsordningen, er der flere ting, det
er vigtigt at de er opmarksomme pa. Det vides endnu ikke, om alle lejligheder, der indgar i
foreeldrenes virksomhedsordning skal opggres, for at lejligheden, barnet skal bo i, kan blive
opgjort, eller om der bliver en lempelse, der muligggr en separat opggrelse for lejligheden. Bade
en fuld opggrelse eller en separat opggrelse kan kraeve hjalp fra revisor og betyder
omkostninger. Ydermere, vil fradraget for renter falde, ndr der andres fra
virksomhedsordningen til personskatteordningen. Nar barnet engang fraflytter lejligheden og
den igen skal indga i virksomhedsordning med foraldrenes andre boliger, skal der igen opggres
indskudskonto osv. Derfor bliver der en del omkostninger og/eller arbejde i at flytte ordningen
pa én lejlighed, der kommer fra virksomhedsordning med flere andre boliger og lade
lejligheden indtraede igen, pa et senere tidspunkt. Der kan argumenteres for, at hvis lejligheden
udlejes til barnet til den pris, der normalt tages for samme lejlighed, til en 3. person, s ma
lejligheden fortsat kunne indgd i virksomhedsordningen, idet der i regnskabet ikke ggre en
forskel. Desuden vil der ikke vaere nogen gkonomisk fordel for barnet, idet alle vil kunne leje
samme lejlighed til denne pris og fordi forzaeldrene ligeledes ikke giver afkald pa indtjening eller

pa anden vis, stiller deres barn bedre end andre.

Det kan argumenteres for, at hvis det er tilfeeldet, at barnet lejer foraeldrenes lejlighed til anden
pris, som andre skulle betale, at det kan defineres som diskrimination, idet udlejning til barnet
vil blive behandlet anderledes end hvis det var en uafhaengig 3. person. Foraldrene bliver pa

den made stillet ringere, end hvis de lejede lejligheden ud til anden side.

10.3.2 Almindeligt foraeldrekgb

Hvis det bliver mindre attraktivt for foreeldre at foretage foraldrekgb og hjeelpe deres bgrn
gkonomisk, kan det fgre til at der bliver foretaget feerre ejerlejlighedskgb i de stgrre byer, fordi
lejlighederne er for dyre for studerende at kgbe, pga. kapitalkravet pa 5 %. Det kan potentielt
saenke efterspgrgslen pa ejerlejligheder, specielt i de store studiebyer, hvor det kan veere svaert

at finde en lejlighed i ordentlig stand til en pris, en studerende har rad til. Foraeldrekgb kan
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risikere kun at blive for de familier der tjener mest, fordi det bliver dyrere pga. afskaffelsen af

virksomhedsordning, hvilket kan skabe en stgrre ulighed.

10.3.3 Konsekvenser

Dette kan fgre til spekulation i, hvordan foraeldrene kan lykkedes med at veere stillet lige godt,
i forhold til om der udlejes til deres barn eller til en uafthaengig 3. person. Det kan veaere kreative
lgsninger som udlejning til deres barns ven eller kereste, som lader foreaeldrenes barn bo i
lejligheden med vedkommende, i form af fremleje. Idet renterne pa nuvaerende tidspunkt er
historisk lave, vil forskellen i skattebetalingen vaere begrzaenset, men stiger renterne, kan
kreative lgsninger, have stor gkonomisk betydning.

Nar det forsgges at omgas reglerne, er der en risiko for at forholdene skal undersgges af SKAT,
som mad formodes at vaere opmeerksomme pa omgdelse ved eendringen af brugen af
virksomhedsordningen. Som vist i tidligere anvendte domme, kan sager streekke sig over
mange ar, og give stor usikkerhed i forhold til om det bliver pakraevet at der skal ske en
tilbagebetaling af den ikke berettigede skattefordel. Selvom den arlige gevinst muligvis ikke er
sa stor, kan denne dog hurtigt lgbe op i store summer, hvis forholdet har strakt sig over en

laengere periode.

10.4 Vil foreldrekgb veere attraktiv i fremtiden?
[ dette afsnit vil forskellige faktorer der pavirker attraktiviteten af et foraeldrekgb blive

diskuteret.

10.4.1 Renter

Kalenderdret 2020, har vaeret pavirket af Covid-19 pandemien som har betydet at store dele af
verden har veeret lukket ned og hvor ledigheden og usikkerheden er steget. Renterne er
ligeledes steget som resultat af at Nationalbanken i marts 2020 haevede den ledende rente med
0,15 procentpoint, som dog stadig er meget lav pa -0,6 %. Dog har dette stadig betydning for de
danske banker, som laner pengene fra Nationalbanken, og satter ligeledes deres renter op eller

kraever negative renter pa indlan.
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Om renten stiger yderligere, kommer an pa varigheden af coronakrisen, dog er renten stadig
rekordlav, og har i skrivende stund ikke den store betydning for renten pa nye lan, iseer ikke de

mere langsigtede. (Finans, 2020)

Hgjere renter ggr det mindre attraktivt eller umuligt for unge at kgbe deres egen lejlighed, og
kan derfor betyde at foraeldres motivation til at hjelpe gges. Dog kraeves det ligeledes at
foraeldrene har en meget steerk gkonomi, der bade kan kraeve at der kgbes en ekstra ejendom,
men ogsa at der kan fglge hgjere renteomkostninger med. Dermed kan foreeldrene veere

ngdsaget til at kraeve en hgjere husleje af barnet, for at deekke de hgjere renteomkostninger.

I et muligt marked med hgje renter, kan det veere relevant at vurdere om foreeldrekgbs
lejligheden skal kgbes med fuldt bank- og realkreditlan eller om det er muligt med en opsparing
at nedbringe gelden heri, for at mindske renteomkostningerne da der ikke laengere kan opnas
fradrag for disse i personlig indkomst og giver dermed ikke samme gevinst som ved brug af
virksomhedsordningen. Hgje renteomkostninger kunne i virksomhedsordningen nedbringe
skatteyders personlige indkomst sa denne ikke skulle betale topskat, hvilket ikke kan lade sig

ggre i personskatteordningen.

10.4.2 Boligpriser

Renteniveauet og den aktuelle coronakrise pavirker i gjeblikket boligmarkedet. Grundet
stigningerne i renterne, far dette boligkgbere til at udskyde boligkgbet enten i hdb om faldende
renter eller fordi radighedsbelgbet ikke leengere reekker til den ejendom der var mulig fgr
krisen. I takt med den faldende efterspgrgsel, pavirker dette derfor ogsa priserne. Vismaend
forventer et fald i huspriser under coronakrisen pa mellem 8-11 % i stedet for den forventede

stigning i 2020 pa 2,2 %. (Finans, 2020)

Et stgrre fald i boligpriserne kan ggre det mere attraktivt for unge mennesker at kgbe deres
farste ejendom, dog viser det nuveerende billede at renteomkostningerne ligeledes er steget.
Hvilket udligner eller ggr det mindre attraktivt. Nar coronakrisen er overstdet, og markedet
normaliserer sig, vil tendensen vi kender fra fgr krisen, hgjst sandsynligt igen indfinde sig, og

vil over tid betyde en stigning af boligpriserne. Stigningerne i boligpriserne vil ggre det mindre
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attraktivt for unge at kgbe en ejendom, og vil indsnzevre andelen af forzeldre der fremadrettet
vil have mulighed for at kgbe en ekstra ejendom, iseer ndar de nuveerende fordele ved

foreeldrekgb forsvinder, herunder virksomhedsordningen og de lave ejendomsvurderinger.

10.4.3 Tilgeengeligheden af lejeboliger kontra ejerboliger

Der er i de sidste ar blevet bygget mange nye etageboliger i iseer de stgrre studiebyer. Dog er
priserne hgje, hvorfor mange leenge star ledige. Der er derfor i skrivende stund ikke sveert at
finde en lejebolig, hvor liggetiden for en lejebolig i Aalborg i gennemsnit er mellem 27 til 40
dage. Problemet er tvaertimod at mange af disse ledige lejeboliger ligger i et hgjt prisleje som
gor det sveert for studerende at bo i sddan en lejlighed alene. Ofte ses det i stedet at unge gar
sammen om en stgrre delevenlig lejlighed for at fa rad til huslejen (Jungersen, 2019). Et
foraeldrekgb kan hjeelpe den unge med en lejlighed som denne har rad til at betale, uden at

skulle finde en samboende.

Der har de sidste ar iseer vaeret en tendens i Kgbenhavn hvor store udenlandske kapitalfonde
kgber lejligheder, setter dem i stand og haever huslejen voldsomt, isaer kapitalfonden
Blackstone har i den seneste tid veeret i mediebilledet. Der er i januar 2020 dannet aftale om et
spekulantstop, hvor udlejer ikke kan haeve huslejen i de fgrste fem ar efter overtagelsen, nar
der foretages renovering efter boligreguleringslovens § 5, stk. 2 (Ingvorsen, Nielsen, & Boier,
2020). I Kgbenhavn har det leenge veeret et kendt problem, at iseer omkring studiestart at unge
har sveert ved at finde en lejlighed, hvorfor disse lejligheder med en urimelig hgj leje nemt bliver
lejet ud, fordi alternativerne er begraenset. Hensigten med loven er at forhindre disse hgje
huslejer, dog er antallet af lejligheder i Kgbenhavn hvor lejen er i niveau med hvad en
studerende kan betale ogsa begraenset, hvorfor foreeldrekgb kan veere en mulighed for de unge.
Fremadrettet er hensigten med aftalen at antallet af billigere boliger stiger, hvilket kan ggre

foreeldrekgb mindre attraktivt.
[ etlejemarked hvor beslutninger skal tages hurtigt, ses det desvarre at unge mennesker bliver

snydt i jagten pa en lejlighed. Ofte betaler den unge et depositum uden at have set lejligheden,

for senere at finde ud af at lejligheden slet ikke eksisterer. Et foreeldrekgb vil give sikkerhed i
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form af at man kender sin udlejer ganske godt, og risikoen for at blive snydt ma formodes ikke

at veere tilstede.

Jagten pa en ejerlejlighed kan derimod heller ikke veere nem. Iszer ses det i de store studiebyer,
at lejlighederne som prismaessigt ligger i den lave del med 1-2 vaerelser, saelges meget hurtigt.
Derudover ses det ligeledes at det er blevet sveerere at salge boliger i etageejendomme, hvorfor
der i stedet ses en tendens til at disse udlejes i stedet for (Jungersen, 2019). Det kan derudover
veere sveert at finde en lejlighed i den gnskede stand uden at det er ngdvendigt at bruge penge
pa at renovere og satte i stand. Derfor kan en ejerlejlighed hurtig blive dyr, hvis der skal
renoveres en del. Der er samtidig i en ejerlejlighed lgbende omkostninger til istandsaettelse og
reparationer, som ikke er til stede i en lejelejlighed, da det her er udlejer der som regel star for
dette. Ved at kgbe en ejerlejlighed, lgbes der samtidig en risiko, bade i forhold til lgbende

ngdvendigt vedligehold og lejlighedens vaerdi i henhold til boligmarkedet.

10.4.4 Udgifter til foreeldrekgbet i forhold til barnets besparelse

Forzeldrekgbet, har typisk til hensigt at give barnet en fordel i, at have en bedre bolig stillet til
radighed, til en overkommelig husleje. Noget af det, der er med til at afggre, om hvorvidt barnet
ogsa far en gkonomisk fordel, i form af billigere husleje, er den husleje, barnet skal betale
forzeldrene, for at bo i lejligheden. Det er kraevet at foreeldrene skal satte en husleje, der svarer
til markedslejen, safremt der ikke skal reguleres for fiktive huslejeindteegter, hvis barnet
betaler mindre end det, der er tilsvarende markedslejen. Derfor ma det veere begreenset, hvor
meget barnet kan spare i husleje, ved at bo i foraldrenes lejlighed. Det kan antages, at
foreldrene gnsker at szette huslejen, sd billigt som muligt, dog inden for speendet af
markedslejen. Balancen gar derfor pa at ramme indenfor markedslejen, men stadig sa billig, at
det kan blive en gkonomisk fordel for barnet. Det vurderes at denne besparelse kan svare til
1.000 - 2.000 kr. i huslejeindteegt om maneden, det vil sige, en arlig besparelse pa 12.000 -
24.000 kr. for barnet. Forzeldrene bestemmer stgrrelsen pa depositummet, hvor der ogsa er
mulighed for at stille mindre sikkerhed for dem selv, ved at saette depositummet ned, dog stadig
til en realistisk veerdi. Typisk betales der et depositum svarende til 3 gange huslejen samt 1-3
maneders forudbetalt husleje. Dette kan reguleres i lejekontrakten mellem foraeldre og barn,

hvor depositummet kan nedsattes til, eksempelvis kun depositum svarende til 3 maneders
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husleje. P4 den made, kraeves der mindre kapital hos barnet, for at flytte ind i foraeldrenes
lejlighed, frem for en anden tilsvarende lejlighed.

Den forudbetalte leje er dog blot en udgift der betales for “up-front”, udgiften forbliver den
samme, den forfalder blot inden indflytning, som en sikkerhed hos udlejer.

Ses der bort fra kgb og salg af ejerlejligheden, kan bade barnet og foreeldrene have en
gkonomisk fordel, ved at leje lejligheden ud til barnet. Hvis der er overskud ved udlejningen,
tjener forzeldrene penge ved at leje lejligheden ud, samtidig med at der afvikles pa geeld i
lejligheden, der opspares til friveerdi i boligen. I forhold til kapitalen hos foraldrene, sa er
resultatet efter skat afggrende for, om foreeldrene selv skal laegge yderlig kapital i lejligheden,
for at kunne afdrage pa geelden eller om det kan lgbe rundt, uden ekstra kapital. Er resultatet
efter skat lige sd stort eller stgrre end belgbet der skal afdrages med til banklan og
realkreditlan, er det ikke ngdvendigt at tilfgre kapital. Omvendt geelder det, at hvis resultatet

ikke kan bzere afdraget, ma der tilfgres kapital fra foraeldrenes privatgkonomi.

Er der underskud ved udlejning af lejligheden, er det ngdvendigt at forzeldrene tilfgrer kapital
til lejligheden. Alt efter stgrrelsen pa underskuddet, vil det koste foraeldrene penge, at fa
udlejningen til at lgbe rundt. Underskuddet fradrages i én af foreeldrenes personlige indkomst,
og kan derfor saenke skattebetalingen, evt,, i topskatten, dog kan betalingen af underskuddet
aldrig deekke hele underskuddet. Der ma derfor vere en balance mellem barnets besparelse i
husleje og forzeldrenes gkonomiske tab, for at det for foraeldrekgbet stadig kan veere en
gkonomisk god idé, i forhold til, at foreeldrenes anden mulighed for at hjeelpe barnet er ved blot
at overfgre penge, op til gaveafgift graensen. Selvom der er underskud, vil der stadig blive en
opsparing i ejerlejlighedens friveerdi, hvorfor det et underskud ikke ngdvendigvis betyder, at

forzeldrene mister penge.

Huslejepriserne pa markedet har veret stigende, hvorfor leje hos foraeldre kan vere mere
attraktivt, sa leenge, at foraeldrene kan satte huslejen lavere, dog stadig inden for markedsleje
eller har gkonomi til at deekke et fast tab pga. for lav husleje og dermed bliver beskattet af den
reelle lejeindtaegt samt den fiktive leje indtegt op til markedslejen. Nar huslejepriserne
generelt er hgje, og kan veaere sveer at betale for en studerende, kan det ggre det mere

interessant at foretage et foraeldrekgb, for foraeldrene.
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10.4.5 Andelslejlighed

Som tidligere beskrevet er andelslejligheder undtaget for anvendelse af virksomhedsordningen
og kapitalafkastordningen, og bliver dermed nu sidestillet med ejerlejligheder der udlejes til
neertstdende, som heller ikke kan ggre brug af disse ordninger fra 2021. Dette giver foraeldre et
bredere udvalg, i den forstand at muligheden for brug af VSO, muligvis overskyggede for
interessen for en andelslejlighed. For bade ejerlejligheder og andelslejligheder kan der i
vedtaegterne vaere bestemmelser omkring muligheden for leje og fremleje, dette ses oftere i
andelslejligheder end for ejerlejligheder. Det er derfor utrolig vigtigt at vaere opmaerksom pa
dette, hvis formalet med lejligheden er udleje. For andelslejligheder er det vigtigt at veere
opmaerksom pa hvad vedtaegterne skriver om badde udleje og fremleje. Er fremleje i
vedtegterne godkendt, skal der ligeledes rettes opmarksomhed pa lejeloven, som for
andelslejligheder beskriver nogle fa men vigtige regler. Ifglge lejeloven § 70, ma der kun
fremlejes i 2 ar, hvis hele lejligheden fremlejes, og sd er der krav om at udlejer skal veere

forhindret i selv at bo i lejligheden i en periode.

Andelslejligheder adskiller sig fra ejerlejligheder, da disse har en maksimumpris som de
handles for, som er andelens veerdi tillagt de forbedringer der er gjort ud fra en
afskrivningsplan. Andelslejligheder er derfor ofte ikke en god investering, da vardien af
forbedringerne i andelen falder for hvert ar, og hvis der er flere kgbere, kan disse ikke overbyde
hinanden, i stedet beslutter andelsforeningen hvem der far lov til at kgbe. Derudover er der i
en andelslejlighed heller ikke tale om et ejerskab men derimod eksklusiv brugsret.
Andelslejligheder er i stedet for ofte billigere at kgbe og kan veere et alternativ til barnet som
ikke har rad til en ejerlejlighed, dog skal andelsforeningens gkonomi undersgges inden et kgb,
da der heeftes for de andre andelshavere, hvis de ikke leengere betaler. Der er en del faktorer
som taler for at ejerlejligheder er mest attraktive iseer i foraeldrekgb, bl.a. frihedsgraderne og

mulighed for fortjeneste ved salg.

10.4.6 Sammenfatning
Markedssituationen har stor indflydelse pa om et foreldrekgb opfattes som attraktivt pa det

pageeldende tidspunkt for kgb, dog er markedet volatilt som kan have betydning fremadrettet.
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Fglgende tabel viser fire markedsmaessige faktorers indflydelse pd attraktiviteten af

foreeldrekgb i personskatteordningen.

Foraldrekgb i PSO
Hgj attraktivitet Lav attraktivitet
Hgje renter
Lav husleje i marked

Lav tilgeengelighed af lejeboliger
Hgj tilgeengelighed af ejerlejligheder i lav
prisklasse

Figur 47 - Egen tilvirkning

De lave renter og hgj husleje i marked, er parametre som vejer tungt i forhold til at
tilgaengeligheden af lejeboliger i markedet er hgj, hvis disse ledige lejligheder ikke er til at
betale. Tilgeengeligheden af ejerlejligheder i den rigtige prisklasser kan veere en udfordring,
iseer hvis man som forzldre ikke er ud i god tid og samtidig gnsker at have en lejlighed til

studiestart, som kan kraeve at der ggres et kompromis enten i form af prisen eller standen.

Pa kort tid er besparelsen ikke vaesentlig hgj fra virksomhedsordningen til
personskatteordningen grundet de lave renteomkostninger, hvorfor attraktiviteten i
nuveerende ikke falder bemaerkelsesvaerdigt ved de nye regler.

Foraeldrekgb kan veere attraktivt som en god investering hvis boligen ejes over en laengere
periode. Pa denne made szetter foraeldrene pengene i et aktiv som forventes at stige i pris. Dog
er der ligeledes usikkerhed i investering i ejendomme, isaer nar disse kgbes nar boligpriserne
er meget hgje, som kan betyde at deti stedet bliver en underskudsforretning nar boligen szelges
igen, hvis boligens vardi er faldet og der evt. har veeret reparationer og

vedligeholdsomkostninger.
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10.5 Familielan

Har den unge ikke rad til selv at finansiere et boligkgb pa traditionelt vis, og er foraeldrene ikke
interesserede i et foraldrekgb, kan et familieldn veere en mulighed. Foraeldrene kan yde et
rentefrit 1an safremt de har en stor opsparing som tillader dette, ydermere er det en mulighed
at anvende friveerdi i foraeldrenes ejendom, formentlig til en lav rente som barnet kan lane til
en tilsvarende lav rente. Det er for reglerne i virksomhedsskatteloven ikke muligt at bruge
virksomhedsordningen til andelslejligheder, da dette er en undtagelse til reglerne. Familieldn
har tidligere derfor vaeret en god mulighed for den unge til at kgbe en andelslejlighed. Efter
endringen i reglerne fra 2021, vil foraldrekgb af ejerboliger heller ikke leengere veere en
mulighed, safremt der skal ggres brug af virksomhedsordningen, hvorfor finansloven stiller
ejerboliger og andelsboliger lige i forhold til foreldrekgb og anvendelse af
virksomhedsordningen. Det kan derfor vaere muligt at der fremadrettet ses en udbredelse i
anvendelsen af familieldn. Ved en sddan ordning kontra foraeldrekgb, frafalder muligheden for
boligstgtte til barnet, barnet skal betale ejendomsvardiskat, da denne bor i egen bolig, og
foreeldrene har ikke mulighed for at investere pengene med henblik pa fortjeneste. Ved et
familieldn skal der veere tale om et reelt 1ane- og geeldsforhold, og ma derfor ikke karakterers
som gave, da dette udlgser beskatning. Der skal inden langivningen udarbejdes og underskrives
et geldsbrev som skal vare et anfordringsgeeldsbrev der giver mulighed for langiver og

lantager at opsige helt eller delvist med frist pd hgjst 14 dage. (SKAT, 2020)

Afdrag af anfordringslanet aftales individuelt og kan ogsd nedbringes op til det skattefrie
gavebelgb mellem barn og forzeldre, dog ma dette ikke indga af gaeldsbrevet da SKAT vil anse
dette som en gave der allerede er givet, hvorfor der skal ske beskatning. Familieldnet geelder
trods sit navn ogsa 1an til andre end familiemedlemmer, dog skal man her veere opmaerksom pa

at det skattefrie gavebelgb dermed nedseettes. (Hviid Advokater, u.d.)

Familieldn kan fremadrettet vaere en god mulighed for forzeldre der gnsker at hjelpe deres
bgrn pad vej med en bolig, safremt foraeldrene har den likviditet der naturligvis er krzevet for at
denne mulighed kan lade sig ggre. Denne model er derfor begraenset til at veere for de f3, da det
kraever at foraeldrene enten har pengene pa en opsparing eller har friveerdi nok til at forhgje

eksisterende lan.
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10.6 Problematik

Med implementeringen af finansloven 2020 og dens manglende offentligggrelse af dens
konkrete konsekvenser, vil der dermed opsta en raekke problematikker, som ikke med
sikkerhed kan svares pa. Dog er der for fglgende problematik forsggt at komme rundt om et

scenarie hvor udlejer ejer flere virksomheder i virksomhedsordningen.

Scenarie: Skatteyder ejer 5 virksomheder heraf udlejningsvirksomheder, gnsker at udleje

ejendom til datter

Skatteyder ejer flere virksomheder, heraf udlejningsejendomme og anvender
virksomhedsordningen. Skatteyder gnsker nu at udleje én af disse ejendomme til naertstaende

person, har dette indflydelse pa brugen af ordning for de resterende virksomheder?

Nar der drives flere virksomheder, og det ¢nskes at ggre brug af regler i
virksomhedsskatteloven f.eks. virksomhedsordningen, skal alle virksomhederne indgd i
samme ordning, og ses dermed som én virksomhed. Dog skal alle virksomhederne opfylde

betingelserne for anvendelsen af virksomhedsskatteloven jf. VSL § 2, stk. 3. (SKAT, 2020)

Ved finansloven 2020’s indtraeden af nye regler for virksomhedsskatteloven, ma det antages at
foreeldrekgb og udlejning til neertstdende vil indgd som en undtagelse til reglerne for
anvendelse af virksomhedsskattelovens § 1, sammen med de eksisterende undtagelser ved
anpartsvirksomhed, konkursindkomst og dgdsboer. Udlejning til neertstdende opfylder dermed
ikke kravene til anvendelsen, og har dermed ikke direkte indflydelse pa anvendelsen af

reglerne i virksomhedsloven for skatteyderes gvrige virksomheder der opfylder betingelserne.

Skatteyder kan dermed fortseette med at drive de erhvervsmaessige udlejningsejendomme
videre under virksomhedsordningen og anser fremadrettet disse 4 som én samlet virksomhed.
Hvorvidt reglerne lempes for naeringsdrivende med flere virksomheder, vides endnu ikke, dog
kan det have store konsekvenser safremt lempelse ikke er en mulighed, og vil blive behandlet i

dette scenarie.
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For ejendommen der nu udlejes til datteren, skal der som udgangspunkt ske behandling af
udtraeden og med mulighed for senere at genindtraede i ordningen. Virksomheden overgar til
personbeskatning, dog skal der veere stor opmarksomhed pa opsparingskontoen da dennes
indestdende og tilhgrende virksomhedsskat skal henregnes til i den personlige indkomst for
det efterfglgende indkomstar hvor ordningen er ophgrt (Michelsen, et al., 2017, s. 237). Flere
virksomheder behandles som naevnt som én virksomhed, og en udtraden vil under normale
omstendigheder betyde at samtlige virksomheder ligeledes skal udtrade. Andringen i
finansloven 2020 stiller dermed krav til at den virksomhed som udlejes som foreldrekgb kan
isoleres fra de resterende virksomheder, safremt finansloven kraever at allerede eksisterende
ejendomsinvesteringer med udleje til neertstdende ikke kan indgd. Ligeledes geelder
haeveraekkefglgen i virksomhedsordningen, hvorfor overskud, herunder opsparet overskud,
skal haeves fgr et indskud kan hzeves (se nedenstaende figur 48). Dette vil have stor betydning
i tilfzelde af at skatteyder har flere virksomheder under ordningen, iszer hvis driften kraever at
overskud opspares og evt. placeres i varelagre. Dette opsparede overskud skal dermed haeves
far ejendommen til foraeldrekgb kan traekkes ud. Det er dog vigtigt at pointere at de generelle
retningslinjer for gennemfgrelsen af finansloven ikke er offentliggjorte, hvorfor det ikke kan
udelukkes at der kan ske en form for lempelse. Alternativet ville vaere at der ikke laengere skal
udlejes til neertstdende hvorfor ejendommen kan blive i virksomhedsordningen. Der er
derudover mulighed for at szlge lejligheden til barnet til +/- 15 % af den offentlige

ejendomsvurdering som beskrevet i afsnit 7.7.
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OPSPARET OVERSKUD ~ OPSPARET OVERSKUD OPSPARET OVERSKUD  OPSPARET OVERSKUD
2.000 KR. 50.000 KR. OKR. 20.000 KR.

HAVERZEKKEF@LGE
1. KAPITALAFKAST EFTER VSL § 7 FRA TIDLIGERE AR
2. OVERSKUD FRA TIDLIGERE AR
3. OVERSKUD FRA INDEVARENDE AR
4. OPSPARET OVERSKUD
- 2.000 KR.
-50.000 KR.
-20.000 KR.
=72.000 KR.
5. INDESTAENDE PA INDSKUDSKONTO

EJENDOM

Figur 48 - Egen tilvirkning

Safremt der ikke foretages noget, og der udlejes til naertstdende i virksomhedsordningen, ma

det forventes at dette udlgser en strafbeskatning eller krav om tilbagebetaling af skattegevinst.

Safremt skatteyder igen gnsker at indtraede i ordningen, skal der udarbejdes en ny opggrelse
af indskudskontoen. Fast ejendom skal jf. veernsreglen i VSL § 3 stk. 7, opggres til samme vaerdi
som da virksomhedsordningen senest blev anvendt safremt man genindtraeder inden for de
nermest 5 efterfglgende indkomstar, sdfremt der er tale om samme ejendom.

Ved datters fraflytning af ejendommen, og den atter udlejes til en ikke neertstaende person skal
der ske indtreden i virksomhedsskatteloven pa lige fod med skatteyderes resterende
virksomheder da denne virksomhed nu er omfattet af betingelserne for brugen af ordningen,
alle virksomhederne behandles nu som én samlet virksomhed. Safremt det gnskes at udleje til
anden end nezertstdende efter barnets fraflytning, skal det overvejes om dette skal ggres fgr
finansloven treeder i kraft, iseer hvis skatteyder har flere virksomheder, for at slippe for at haeve

et opsparet overskud.
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Alternativt til udtreeden med store konsekvenser mht. haeveraekkefglgen, vil en lempelse af

reglerne bl.a. kunne udformes pa fglgende mader:

1)

2)

3)

Nuveerende foraeldrekgb kan ved implementeringen fortszette i virksomhedsordningen
sammen med resterende virksomheder, dog vil skatteyder ikke kunne opna fradrag for
renteomkostninger hvor ejendommen udlejes til neertstdende. Om det enten er
renteomkostningerne for alle virksomhederne eller blot de som tilhgrer ejendommen,
er muligt, dog kraever det at renterne kan opdeles efter hvilken virksomhed de tilhgrer,
hvilket kan veere sveert og kan fgre til behov for gget kontrol, hvorfor det mest
sandsynlige vil veere at renteomkostningerne udelukkes for alle virksomheder i denne
periode. Dermed slipper skatteyder for at haeve indskuddet i form af ejendom, og de

tilhgrende konsekvenser sdsom haevning af opsparet overskud qua haeveraekkefglgen.

Haeveraekkefglgen suspenderes ved lov for eksisterende foraeldrekgb, og tillader
dermed at bolig og dertilhgrende 1an kan tages ud af virksomhedsordningen gennem
indskudskontoen. Dermed isoleres den pageldende virksomhed fra gvrige

virksomheder, som dermed ikke pavirkes af dette.

Skatteyder indbetaler eller optager et privat lan svarende til ejendomsveerdien i
foreeldrekgbet, som indbetales pa mellemregningskontoen i virksomhedsordningen.
Mellemregningskontoen tillader at indskud pa denne senere kan hazeves skattefrit
tilbage uden om haveraekkefglgen. Fra mellemregningskontoen indfries geeld i
foreldrekgbet, hvorefter gezelden nu stiftes privat i stedet for i virksomheden.
Mellemregningskontoen ma pa intet tidspunkt vaere negativ da dette skal udlignes pa
baggrund af haeveraekkefglgen. Ved indskud af kontanter pd mellemregningskontoen,
kan tilsvarende aktiv haeves til privaten uden om haeveraekkefglgen. Denne metode er
vanskelig, og det er vigtigt at veere sikker pa at dette udfgres korrekt for at forhindre

beskatning, hvorfor det kan anbefales at sgge radgivning heraf.
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Figur 49 - Egen tilvirkning

Indskudskonto:
Ejendom 1.500.000 kr.

2. +1.500.000
3. - Ejendom (1.500.000)

Indskudskonto = 1.500.000 kr.

Mellemregningskonto: 0 kr.

1. + 1.500.000
2.-1.500.000

3. + Ejendom (1.500.000)
4. - Ejendom (1.500.000)
=0 kr.

4) Et andet forslag til en lempelse, kunne veere at eksisterende foraeldrekgb fra 2021 kan

fortseette i virksomhedsordningen, sdledes finansloven kun omfatter kommende

foraeldrekgb. Dette kunne veaere en mulighed, da foraeldrekgb ofte kun eksisterer i en

kortere periode mens barnet studerer, hvorfor udfasningen af virksomhedsordningen

pa forzeldrekgb vil ske lgbende. Nar foraeldrekgbet er udfaset, kan ejendommen overga

til almindelig udlejning, stadig i virksomhedsordningen, men kan ikke senere ga tilbage

til udlejning til nzertstdende i denne ordning.

Der kan veere stort rationale i at indfgre lempelser til implementering, da dette ellers kan fa

store konsekvenser for foreldrekgb med flere virksomheder i virksomhedsordningen, som

ikke kunne have forudset konsekvenserne af dette fgr loveendringen pa omradet. Det vides dog

endnu ikke om en lempelse bliver implementeret, hvorfor for dem dette ma veare relevant for,

ma overveje hvilken af de tidligere behandlede muligheder der ikke beror pa en lempelse, der

er den rigtige for den konkrete skatteyder med forzeldrekgb.
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11 Konklusion

Problemformulering:
Hvilke skatte- og regnskabsmaessige konsekvenser er der for forzldrekab, efter afskaffelsen af
anvendelse af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen? Vurderes det at vaere
attraktivt at foretage foraeldrekob fremadrettet og hvilken skattemaessig betydning har et

videresalg af ejendommen?

Et foraeldrekgb er karakteriseret ved at forzaeldre kgber og lejer en bolig ud til sit barn, ofte med
det motiv at hjeelpe barnet i et boligmarked med generelt hgje huslejepriser og lav
tilgeengelighed af boliger til en studerende-venlig pris. Mekanismen for et foreeldrekgb kan dog
ogsad veere omvendt, sa det er barnet som kgber og lejer ud til foreeldrene, da dette bestemmes
af om der er tale om leje til nzaertstaende.

Finansloven for 2020, afskaffer muligheden for foraldrekgb og udleje til nzertstidende at
anvende virksomhedsordningen eller kapitalafkastordningen fra 2021. Dette betyder at de
fremadrettet kun vil veere muligt at anvende personskatteordningen, og kan dermed ikke fa
fradrag for renteomkostninger i personlig indkomst som det er tilfeldet i
virksomhedsordningen. Kapitalafkastsatsen er i gjeblikket 0 %, hvorfor kapitalaftkastordningen

ikke er en relevant alternativ til personskatteordningen og virksomhedsordningen.

Regnskabsmaessigt betyder personskatteordningen kontra virksomhedsordningen en generel
lempelse af regnskab og krav. En udlejningsejendom i personskatteordning opfattes ligeledes
som en selvstendig erhvervsvirksomhed, hvorfor der skal laves et skatteregnskab.
Bogfgringslovens mindstekrav skal opfyldes som bla. betyder at regnskabsmateriale skal
gemmes i 5 ar. Dog geelder der ikke krav til en indskudskonto, adskillelse af gkonomi eller

heaeverakkefglge.

Skattemaessigt betyder @ndringen i finansloven at skatteydere i et foreeldrekgb, ser en eendring
i arsopggrelsen. [ personlig indkomst vil skatteyder nu se at renteomkostninger ikke leengere
fratreekkes her, men i stedet i kapitalindkomst. Dette betyder at det for virksomheden er
resultatet fgr renter som der betales AM-bidrag af, hvorefter renterne fratreekkes. Dette

betyder ogsa skatteyder ved underskud i virksomheden efter renter, ikke i samme grad kan
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udnytte renteomkostningerne, da disse ikke har mulighed for at nedbringe andelen der skal
AM-beskattes, og dermed ikke nedbringe den personlige indkomst efter AM-bidrag som
bestemmer hvorvidt der skal betales topskat. Der er ligeledes heller ikke leengere mulighed for

at opspare overskuddet i virksomheden.

Analysen viste at forskellen mellem virksomhedsordningen og personskatteordningen pa
manedlig basis og arlig basis er forholdsvis lille, iseer med tanke pa de ekstra krav der er til
virksomhedsordningen og den mulige brug af revisor. Ejes ejendommen over laengere tid,
bliver forskellen i de to ordninger alt andet lige ikke ubetydelig, dog bliver forskellen for hvert
ar alt andet lige mindre og mindre grundet renteomkostninger bliver mindre i takt med afdrag
af gelden. Der kan derudover opstd rentestigninger i samfundet som ville ggre
virksomhedsordningen mere attraktiv, og betyde at konsekvenserne af finansloven bliver

stgrre.

Den tidligere fordel i et foraeldrekgb, som gav mulighed for fuld fradragsveerdi, viser sig pa
baggrund af analysen ikke at veere en egentlig fordel i det nuvaerende marked, hvorfor

afskaffelsen af virksomhedsordningen i foreeldrekgb har minimal betydning.

Forzldrene har 4 muligheder, nar den nye Finanslov traeder i kraft. De kan vaelge mellem at
overga til personskatteordningen og fortsat udleje ejendommen til barnet, blive i
virksomhedsordningen og udleje ejendommen til en uathaengig 3. person, salge ejendommen
til barnet, seelge ejendommen til en uafthaengig 3. person.

Idet forzeldrene ikke kan anvende undtagelsesreglen “parcelhusreglen”, bliver salget af
ejendommen skattepligtigt, eller sdfremt ejendommen salges med tab, fradragsberettiget. Salg
af ejendom er kildeartsbegraenset, hvorfor tabet kun kan fradrages i andre gevinster ved salgs
af ejendomme. Bade ved udlejning eller salg af ejendommen, kraever det at barnet/den unge
fraflytter lejligheden og derfor skal finde anden bolig. Hvis boligen udlejes til en uafhaengig 3.
person, kan foreeldrene fortsat anvende virksomhedsordning og bevare muligheden for fradrag
af renter i personlig indkomst, opsparing af overskud, osv.

Fortsaetter barnet/den unge med at leje lejligheden af forzeldrene, skal foreeldrene udtraede af

virksomhedsordningen og indtreede i personskatteordningen. Det betyder, at indskudskontoen
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skal ggres op og eventuelt opsparet overskud bliver beskattet. Derudover overgar lejligheden
til personskatteordning, hvor det samtidig bliver dyrere for foreeldrene, da renterne skal
fradrages i kapitalindkomsten i stedet for den personlige indkomst. Det vurderes at forskellen
ikke anses for vaesentlig, safremt udlejningen foregar over en kort arraeekke pa mindre end 5 ar.
Dette skyldes de historisk lave renter. Den sidste mulighed er, at barnet kgber lejligheden.
Foraeldrene har mulighed for at szelge lejligheden til barnet til ejendomsvurderingen +/- 15 %,
safremt denne veerdi ikke er vasentlig lavere end markedsprisen, hvilket giver foraldrene
mulighed for at szelge lejligheden billigt til barnet. Denne mulighed giver formentlig et tab. Det
er vigtigt at veere opmaerksom pa salgsprisen, da den kan udlgse gaveafgift, hvis den er
vaesentligt billigere end markedsprisen. Har barnet til hensigt at bruge lejligheden til beboelse,
kan barnet salge lejligheden skattefrit senere hen, ved at kunne anvende undtagelsen i EBL §

8, stk. 1 (parcelhusreglen).

Muligheden for skattefrit salg til 15 %-reglen, ma i foreeldrekgb bade fgr og efter
implementeringen af finansloven 2020, vurderes at veare den altovervejende fordel i et

foraeldrekgb.

For foraeldre, der kun ejer en ejendom der udlejes, bliver omkostningerne, ved at skifte ordning
til personskatteordningen minimal. Det vil ikke have stor betydning og da
personskatteordningen krzever mindre administration, er det muligt at foreeldrene ikke
leengere har brug for revisorhjeelp til at udarbejde regnskabet. For forzldre der ejer flere
virksomheder og veelger at traekke ejendommen ud af ordningen, kraever det mere
administrativt arbejde, og kan have store konsekvenser safremt der ikke i kraft med
implementeringen indarbejdes lempelser for skatteydere med foraldrekgb og andre
virksomheder i virksomhedsordningen. Uden lempelser skal ejendommen traekkes ud af
ordningen, men da denne ligger sidst i haverakkefglgen skal overskud og opsparet overskud

traekkes ud fgrst. Nar barnet fraflytter kan ejendommen igen indtraede i ordningen.
Som udgangspunkt ses det ikke attraktivt at investere i et foreeldrekgb pa nuvaerende

tidspunkt. Der er flere faktorer der spiller ind. Boligpriserne er hgje og det er svert at finde en

ejerlejlighed i en af de store studiebyer, hvor standen ogsa er i orden. Det betyder at overordnet
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set, er det dyrere lejligheder, der kraever meget renovering, der er til salg. Derfor kan det kraeve
en del kapital for foreeldrene, for at kunne betale de 5 % af boligens vardi. Boligens veerdi har
ogsa betydning for den leje foraeldrene ma kraeve i husleje af deres barn, hvis ikke de gnsker at
blive beskattet af en fiktiv leje op til markedsprisen. Renterne er historisk lave, hvorfor at
forskellen pa personskatteordning og virksomhedsordning ogsa er minimal. Dog er renterne
steget en smule, pga. corona pandemien og dermed er det meget usikkert, hvordan renterne vil
blive padvirket yderligere, under krisen. Renterne pa bade et realkreditlan og et boliglan, kan
blive vaesentligt pavirket af selv en mindre rentestigning, hvorfor det kan have stor betydning

for foraeldrenes gkonomi.

Hvis foreeldrene har en hgj kapital eller har en hgj friveerdi i deres bolig og dermed kan
investere en stor del i en ejerlejlighed, kan det alligevel vaere attraktivt at investerer i en
ejerlejlighed. Med en hgj kapital kan forzeldrene have et mindre bankldn eller ingen banklan,
hvilket spare dem en del renteomkostninger. Derudover kan det prioriteres at kgbe en lejlighed
der kraever renovering og pa den made skabe mere veerdi i boligen. Om det er attraktivt at kgbe
en ejerlejlighed for at leje denne ud til en neaertstdende, kan derfor konkluderes at veere op til

individuel evaluering.

Foraldre kan derudover have personlige planer med en forzldrekgbslejlighed, som kan ggre
at et foraeldrekgb kan veaere attraktivt for lige netop dem. Nogle gnsker i takt med at bgrnene
flytter hjemmefra at flytte til en mindre bolig, hvor en lejlighed i byen kunne veere en god
mulighed. Ved at kgbe en ejendom og leje denne ud til et eller flere af bgrnene, far foraeldrene
mulighed for at afdrage pa gelden pa baggrund af lejeindteegterne. Nar foraeldrene overtager
beboelsen af ejendommen, og bor i denne i en leengere periode, bliver de omfattet af

parcelhusreglen, som betyder at senere salg med fortjeneste bliver skattefrit.

Safremt det fremadrettet gnskes at udleje en ejendom til neertstdende, er der forskellige
overvejelser der med fordel kan ggres, bl.a. hvor laenge det er planen at eje ejendommen som
udlejes. Er det kun for en kortere periode, kan dette betyde at investeringen bliver mere
risikabel end hvis perioden er lang. Dette skyldes den generelle udvikling af markedsvardien

pa ejendomme, som i gennemsnit stiger en smule hvert ar, hvorfor det er muligt at fa en stgrre
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fortjeneste ved et ejerskab over mange ar, da der ogsa skal tilregnes udgifter til kgb og salg,
samt lgbende omkostninger til vedligeholdelse og istandsattelse som ofte ses ved kgbet af
ejendommen. Hvis huslejen ikke dakker de faste udgifter, skal forzldrene tilfgre kapital til
ejendommen hver maned, for at fa gkonomien til at Igbe rundt. Det skal forzeldrenes
privatgkonomi kunne holde til. Ud over en eventuel kapitaltilfgrsel, skal der vaere gkonomi til
at daekke lgbende vedligehold. Det kan derfor blive en stor fast udgift for forzeldrene at have
deres lejlighed kgrende, alt efter huslejeindtaegten.

Renteniveauet har ligeledes en betydning for foreaeldrekgb, da hgje renter ggr det dyrere for
foreldrene at eje ejendommen, hvilket ogsd kan have indflydelse pa huslejen, og da
renteudgifterne ikke kan fradrages i personlig indkomst i personskatteordningen, kun i
virksomhedsordningen, giver hgjere renteomkostninger ingen fordel. I virksomhedsordningen
kan renteomkostningerne nedbringe den personlige indkomst i en sddan grad at der ikke
leengere skal betales topskat. | personskatteordningen er den eneste mulighed for at nedbringe
den personlige indkomst til under topskattegransen, et tilstraekkeligt stort underskud far
renter, som traekkes fra. For at opnd dette kraever det altsa et forholdsvis stort underskud inden
renter, og som alt efter rente omkostningernes stgrrelse, giver et endnu stgrre underskud efter
renter. Om et underskud er rentabelt med hensyn til skattebetalingen, ma bero pa en konkret
vurdering, dog kan huslejen veaere ngglefaktor med hensyn til justeringen af resultatet, sa leenge

denne ligger inden for markedslejen.

Nar ejendommen skal szelges, er der flere muligheder og skattemaessige overvejelser der skal
gares. Seelges ejendommen til en uaftheengig 3. person til markedsvaerdi, skal der betales skat af
en eventuel fortjeneste heraf, safremt salger ikke er omfattet af parcelhusreglen, hvilket ofte
ikke er tilfeeldet i et foreeldrekgb, medmindre forzeldrene flytter ind i en leengere periode inden

salget.

Ejendommen kan i stedet salges til barnet da dette er omfattet af familieoverdragelser efter 15
%-reglen i veerdianseettelsescirkuleeret. Dette betyder at ejendommen kan seelges til en vaerdi
af +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering, som i de stgrre byer i gjeblikket ligger meget
lavt i forhold til markedsveerdien. Barnet kan derfor kgbe en billig bolig af foreeldrene uden at

skulle beskattes af gave. Denne mulighed ma vurderes at veere den stgrste nuvarende fordel
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ved et foraeldrekgb, da fradragsveerdien af renteudgifter er minimal. Barnet kan efter rimelig
tid seelge ejendommen til markedsvurdering uden beskatning af fortjeneste, hvis det vurderes
at barnet er omfattet af parcelhusreglen. Denne mulighed kreever dog at foreeldrene har
tilstraekkelig likviditet til at modsta et stgrre tab, da salget til barnet med brug af 15 %-reglen
ofte er langt under anskaffelsessummen. Safremt udkastet til styringssignalet vedr. denne regel
godkendes, skal der ligeledes vere fokus herpd, da SKAT kan veelge at tilsidesaette reglen, hvis

det vurderes at den offentlige ejendomsvurdering ikke er retvisende for markedsveerdien.
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12 Vejledning

Fglgende afsnit giver vejledning til hhv. foreeldre med en eksisterende foraeldrekgbslejlighed
og forzeldre der overvejer en foraeldrekgbslejlighed. Vejledningen er udformet som konsekvens

af tidligere analyse og diskussion af foraeldrekgb pa baggrund af finansloven 2020.

12.1 Til foreeldre der har forzaeldrekgbslejlighed

Fra kalenderaret 2021 ventes det at virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen ikke
leengere kan anvendes i forbindelse med et foraeldrekgb. Om der for eksisterende foraeldrekgb
kan ske en lempelse, vides endnu ikke, hvorfor denne vejledning tager udgangspunkt i at

lempelse ikke bliver en mulighed.

Fgrst og fremmest ma det anbefales at overveje hvad hovedarsagen til kgbet af foreeldrekgbs

lejligheden var eller er.

Foraldrekgb som hjaelp

Er motivet bag foreldrekgbet at hjelpe jeres barn, tilrddes det at overgd til
personskatteordningen, da udlejningen til jeres/dit barn derfor kan fortseette. Dette betyder at
der ikke leengere opnads fuld fradragsveerdi for renteudgifter, dog er @ndringen minimal
grundet de lave renter. Har jeres barn boet i lejligheden i en laengere periode, og har barnet
likviditet til at kgbe en billig lejlighed, kan et skattefrit salg ud fra 15 %-reglen overvejes. Jeres
barn kan kgbe lejligheden meget billigt med de nuvaerende forzeldede ejendomsvurderinger da
disse ligger meget lavt i forhold til markedsvaerdien. Dog tilrades det, hvis et skattefrit salg
vurderes som attraktivt, at salget gennemfgres inden de nye ejendomsvurderinger som skulle
veere mere retvisende kommer, dette ventes mellem 2. halvar 2020 til udgangen af 2022, samt

inden implementering af styringssignaler hvis disse godkendes.

Foraldrekgb som investering
Er motivet derimod en investering tilrddes det at beholde lejligheden over en laengere periode.
[ kan som foreeldre dermed nedbringe gaelden i ejendommen samtidig med at ejendommens

veerdi stiger jf. den generelle tendens i salgspriser. For at lejligheden ikke skal udtraede for
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senere at genindtraede i virksomhedsordningen nar barnet fraflytter, anbefales det at barnet
flytter inden finansloven indtrader, da man herved slipper for at heeve et evt. opsparet
overskud. Ejes der flere virksomheder i virksomhedsordningen, og skal barnet blive boende, sa
denne lejlighed ikke lzengere kan indgd i ordningen, ma det tilrddes at sgge radgivning, sa

lejligheden traekkes ud pa den korrekte made.

12.2 Til foreeldre der overvejer en forzeldrekgbslejlighed

Det er fra 2021 ikke leengere muligt at have et foreeldrekgb i virksomhedsordningen, hvilket
betyder at der ikke kan opnas fuld fradragsveerdi for renteomkostninger, dog er renterne sa
lave at det har minimal betydning. Den stgrste fordel ved et foraeldrekgb er muligheden for et
skattefrit salg til +/- 15 % af den offentlige ejendomsvurdering.

Derfor kan det kun anbefales at lave et foreaeldrekgb, hvis barnet ikke har mulighed for en
lejlighed pa anden made, eller hvis man forventer at vi benytte muligheden for skattefrit salg

senere.

Overvej lejlighedens pris

Selvom i vil have rad til en dyrere lejlighed, anbefaler vi at overveje de gkonomiske fglger det
vil have. Er lejligheden i den dyre ende, er det sandsynligt at markedslejen ogsa vil veere hgjere.
Det betyder ati enten skal give en del af huslejen som gave, eller lade jeres barn betale en hgjere
husleje. Hvis i gnsker at udlejningen blot skal Igbe rundt og veere sa teet pa et resultat pa 0 kr.
og i samtidig vil kunne lave en aftale om en billig husleje, kan det anbefales at finde en billigere

lejlighed end det i reelt set har gkonomi til.

Det er en god ide at vaelge en lejlighed i en prisklasse, sa i ikke behgver at betale ekstra hver
maned, for at det kan Igbe rundt, ogsa i tilfzelde af, at jeres personlige indkomst zendrer sig f.eks.
pga. dagpenge. Dette giver sikkerhed for at i kan beholde lejligheden i perioder i livet, hvor der

kan forekomme usikkerhed om job og indtjening.
Tidsperioden og lejlighedens stgrrelse

Det er vigtigt at ggre jer nogle tanker om, hvor laenge i gnsker at eje lejligheden, da det vil have

stor indflydelse pa om det bliver en god eller en dyr lgsning for jeres barn. Er det en lille
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lejlighed med 1-2 veerelser, er det ikke sikkert at barnet kan have en kaereste boende og ikke er
interesseret i at bruge lejligheden nar han eller hun er feerdig med sin uddannelse. Er det en
stgrre lejlighed med plads til 2 personer, sa den enten kan deles eller sd der er plads til et par,
kan lejligheden vaere attraktiv i flere ar. Det er en helhedsvurdering, der er meget vaesentligt.
Det kan ogsa veere, at der er en yngre sgskende, der kunne veere interesseret i at overtage

lejemalet.

Det er dyrt bade at kgbe og szlge en ejendom, derfor bliver det, som udgangspunkt en bedre

investering, jo leengere tid i ejer ejendommen.

Andre lgsninger

Overvej, om detbliver en for dyr investering at kgbe en lejlighed og udleje til jeres barn i forhold
til at sende gkonomisk stgtte. Der er mulighed for at give gaver op til en veerdi pa 67.100 kr.
(2020), som svarer til ca. 5.590 kr. om maneden, uden at der skal betales gaveafgift af belgbet.
Dette kunne f.eks. veere hjeelp til indskud og depositum, indkgb af mgbler og studiebgger, eller
faste omkostninger sdsom mobil- og internet regninger eller forsikring. Denne form kan vaere

en stor hjeelp for barnet, og i som foraeldre slipper derfor ogsa for at geeldseette jer yderligere.

Overordnet set skal det fastslas, at foreeldrekgb i sig selv ikke skal anses som en god investering
eller en rentabel forretning. Der skal derfor laves grundige overvejelser om hvorvidt det vil
vaere acceptabelt at foreeldrekgbet i sidste ende vil vaere en underskudsforretning og om jeres
privatgkonomi vil kunne baere dette, samtidig med at dette vil kunne betyde begraensninger for
hvilke investeringer i kan foretage jer. Er lejligheden finansieret gennem friveerdi i jeres private
bolig, kan det fa konsekvenser, hvis jeres egen bolig far brug for stgrre vedligehold, reparation
eller modernisering, hvor der er brug for finansiering, eller hvis i selv gnsker at udskifte jeres

egen bolig.
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13 Perspektivering

Hensigten med finansloven 2020 vedr. afskaffelsen af virksomhedsordningen og
kapitalafkastordningen, blev vurderet og behandlet i afsnit 6.2. Det blev vurderet at grundet
den lave gkonomiske gevinst af afskaffelsen og de ggede omkostninger til administration, i
hgjere grad er et udtryk for at sende et budskab, om lige vilkar for foraeldre, hvor foraeldre med
rad til en lejlighed til deres barn ikke skal opna skattemaessige fordele, dette kan karakteriseres
som symbolpolitik fra den socialistiske regering og aftalepartier.

For skatteyderen der hidtil har anvendt virksomhedsordningen i et foreldrekgb, viser det sig
pa baggrund af tidligere analyse, at grundet de lave renter, er den skattemaessige gevinst ved at
opna fuld fradragsveerdi af disse er begranset. Det er i finansloven netop denne “fordel”, der
bliver afskaffet, hvorfor finansloven reelt set ikke sendrer vilkarene for foraeldrekgb.

Analysen viste derudover at den store fordel ved et foraeldrekgb er muligheden for et skattefrit
salg til barnet til +/- 15 % af ejendomsvurderingen, hvilket finansloven 2020 ikke regulerer.
Det kan derfor diskuteres hvorvidt afskaffelsen af virksomhedsordningen og
kapitalafkastordningen i finansloven 2020, stiller foraeldrene lige. Derimod opstar der
differentiering, som kan virke uforstdende, da foreldre kan udleje en ejendom i
virksomhedsordningen til naboens barn, men ikke til sit eget barn, ogsa pa trods af at begge

bgrn stilles lige mht. til leje mm da der ogsa tages hgjde for markedslejen.

Et forslag til et indgreb i foreeldrekgb for at stille foraeldre lige, kunne veere at forbyde det
skattefrie salg til +/- 15 % af ejendomsvurderingen til barnet nar ejendommen indgar i et
foraeldrekgb. Da den generelle 15 %-regel ikke afskaffes helt, ma der tilfgjes undtagelser til
reglen. Bl.a. at det er tilladt for foreeldre at seaelge til +/- 15 % af ejendomsvurderingen hvis
forzeldrene selv bor i ejendommen, og opfylder kriterierne for parcelhusreglen. Derudover kan
forzeldre fortsat anvende reglen ved salg af fritidshuse som ofte anvendes ved skift i

generationer.

Ved dette indgreb far forzeldre de samme fordele uanset om ejendommen udlejes til eget barn
eller naboens barn, men forhindrer at foraeldre kan szlge en ejendom meget billigt til barnet,
som iszer henvender sig til meget velhavende foraldre der kan tdle det gkonomiske tab ved

dette. Forzeldrene kan selvfglgelig stadig seelge ejendommen til barnet, dog skal dette ske pa
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markedsvilkar. Pa trods af indgreb der skal sikre at foraeldre og bgrn stilles lige i foraeldrekgb,
er der stadig mange mader hvor velhavende foraeldre har mulighed for at hjeelpe bgrnene f.eks.
i form af pengegaver, som andre forzldre ikke har mulighed for, hvorfor ulighed altid vil

eksistere pa den ene eller anden made.
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(AL) Afskrivningsloven. Lovbekendtggrelse 2016-08-29 nr. 1147 om skattemaessige
afskrivninger

(BAL) Boafgiftsloven. Lovbekendtggrelse 2015-01-12 nr. 47 om afgift af dgdsboer og gaver
(BFL) Bogfgringsloven. Lovbekendtggrelse 2006-06-15 nr. 648 Bogfgringslov

(CIR) Veerdianseettelsescirkuleeret nr. 185 af 17. november 1982. Cirkuleere 1982-11-17 nr.
185 om vardiansaettelsen af aktiver og passiver i dgdsboer m.m. og ved gaveafgiftsberegning

(DBSL) Dgdsboskatteloven. Lovbekendtggrelse 2019-03-28 nr. 426 om beskatning ved
dgdsfald

(EBL) Ejendomsbeskatningsloven. Lovbekendtggrelse 2013-08-22 nr. 1104 om kommunal
ejendomsskat

(FIL) Lov om finansiel virksomhed. Lovbekendtggrelse 2019-09-06 nr. 937 om finansiel
virksomhed

Lov om realkreditldn og realkreditobligationer. Lovbekendtggrelse 2018-09-19 nr. 1188 om
realkreditlan og realkreditobligationer m.v.

(KSL) Kildeskatteloven. Lovbekendtggrelse 2016-01-29 nr. 117 Kildeskatteloven

(LEV) Lov om visse erhvervsdrivende virksomheder. Lovbekendtggrelse 2019-07-01 nr. 659
om visse erhvervsdrivende virksomheder
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(LL) Ligningsloven. Lovbekendtggrelse 2019-08-08 nr. 806 om paligningen af indkomstskat til
staten

(ML) Momsloven. Lovbekendtggrelse 2019-09-26 nr. 1021 om merveerdiafgift

(PBL) Pensionsbeskatningsloven. Lovbekendtggrelse 2020-03-12 nr. 238 om beskatningen af
pensionsordninger m.v.

(PSL) Personskatteloven. Lovbekendtggrelse 2019-08-07 nr. 799 om indkomstskat for
personer m.v.

(SEL) Selskabsskatteloven. Lovbekendtggrelse 2016-09-06 nr. 1164 Selskabsskatteloven
(SL) Statsskatteloven. Lov 1922-04-10 nr. 149 om indkomstskat til staten

(VOL) Virksomhedsomdannelsesloven. Lovbekendtggrelse 2015-08-04 nr. 934 om skattefri
virksomhedsomdannelse

(VSL)  Virksomhedsskatteloven.  Lovbekendtggrelse  2019-12-09 nr. 1359 om
indkomstbeskatning af selvstaendige erhvervsdrivende

(ARL) Arsregnskabsloven. Lovbekendtggrelse 2019-08-08 nr. 838 Arsregnskabsloven

Bekg. nr. 1295 af 14.11.2018. Bekendtggrelse om krav til det skattemaessige arsregnskab m.v.
for stgrre virksomheder (Mindstekravsbekendtggrelsen for stgrre virksomheder)

Bekg. nr. 1296 af 14.11.2018. Bekendtggrelse om krav til det skattemaessige arsregnskab m.v.
for mindre virksomheder (Mindstekravsbekendtggrelsen for mindre virksomheder)

Kendelser:

LSR2019.15-1381827. LSR af 17.06.2019 Journalnr. 15-1381827 Skatteansattelse -
udlejningsveerdi - nedseettelse af fradrag for vedligeholdelsesudgifter - ikke fradrag for
advokatregning

SKM2001.584.LSR. Landsskatterettens kendelse af 5. november 2001, j.nr. 2.4-1847-0490
Ejerlejlighed - skattepligtig avance ved salg

SKM2002.547.HR. Landsskatterettens kendelse af 5. november 2001, j.nr. 2.4-1847-0490
Ejerlejlighed - skattepligtig avance ved salg

SKM2007.431.LSR Landsskatterettens kendelse af 5. november 2001, j.nr. 2.4-1847-0490
Ejerlejlighed - skattepligtig avance ved salg
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SKM2007.74HR. Hgjesterets dom af 24. januar 2007, j.nr. 501/2005. Avance ved salg af
ejendom skattepligtig, da det ikke var godtgjort, at ejendommen havde tjent til bolig for den
skattepligtige.

SKM2010.242.LSR. Landsskatterettens kendelse af 26. februar 2010, j.nr. 09-00443
Anseettelse af den skattemaessige overdragelsessum for en ejerlejlighed ved overdragelse til
datter

SKM2011.141VLR. Vestre Landsrets dom af 2. februar 2011, j.nr. B-0014-10. Ejendomsavance
- parcelhusreglen - beboelse i ejerperiode - radighed over 2 boliger

SKM2017.623.0LR. @stre Landsrets dom af 13. oktober 2017, j.nr. B-2546/2016.
Ejendomsavance - parcelhusreglen - foraeldrekgb kort frist - ekstraordineer genoptagelse

SKM2017.91BR. Kgbenhavns Byrets dom af 24. oktober 2016, j.nr. BS 46D-644/2016.
Nedsaettelse af skattepligtig indkomst - parcelhusreglen

TfS 2002.967. Hgjesterets dom af 29. oktober 2002, j.nr. 496/200. Udlejning af ejerlejlighed til
datter - fikseret lejeindtaegt

TfS1987.107DEP. Skattedepartementets afggrelse af 28. oktober 1986, j.nr. 580-411-1906.
Sameje - Enfamilieshus - Lejeverdi - Virksomhedsordningen

TfS1992. 223LSR. Landsskatterettens kendelse af 11. marts 1992, j.nr. 660-8841-00298.
Sommerhus - Udlejning - Lejevaerdi - Egen benyttelse
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15 Bilagsliste

Bilag 1 Totalkredit og boligportal

Bilag 2 Resultatopggrelse (underskud)

Bilag 3 Resultatopggrelse (overskud)

Bilag 4 Amortisationsplan, for bank- og realkreditlan
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