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1  Abstract
This assignment has been prepared for the purpose to illuminate the several consequences of
the change of rules the danish government have been made for taxation of personal businesses

starting from the income year 2021.

The change of rules mostly affects the taxpayers, who have been using the concept of parental
purchase, which will be introduced, and simultaneously have taking advantage of the tax
benefits in the danish corporate tax scheme.

Therefore, this thesis will describe the extent of being taxed in the corporate tax scheme in
Denmark in generally to mark up the rules, which must be complied with if a taxpayer wants

to experience this advantageous tax matters in the danish tax legislation.

Also, the financial consequences of the change of danish tax rules will be processed in the
assignment. To make the analysis tangible, a practical case will be the starting point of the

exploration of the economic disadvantage, which the change of rules includes.

In the analysis of the financial consequences, the main points of the new legislation also will
be introduced for the reader in a fusion with examples of how these will affect the chosen

practical case.

Rounding off, the future consequences from the changes of rules and the motivation from the
danish legislator to amend the legislation will be discussed to make an anticipation of the

future use of parental purchase.
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2 Indledning
| Danmark har man de seneste ar oplevet en tendens pa boligmarkedet. En tendens, hvor
boligkaberne ikke kaber en bolig til sig selv, men derimod keber en bolig for at kunne leje

den ud. At kagbe en bolig for at leje den ud, er der i sig selv ikke noget utopi ved.

Det kan vaere en god investering og en profitabel forretning. Det, som ger den fgromtalte
tendens interessant er, at boligkaberne kagber boligen for at leje den ud til sine bgrn. Altsa det
man kalder et foraeldrekab.

Der bliver og er blevet skrevet meget om foreldrekeb i lgbet af arene. Bade positivt og
negativt. Men det er et faktum at danskerne har taget foreeldrekgbet til sig. Flere og flere
foreeldre kaber nemlig en bolig til sine bgrn. Det viser tallene i den grad. Relativt aktuelle
statistikker siger at tendensen ikke har aftaget i 2020 (Kristensen, 2020).

Foreldrekeb var i forvejen inden de nye tal et yderst populaert veerktgj for de danske foreeldre.
Statistik tilbage fra 2014 forteeller at allerede dengang havde antallet af
foreeldrekgbslejligheder rundet de 10.000 (Mgller, 2016).

Det hgrer dog ogsa med til statistikken at fenomenet foraeldrekeb oftest udspiller sig i de
starre uddannelsesbyer, som Aarhus, Aalborg, Kgbenhavn og Odense, hvor malgruppen for

foreeldrekab befinder sig.

Flere og flere danskere investerer sine midler ved at erhverve sig en udlejningsbolig til sine
efterkommere pa trods af at det ved udgangen af 2020 blev vedtaget ved lov at fidusen med at

placere sin foreeldrekgbsbolig i Virksomhedsskatteordningen blev umuliggjort (Olesen, 2020).

Det vil uden tvivl i praksis fa betydning for mange af disse foraldrekgbsejere, nar den
feromtalte lovaendring, som er tradt i kraft pr. 1. januar 2021, giver den konsekvens at
fradragsveerdien for renteudgifter falder.

Far kunne renteudgifter fuldt ud fradrages i resultatet fra udlejning af bolig, men dette
frafalder nu saledes at renteudgifter ikke laengere fuldt ud kan fradrages pa grund af

lovaendringen fra Skatteministeriet.
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2.1 Problemstilling

Opgavens problemformulering tager sit udgangspunkt i den nylige lovaendring i
Virksomhedsskatteloven, som beskrevet i forrige afsnit, der fremadrettet vil give
skattemaessige udfordringer i benyttelse af Virksomhedsskatteordningen pa

foreeldrekabslejligheder.

En boligejers renteudgifter til finansiering af kebet af en udlejningsbolig og eventuelle
renteudgifter til finansiering af den lgbende drift af boligen kan ikke l&engere fradrages som
en driftsudgift i virksomhedsregnskabet, safremt udlejningen sker til naertstaende, hvilket bl.a.

et barn betegnes som. Det er en konsekvens af lovendringen.

Skatteteknisk bliver fradragsveerdien af renteudgifterne i stedet reduceret til kun at svare til
fradrag som kapitalindkomst, pa samme made som ved boligejerens renteudgifter til
finansierede af sin egen bolig. Dette sker ved at beregne rentekorrektion ved brug af

Virksomhedsskatteordningen pa udlejning af foraldrekgbet.

Pa baggrund af disse udfordringer, en faglig interesse og arbejdspraktisk relevans i opgavens
emne er problemformuleringen i naste afsnit opstillet. Problemstillingen og den valgte
problemformulering har ogsa givet anledning til underspgrgsmalene, som ligeledes er

opremset i naeste afsnit.

2.1.1 Problemformulering
Med udgangspunkt i ovenstaende problemstilling vil opgaven forsgge at besvare

nedenstaende problemformulering:

— Huvorledes bliver skatteyderen, som benytter Virksomhedsskatteordningen til udlejning af

en foreldrekabslejlighed, pavirket af lovgivers skaerpelse af rentefradragsmulighederne?

Formulering har i sagens natur givet arsag til, ogsa at stille disse mere dybdegaende og

relevante delspgrgsmal for at undersgge problemet mere detaljeret:

— Hvordan beskattes udlejning af foraeldrekabslejligheder, herunder renteudgifter, i
Virksomhedsskatteloven ved brug af Virksomhedsskatteordningen?
— Hvilken gkonomisk forskel gar loveendringen i praksis for den enkelte ejer?

— Hvad er lovgivers motiv for at vedtage loveendringen i dens aktuelle udformning?
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Til at besvare ovenstaende problemformulering og dens delspargsmal er der i opgaven blevet
gjort brug af en case, hvori der er opstillet regnetekniske eksempler til blandt andet ogsa at

belyse pointerne i opgaven.

2.2 Afgrensning

Her vil blive redegjort for hvilke tilvalg og fravalg, som er blevet gjort i forbindelse med
udarbejdelsen af denne opgave. Det har veeret ngdvendigt at foretage en finsortering af de
relevante emner for at holde fast i den rgde trad igennem hele opgaven.

Et sadant tema, som denne opgave omhandler, kan stikke i mange retning, nar farst
fordybelsen heri satter ind og emnernes dgre abnes op. Da kan det veere let at tage en stikvej,

hvorfor en afgreensning er foretaget og dette afsnit beskriver den.

| opgaven afgreenses besvarelsen fra de skattemaessige regler og konsekvenser ved udtreeden
af Virksomhedsskatteordningen pa den made at de udelukkende vil blive involveret i
redegerelsen for de generelle betingelser for at gere brug af Virksomhedskatteordningen. Der
vil ikke i selve analysen af opgavens case blive redegjort for hvilke konsekvenser den

pageeldende person vil mgde, safremt denne udtraeder af ordningen.

Ligeledes vil afstaelsesbeskatning af fast ejendom, som kan vere relevant i et foraldrekab,
ikke blive involveret i analysen af casen. Altsa vil der ikke blive udarbejdet eventuelle
beregninger ved en afstaelse af fast ejendom i henhold den generelle lovgivning om opgarelse

af ejendomsavancer ved salg af erhvervsmaessig fast ejendom.

Seerreglerne inden for og konsekvenserne ved afstaelse af fast ejendom til naertstaende vil
heller ikke blive inddraget i hverken analyse eller beregninger. | stedet vil reglementet blive
beskrevet i forbindelse med udspecificeringen af hvad foraldrekab er, for at differentiere

foreeldrekab fra alment boligkab.

2.3 Metode

Den normative metode er brugt hyppigt i denne opgave, da meget lovmateriale er brugt til at
forsta og belyse opgavens problemstilling og dens kontekst. Dog er der ogsa gjort brug af den
deskriptive metode til at supplere opgaven med andet end lovgivningstekst i form af artikler

om tendenser og lignende i forhold til opgavens problemstilling.
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Opgaven tager ogsa sit metodemaessige afset i den kvantitative metode, hvor der bruges
materiale, som kan males med talmassige veerdier. | opgavens analyse bliver disse verdier
brugt til at beregne og male gkonomiske konsekvenser af problemstillingen. Ved denne

metode far vi en precision i det, vi gerne vil male og undersgge nermere.

Vi far ikke den mere ’blede’ side af problemstillingen at skue i analysen, som en kvalitativ
metodisk tilgang ville kunne bidrage til. Ved den kvalitative metode kan vi ikke rigtigt male
o0g veje udfaldet af analysen. Den vil mere bidrage med beskrivende og fortolkningsmeaessige

sider af problemstillingerne suppleret med holdninger og synspunkter.

Maden at bygge analysen op med den kvantitative metode er et bevidst valg, da malet med
analysen er, at fa et pracist og konkret udfald pa analysen af problemstillingen. Nemlig at

kunne male de gkonomiske konsekvenser.

Den kvalitative metode bruges i opgavens sidste del, hvor udfaldet af analysen fortolkes og
perspektiveres. Her er til gengeeld brugt en del meninger og synspunkter til at belyse hvilke

konsekvenser problemstillingen vil fa i fremtiden.

Til udarbejdelsen af skatteberegningerne, brugt i denne opgave, er Skat Nova 2020 anvendt,
hvilket giver en hgj validitet, fordi programmet er et vellidt og anerkendt vaerktgj for mange

revisorer i branchen i dag.

2.4 Kildekritik

Denne opgave tager sit umiddelbare udgangspunkt i dansk lovgivning, fordi denne made
vurderes at veere mest fordelagtigt til at belyse problemstillingens ophav. Derfor er der gjort
brug af forholdsvis mange lovtekniske artikler og publikationer, hvori der vurderes at veere en

meget neutral fremlaegning af lovgivningen uden skjulte budskaber.

I indsamlingen af det anvendte kildemateriale har der lgbende veeret en kritisk tilgang til den
enkelte kildes udgiver samt formal med udgivelsen, herunder eventuelle budskaber. Kildernes
trovaerdighed har ogsa veeret i spil, hvorfor det anses at alle udvalgte kilder har sin

troveerdighed i orden i forhold til emnet.

Det har ogsa veeret vigtigt at vurdere kildernes samtidighed. Altsa hvornar artiklerne eller
publikationer er skrevet, om der er kommet ny viden pa omradet, som disse beskriver eller
ikke.
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Nar det kommer til lovgivning, er det essentielt at have det nyeste lovmateriale til radighed,

da det kan forekomme at der sker lov- og praksisendringer. Derfor har udgivelsesdatoer fyldt

en stor del i udveelgelsen af kilder.
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2.5 Forkortelser
ABL
EBL
KAO
LL
PSL
VLL
VOL
VSL
VSO
SEL
SLL
SL

Studienr.: 20192382

Aktieavancebeskatningsloven
Ejendomsavancebeskatningsloven
Kapitalafkastordningen
Ligningsloven
Personskatteloven
Varelagerloven
Virksomhedsomdannelsesloven
Virksomhedsskatteloven
Virksomhedsskatteordningen
Selskabsskatteloven
Selskabsloven

Statsskatteloven
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2.6 Bilagsoversigt
Bilag 1 — Arsrapport 2020 for udlejer Peter Nielsen

Bilag 2 — Skatteberegning uden rentekorrektion
Bilag 3 — Specifikation af Virksomhedskatteordning uden rentekorrektion
Bilag 4 — Skatteberegning med rentekorrektion

Bilag 5 — Specifikation af Virksomhedsskatteordning med rentekorrektion

2.7 Figuroversigt

Figur 1 — Beregning af friveerdi
Figur 2 — Beregning af geldsveardi
Figur 3 — Rentekorrektion

Figur 4 — Skatteopgerelser uden og med rentekorrektion
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3 Virksomhedsskatteloven
Denne opgave tager sit afset i Virksomhedsskatteloven, hvor vi i Danmark finder hjemlen til
at beskatte virksomhedsoverskud for selvsteendige erhvervsdrivende, bade personligt

erhvervsdrivende og selskaber.

Herunder ligger ogsa hjemlen til at beskatte udlejning af fast ejendom. Men inden vi tager
afset i loven, hvor vi finder Virksomhedsskatteordningen gennemgas hovedprincipperne i
beskatning i den danske skattelovgivning.

3.1 Dansk skattelovgivning

| Danmark betaler vi skat. Faktisk betaler danskerne ret meget i skat. Pa listen over
skattetrykket blandt landende i den gkonomiske samarbejdsorganisation OECD ligger
Danmark faktisk markant pa ferstepladsen og har gjort det i en arreekke nu (Hansen, 2020).

Det danske skattetryk har veeret arsag til mange politiske diskussioner og dispositioner
igennem Danmarks historie, og snakken falder ofte tilbage pa emnet, isar i vores nutid. | den

danske befolkning er der naturligvis ogsa mange holdninger til skattetrykket i Danmark.

Det er dog ikke til diskussion at netop danskernes personskatter skeepper meerkbart i den
danske statskasse, hvor de netop star for den sterste indteegtskilde for Danmark. Forholdsvis
aktuelle tal slar fast at personskatterne udgjorde 55% af statens provenu fra skatter og afgifter
(Danskernes skattebetaling, 2020). Alt dette er med til at finansiere det danske
velferdssystem, som eksisterer i dag.

Men hvorledes sikrer staten at danskerne betaler sin skat? Det bedste middel i statens
veerktgjskassen er den danske lovgivning, hvori det er preeciseret hvordan og hvorledes
borgere, som hgrer under den danske skattepligt, er stillet i forhold til at skulle betale sine
skatter.

Her finder Lov om Indkomst- og Formueskat til Staten, eller i daglig tale Statsskatteloven, sin
rette plads. | denne lov finder vi nemlig de paragraffer, som beskriver hvem der er

skattepligtige til Danmark og hvad de er skattepligtige af. Af SL §2 kan vi udlede at personer
med bopzl i Danmark er skattepligtige hertil, hvilket ma anses at veere rimeligt handgribeligt.
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Det naeste spargsmal, man let kunne tenke sig at stille, ville vaere hvad man sa er
skattepligtigt af, nar det er konstateret at skattepligten er til Danmark. Og da kan svaret findes
I SL 884, 5 og 6.

| 84 har lovgiver sgrget for at alle dens skattepligtiges arsindtaegter samt veardien af eventuelle
formuegoder er skattepligtigt for modtageren. En skattepligtiges foragelse eller forringelse af
formuen er til gengaeld ikke skattepligtigt jf. SL 85. Herunder falder mange gkonomiske
transaktioner i privatsfeeren, som eksempelvis kab og salg af den skattepligtiges privatbolig
samt veerdistigninger eller vaerdifald i dennes private bolig. Der ligger altsa en skattefrihed i

den private del af gkonomien.

Hvor det bliver interessant i forhold til den selvstendige erhvervsdrivende og iser i forhold til
Virksomhedsskatteordningen ligger i SL 86. | denne lovparagraf finder vi de
driftsomkostninger som en selvsteendig erhvervsdrivende har fradrag for i sin beskaftigelse

med sit erhverv, fordi udgifterne er anvendt til at erhverve, sikre og vedligeholde indkomsten.

Dog er paragraffen ikke udelukkende relevant for selvsteendige erhvervsdrivende.
Lenmodtageren finder ogsa her hjemmel til at fradrage renteudgifter pa geld og
prioritetsrenter ved ejerskab pa fast ejendom samt dennes karselsfradrag for befordring til og

fra arbejde.

En fysisk person vil, nar den er konstateret skattepligtig til Danmark jf. ovenstaende, skulle
opgere sin skattepligtige indkomst efter Personskatteloven. | Personskatteloven findes 5
forskellige indkomstarter, som beskattes med forskellige satser, der blev indfert med
Skattereformen i 1987 (Skattereformer og -omlaegninger fra 1987 til 2009, 2009).

Vi har den personlige indkomst, hvor beskatningen er hgjest og hvor Ignindkomst typisk
bliver beskattet. Der eksisterer kapitalindkomst, hvor vi finder fgromtalte fradrag for
renteudgifter til geeld og fast ejendom. Ligningsmaessige fradrag er ogsa en indkomstart og
her falder karselsfradraget ind under, ligesom andre lanmodtagerudgifter med begraenset

fradragsret.

Ydermere har vi aktieindkomst og CFC-indkomst, hvilket til sammen giver det sakaldte
nettoindkomstprincip, som den faromtalte Statsskattelov bygger pa. Det er ogsa dette princip

som ligger til grund for SL §6.
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Nettoindkomstprincippet giver mulighed for at fradrage udgifter, som i arets lgh er anvendt til
at erhverve, sikre og vedligeholde en indkomst. Lanmodtagere har ikke lige sa stor fordel af
dette princip som selvstendige erhvervsdrivende. Det er typisk fordi at Isnmodtageren er i et
ansattelsesforhold med sin arbejdsgiver og derfor ikke har sddanne driftsudgifter, som en

selvstaendigt erhvervsdrivende vil have.

En selvstendigt erhvervsdrivende vil, som udgangspunkt, ogsa blive beskattet efter
Personskatteloven. Og da Personskatteloven ogsa bygger pa nettoindkomstprincippet, vil den

erhvervsdrivende kunne fradrage sine driftsomkostninger i sin personlige indkomst.

Da Personskatteloven blev indfert i 1987, indfartes ligeledes i Virksomhedsskatteloven en
Virksomhedsordning, som den selvstendige erhvervsdrivende frivilligt kan tilveelge og

dermed opna ekstra fordele sammenlignet med beskatning i Personskatteloven.

3.2 Virksomhedsskatteordningen

Virksomhedsskatteordningen er en popular beskatningsform blandt de selvstendige
erhvervsdrivende til brug for beskatning af den personlige indkomst. Grundene til dette kan
veere mange, fordi der ligger flere skattemaessige fordele i netop at tilveelge beskatning i

Virksomhedsskatteordningen fremfor Personskatteloven.

Baggrunden for indfarslen af Virksomhedsskatteordningen var da ogsa, at den personligt
erhvervsdrivende fik nogle flere af de samme skattemassige fordele, som ligger i
selskabsbeskatningen (Bakmark, 2016).

Samtidig har der hgjst sandsynligt eksisteret et politiske motiv til at lempe beskatningen af
indkomst fra selvstaendig virksomhed tilbage i sin tid da Virksomhedsordningen blev indfert.
Der er, som sagt, nogle skattemaessige fordele heri, hvor den erhvervsdrivende bliver
tilgodeset.

Iseer inden for omradet finansieringsomkostninger ses den klare fordel i form af at den
selvsteendige har hgjere fradragsverdi pa sine renteudgifter, som bruges til at finansiere den
lebende drift af virksomheden, ved at kunne fradrage disse i den personlige indkomst. Dette

er i gvrigt i trad med det faromtalte nettoindkomstprincip.
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Den almene skattepligtige lanmodtager kan ikke pa samme made fradrage sine renteudgifter i
sin lgnindkomst, men ma ngjes med at fradrags renteudgifter i kapitalindkomsten, hvor

fradragsveerdien er lavere.

Forskellen ligger i betingelserne for at benytte Virksomhedsskatteordningen, fordi det er

nemlig ikke alle, som kan fa adgang til de skattemassige fordele.

3.2.1 Betingelser for beskatning i ordningen
For at kunne komme i betragtning til at gare brug af Virksomhedsskatteordningen pa
beskatning af sin indkomst, skal den skattepligtige veere en fysisk person samt drive

selvstaendig erhvervsvirksomhed jf. VSL §1.

Her afgraenser vi os altsa fra lanmodtagere og honorarmodtager, som ikke kan indga i
ordningen, fordi de ikke lever op til forudsaetningen om selvstendig erhvervsvirksomhed og

dermed heller ikke har en gkonomiske risiko i samme omfang, som en selvstendig.

Selv hvis den skattepligtige har bopal i udlandet, men arbejder i Danmark og dermed er
begreanset skattepligtig, kan personen benytte Virksomhedskatteordningen pa indkomst fra
Danmark. Ligeledes kan den fuldt skattepligtige, som bade bor og arbejder i Danmark,

benytte ordningen pa indkomst fra landet.

Altsa uanset om den skattepligtige person er fuldt skattepligtig eller begraenset skattepligtig til
Danmark kan denne benytte Virksomhedsskatteordningen pa indkomsten fra en selvstendig
erhvervsvirksomhed (Betingelser for at bruge virksomhedsordningen, 2021).

| begrebet selvsteendig erhvervsvirksomhed opstar der dog definitionsudfordringer, da der i
skattemeessige forstand skal skelnes mellem erhvervsmaessig virksomhed og ikke-

erhvervsmaessig virksomhed.

Virksomhedsskatteordningen kan ikke benyttes pa ikke-erhvervsmaessig virksomhed, hvorfor
kun selvsteendige med en skattemaessig defineret erhvervsmaessig virksomhed kan bruge de

skattemeaessige fordele i ordningen.

For at kunne definere en virksomhed som erhvervsmassig, skal den leve op til

rentabilitetskriteriet og intensitetskravet. Ellers kan den ikke afgranse sig fra en ikke-
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erhvervsmaessig virksomhed (Generelt om afgraensningen af erhvervsmaessig virksomhed

over for ikke erhvervsmaessig virksomhed, 2021).

Kravet i rentabilitetskriteriet er, at virksomheden skal give overskud pa sin primere drift, at
den investerede kapital skal give en acceptabel forrentning og den ydede arbejdsindsats i

virksomheden skal give en rimelig driftsherrelan.

Dog kan en virksomhed godt i en periode give underskud og stadig bevare sit stempel som
erhvervsmaessig virksomhed. Der skal blot veere udsigt til at virksomheden igen blive

rentabel.

Intensitetskravet er opstaet pa baggrund af retspraksis og opstiller betingelse om, at
omsatningen skal have en vis sterrelse i den erhvervsmaessige virksomhed. Dog kan dette
krav ikke sta alene uden rentabilitetskravet, fordi hvis der er en formodning om at
virksomheden igen vil blive rentabel skifter virksomheden ikke status fra erhvervsmaessig til

ikke-erhvervsmassig.

Hobby-virksomheder er tydelige eksempler pa hvordan rentabilitetskravet ikke opfyldes og
der dermed ikke kan benyttes Virksomhedsskatteordning pa disse. Her vil
indtaegtserhvervelsen ikke veere farsteprioritet, hvorimod en personlig interesse vil veere i
hgjsaedet. Hermed forsvinder forudsatningen i VSL 86 om skattefradrag for driftsudgifter i

erhvervsindkomsten.

Indkomst fra selvstendig erhvervsvirksomhed kan ogsa stamme fra interessentskaber,
kommanditselskaber eller partnerselskaber, hvor det er op til den enkelte interessent at veelge
om den vil benytte Virksomhedsskatteordningen pa indkomsten herfra. Dog kan en
interessent ikke veelge at benytte Virksomhedsskatteordningen pa sakaldte 10-
mandsprojekter, hvor antallet af ejere er mere end 10 jf. anpartsreglerne i PSL 84.

Den skattepligtiges involvering i den selvstendige erhvervsvirksomhed er ikke uden
betydning for benyttelse af Virksomhedsskatteordningen. |1 2017 blev 84 indfgjet i
Ligningsloven, som opstiller krav til at hvis en ejer i et skattetransparent selskab, hvilket et
interessentskab er, skal kunne kategorisere sin indkomst herfra som indkomst fra selvstendig

erhvervsvirksomhed, ma ejeren have gkonomisk risiko og indflydelse i virksomheden.
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3.2.1.1 Passiv virksomhed

Dette er ogsa den forudsztning, som tillader passiv virksomhed at gare brug af
Virksomhedskatteordningen pa samme vilkar som aktiv virksomhed. Ved aktiv virksomhed
forstas en virksomhed, hvor ejeren deltager aktivt i dennes drift og passiv virksomhed

defineres ved en manglende deltagelse i driften fra ejeren (Klysner, 2013).

Under passiv virksomhed falder udlejning af fast ejendom, hvor driften basalt set ikke kreever
involvering fra ejeren under de forudseetninger at lejeindteegten kommer ind hver maned og

udgifterne opstar uden den egentlige involvering af en ejer.

Foreldrekabslejligheder er i kategorien udlejning af fast ejendom, hvorfor det under denne
forudseetning godt kan lade sig gere at beskatte sin udlejning af foreeldrekgbslejligheder i
Virksomhedsskatteordningen.

Andre grunde taler dog imod og det er disse grunde, som har gjort at de skattemaessige fordele
ved at have en foraeldrekgbslejlighed i Virksomhedsskatteordningen er fjernet ved lov. Det
betyder at hvis man udlejer til naertstaende parter, hvilket foreeldrekgb er, sa kan man ikke
benytte Virksomhedsskatteordningen efter nye regler, selvom passiv virksomhed godt kan

indga i ordningen.

Det at leve op til betingelserne for at bruge Virksomhedsskatteordningen pa sin
erhvervsmassig virksomhed er lige sa vigtigt som selve retningslinjerne i brugen af

Virksomhedsskatteordningen.

3.2.2 Krauv til brug af ordningen

Nar en skattepligtig person lever op til betingelserne beskrevet i foregaende afsnit og dermed
kan benytte Virksomhedsskatteordningen betyder det ogsa, at den skattepligtige skal leve op
til nogle krav for at fa lov til at gare brug af ordningen.

Efter et indkomstars afslutning skal en erhvervsdrivende udfylde et oplysningsskema til
Skattestyrelsen, hvori den skattepligtige redegar for sine indkomstforhold i seneste afsluttede
skattear (BEK nr. 1302 af 14/11/2018). Ved indberetning af dette oplysningsskema skal der

redegares for hvorledes den skattepligtige gnsker at beskattes.
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Den skattepligtige kan veelge at blive beskattet efter den almindelige Personskattelovgivning
eller Virksomhedsskatteloven, herunder enten Virksomhedsskatteordningen eller
Kapitalafkastordningen.

Hvis den skattepligtige @nsker at blive beskattet efter Virksomhedsskatteordningen pa sin
erhvervsindkomst og dermed vaelger dette pa sit oplysningsskema betyder det, at reglerne skal

anvendes for hele virksomheden i hele indkomstaret jf. VSL 82, stk. 2.

Altsa skal hele indkomsten fra virksomheden beskattes efter Virksomhedsskatteordningen for
hele aret, hvis dette er valgt. Hvis virksomheden er pabegyndt i Igbet af indkomstaret, vil der
kun blive brugt Virksomhedsskatteordningen fra den dato, hvor virksomheden starter og

indkomsten medregnes i den periode, hvor virksomheden har veeret drevet.

Ligeledes skal den skattepligtige medtage alle sine virksomheder i
Virksomhedsskatteordningen, hvis den skattepligtige har flere virksomheder. Der kan ikke
udelukkes nogle virksomheder eller kun benyttes Virksomhedsskatteordning pa én

virksomhed.

Velger den skattepligtige at gare brug af ordningen pa sin selvangivelse skal alle
virksomhedernes indkomst medregnes heri, hvis de pagealdende virksomheder opfylder

betingelserne for at indga i ordningen.

Hvis der indgar flere virksomheder i Virksomhedsskatteordningen skal disse behandles som
én virksomhed i ordningen og ved selve opgarelsen af indkomsten for den skattepligtige. Det
betyder altsa én Indskudskonto, ét Kapitalafkastgrundlag, én konto for opsparet overskud og

s& videre.

Dette indgar som et af regnskabskravene til brug af Virksomhedsskatteordningen, ligesom
brugen af ordningen skal leve op til bogferingsloven jf. VSL 82, stk. 1. Af bogfaringsloven
fremgar ogsa, at der ved flere virksomheder skal fgres selvsteendige regnskaber for hver
enkelt virksomhed, hvis ikke disse har samme aktivitet og dermed har et naturligt

sammenfald.

Regnskabskrav til brug af Virksomhedsskatteordningen fremgar ogsa af
Mindstekravsbekendtgarelsen for mindre virksomheder, hvor det tydeligt fremgar af 819, som
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i virkeligheden er hovedessensen i Virksomhedsskatteordningen, at virksomhedens gkonomi

0g dennes ejers private gkonomi skal holdes sarskilt regnskabsmaessigt.

Det betyder i bogfaringen af virksomhedsregnskabet at indskud og havninger i virksomheden
samt bevaegelser pad mellemregningskonto mellem virksomheden og ejeren skal registreres
seerskilt. Denne mellemregningskonto skal ogsa jf. §20, stk. 2 oplyses serskilt ved

regnskabsarets afslutning, hvorfor denne typisk fremgar af regnskabet.

Der er ogsa regnskabskrav til at virksomhedens og dens ejer oplyser om Indskudskontoens
starrelse jf. 8§21, ligesom starrelsen pa Kapitalafkastgrundlaget ogsa skal oplyses jf. 822, nar

der beskattes efter Virksomhedsskatteordningen.

Ydermere oplyser den skattepligtige ved indberetning af sin selvangivelse flere oplysninger
om sin Virksomhedsskatteordning til Skattestyrelsen. Der oplyses om opsparet overskud,
kapitalafkast, finansieringsindteegter og -udgifter, belgb hensat til senere havning ultimo og

flere andre relevante nggletal i ordningen.

3.2.2.1 /Fegtefeeller
FEgtefeeller er ikke afhaengige af hinanden i forhold til at lade sig beskatte i
Virksomhedsskatteordningen. De kan, uafhangigt af den modsatte part, veelge om de vil

benytte ordningen eller ej.

Skulle et &gtepar begge have selvstendig virksomhed og ligeledes begge benytte
Virksomhedsskatteordningen, betragtes disse som to serskilte virksomheder med hver sin

Virksomhedsskatteordningen med egne skattemaessige saldi.

Det er dog muligt for et &gtepar at dele en virksomhedsindkomst imellem sig, hvis de har en
feelles virksomhed. Det kan geres via medarbejdende agtefalle jf. KSL §25A, stk. 8, hvor
overskuddet i virksomheden fordeles imellem a&gtefeeller, hvis disse lever op til betingelserne
om begge at deltage veesentligt og ligeligt i virksomheden samt hafte i samme omfang for

virksomhedens forpligtelser.

3.2.3 Virksomhedsskatteordningens balanceposter
Kommer man sa langt i bestraebelserne pa, at blive beskattet i Virksomhedsordningen at bade
betingelserne og kravene til brugen af ordningen efterleves, vil det skulle sta klart for den
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skattepligtige at der ogsa findes regelset for hvilke aktiver og passiver, som vil kunne indga i

en Virksomhedsskatteordning.

3.2.3.1 Erhvervsmassigt anvendte aktiver

Aktiver som strengt anvendes erhvervsmassigt skal indga i virksomheden og dermed ogsa i
Virksomhedsskatteordningen jf. VSL 81, stk. 3. Det betyder altsa ogsa at aktiver af privat
karakter ikke kan indga.

Dog kan nogle specifikke aktiver med blandet benyttelse undtagelsesvist inddrages i
virksomheden pa trods af at hovedreglen i VSL 81, stk. 3 fortzeller at de skal holdes udenfor
Virksomhedskatteordningen. Disse aktiver kan ogsa inddrages pa trods af at de er blandet

benyttede aktiver:

- Ejendomme
- Biler

- Telefoner, datakommunikationsforbindelse, computere med tilbehgr

Ved blandet benyttede ejendomme skal den erhvervsmassige del af ejendommen indga. Dette
kan den dog kun hvis der er foretaget fordeling af ejendomsvardien jf.
Ejendomsvurderingsloven. Typisk vil blandet benyttede ejendomme vare landbrug, skovbrug

eller plantager, hvor der vil veere privat beboelse tilknyttet, som en del af ejendommen.

Den erhvervsmassige anvendelse af sadanne blandet benyttede ejendomme skal dog mindst
udgere 25% for at ejendommen kan klassificeres som anvendt erhvervsmaessigt i vaesentligt

omfang, hvilket er et krav.

| forhold til blandet benyttede biler i Virksomhedsskatteordningen vil disse kunne indga nar
de anvendes bade erhvervsmaessigt og privat. De kan indga fuldt ud i virksomheden, hvormed
udgifterne fradrages heri mod at ejeren af virksomheden bliver beskattet af fri bil jf. LL §16,
stk. 4. Dermed kan der ogsa afskrives pa bilen i Virksomhedsordningen efter AL §11-13 om

afskrivning af blandede driftsmidler.

Alternativt kan blandet benyttede biler holdes helt uden for Virksomhedsskatteordningen. |
stedet vil ejeren af virksomheden fa refusion for den erhvervsmassige del af de faktiske
afholdte udgifter og afskrivningen pa bilen. Der er ogsa den mulighed, hvis en blandet
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benyttet bil holdes udenfor virksomheden at ejeren kan fa kilometergodtgerelse for de karte

kilometer i erhvervsmaessigt regi.

Benytter den selvstaendige sin telefon, computer med tilbehgr eller anden
datakommunikationsforbindelse bade i virksomheden og privat, star det frit for om personen

vil lade disse indga i Virksomhedsskatteordningen eller ;.

Indgar telefonen mv. i virksomheden far ejeren fuldt fradrag for afskrivninger pa og lgbende
udgifter til dette mod at ejeren beskattes af fri telefon for indkomstaret. Beskatningen af fri

telefon er sat til en vaerdi pa kr. 2.900, hvilket udger prisen for den private radighed.

Holdes telefonen mv. ude af virksomheden kan ejeren fa godtgjort udgifterne til den
erhvervsmassige del af de faktiske omkostninger hertil. Igen er prisen pa den private radighed
svarende til veerdien af fri telefon.

3.2.3.2 Finansielle aktiver
Finansielle aktiver kan ikke altid indga i Virksomhedsskatteordningen. Aktier,
indeksobligationer, uforrentede obligationer og preemieobligationer kan ikke indga jf. 81, stk.

2, medmindre der drives naering med sadanne finansielle aktiver.

Dog kan vardipapirer med et afkast der fglger markedsrenten indga, hvilket sedvanligvis er
aktier og investeringsbeviser udstedt af investeringsselskaber jf. ABL §19. Disse bliver ogsa

lagerbeskattet, hvorfor de kan indga.

Sedvanlige finansielle aktivposter for virksomhedens normale drift kan dog godt indga i
Virksomhedsskatteordningen. Det kan veare tilgodehavender fra salg af varer og
tjenesteydelser, forudbetalinger, deposita samt fordringer, hvis disse er periodiske lan og er et

led i den normale drift.

3.2.3.3 Passiver i ordningen

Ligesom for farnavnte aktiver, skal erhvervsmassig geeld indga i Virksomhedsordningen jf.
VSL 82, nar ordningen er tilvalgt. Men til forskel fra principperne ved indregning af aktiver,
kan der pa passiv-siden godt indga privat geeld i Virksomhedsskatteordningen, men dette
bliver kompenseret ved at der bliver beregnet en skattemaessig rentekorrektion.
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De mest narliggende erhvervsmaessige gaeldsposter at navne er sadanne, som ligger sig
naturligt op af den erhvervsmaessige drift. Det vil sige leverandgrkreditter for kgb af varer og
ydelser til brug i virksomheden. Momsgald, medarbejderforpligtelser eller blot en banal

kassekredit er fa af mange eksempler pa erhvervsmaessig geeld i praksis.

Men det er faktisk helt legitimt at indskyde sin private geeld i Virksomhedsskatteordningen,
men dog med den konsekvens at der sker negative skattemaessige konsekvenser for den
skattepligtige, som veelger at indskyde privat geeld i ordningen (Palsgaard, Carsten).

Nar en skattepligtig har medtaget privat gald i Virksomhedsskatteordningen — det kan vere et
privat lan — medtages ogsa de private renteudgifter, hvormed disse som konsekvens heraf
bliver fradragsberettigede erhvervsmaessigt med en hgjere skattevaerdi end hvis de var blevet

fratrukket som private renter.

Sa for at modvirke denne skattemaessige fordel blev rentekorrektion indfart i et forsgg pa at

fjerne privat geeld fra de selvsteendiges Virksomhedsskatteordninger.

3.2.4 Rentekorrektion
Satsen for beregning af rentekorrektion opgeres jf. VSL 89a, som en gennemsnitsrente af
Nationalbankens opgjorte kassekreditrente for ikke-finansielle selskaber i de ferste 6 maneder

af kalenderaret for det pageeldende indkomstar.

De sidste ar har rentesatsen lagt pa 3%, hvilket den ogsa gar for 2020. Rentekorrektionssatsen
er i sagens natur ikke fastlagt endnu for indkomstaret 2021. Faktisk ligger
rentekorrektionssatsen 3 procentpoint hgjere end kapitalafkast. Kapitalafkastet er, som

bekendt, 0% for tiden, hvorfor denne hypotese holder stik i dette tilfaelde.

Rentekorrektion bruges, som navnt i forrige afsnit, til at fjerne skattefordelen ved at medtage
privat geld i Virksomhedsskatteordningen. Dette sker ved at tilleegge det beregnede
rentekorrektionsbelgb i den personlige indkomst og fratreekke det i kapitalindkomsten jf. VSL
811, stk. 3. Dermed flyttes de private renteudgifter tilbage i kapitalindkomsten, hvor de har

deres egentlige plads.

Belgbet, som skal flyttes mellem kapitalindkomsten og den personlige indkomst, hvilket ogsa
er rentekorrektionen, findes ved at gange rentekorrektionssatsen med den mindst negative

veaerdi af enten:
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- Den starste negative veerdi af Indskudskontoen primo eller ultimo

- Den stgrste negative veerdi af Kapitalafkastgrundlaget primo eller ultimo

Derfor er det ngdvendigt at kende sine veerdier i bade Indskudskontoen og
Kapitalafkastgrundlaget, nar Virksomhedsskatteordningen benyttes. Derfor er dette ogsa et af

kravene for at kunne bruge ordningen.

Det beregnede belgb til rentekorrektion vil aldrig kunne overskride virksomhedens samlede
nettofinansieringsudgifter, hvorfor man aldrig vil kunne flytte for mange renteudgifter tilbage
i kapitalindkomst og dermed blive straffet endnu hardere end hvis man ikke havde taget

eventuelle private renteudgifter med i ordningen.

I udgangspunktet, udover at der skal beregnes rentekorrektion ved udlejning af fast ejendom
til neertstaende, hvilket vi kommer til senere, skal der beregnes rentekorrektion i to tilfaelde.
Nemlig nar Indskudskontoen er negativ jf. VSL 811, stk. 1 eller hvis der bade foretages
havning og indskud pa Indskudskontoen i samme indkomstar jf. VSL 8§11, stk. 2.

3.2.5 Indskudskontoen

Indskudskontoen er en veerdi som opgeres, nar Virksomhedsskatteordningen tilvaelges. Den
opgares ved farste regnskabsars start, hvorefter den fastfryses og udelukkende reguleres ved
indskud eller havninger herpa jf. VSL §3, stk. 3.

En positiv veerdi pa Indskudskontoen skal indikere hvor stort et belgb, som kan haeves ud af
virksomheden skattefrit. Bliver Indskudskontoen negativ er det et udtryk for at der er ’1&n 1

virksomheden’, hvorfor der beregnes rentekorrektion jf. tidligere beskrevet.

Virksomhedens nettoverdi af dens aktiver og passiver, som indgar i
Virksomhedsskatteordningen, bliver udtrykt i Indskudskontoen. Altsa opgares virksomhedens
Indskudskonto ved indtraeden i ordningen, som erhvervsmaessige aktiver fratrukket

virksomhedens gald, som gerne skulle give en positiv Indskudskonto.

Hvis Indskudskontoen er negativ fra start ved indtreeden i Virksomhedsskatteordningen
beregnes der rentekorrektion jf. VSL 811. Kan den skattepligtige i ordningen dokumentere at
der ikke er medtaget privat geeld kan Indskudskontoen nulstilles i det farste ar, saledes at der
ikke beregnes rentekorrektion.
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Efter at Indskudskontoen bliver opgjort ved starten af farste regnskabsar for virksomheden
reguleres den ved hver regnskabsafslutning som primo verdien tillagt arets indskud og
fratrukket haevninger pa Indskudskontoen jf. VSL 83, stk. 6.

Det betyder altsa at alle overfarsler af vardier fra privatekonomien til virksomheden er et
indskud og omvendt er overfarsler fra virksomheden til privatgkonomien havninger. Dette
geelder dog ikke, hvis sadanne belgb i bogfaringen er fart pa en mellemregningskonto mellem

virksomheden og indehaveren.

Ofte foretages sadanne overfarsler mellem virksomheden og indehaveren pa en
mellemregningskonto, fordi dette kan gares uden om haeveraekkefalgen jf. VSL 85 og dermed
skattefrit.

Ved veerdiansettelsen af de forskellige aktiver og passiver i opggrelsen af Indskudskontoen
benyttes forskellige metoder. Ejendomme medtages til kontant anskaffelsessum eller

ejendomsveerdien primo med tilleeg af eventuelle forbedringer.

Driftsmidler og blandet benyttede biler medtages ved saldovardien, dog ikke negative
saldoveerdier. Et varelager medtages efter Varelagerlovens bestemmelser for veaerdiansattelse,

hvor der findes metoderne dagspris, indkabspris eller fremstillingspris jf. VLL 81.

Goodwill medregnes pa samme made som fast ejendom til kontant anskaffelsessum, men dog
reduceret med afskrivninger. Husdyrbesatninger i landbrug medtages til normalhandelsveerdi

eller handelsveerdi efter nedskrivning, hvis denne er starre.

Geld pa Indskudskontoen medtages til kursvaerdi uanset om der er tale om erhvervsmaessig

geld eller privat geeld.

3.2.5.1 Mellemregningskontoen
| stedet for at foretage sine kontante indskud og havninger pa Indskudskontoen og dermed i
haeveraekkefglgen, hvilket kan fa skattemaessige konsekvenser, benytter mange skattepligtige i

Virksomhedsskatteordningen en mellemregningskonto jf. VSL 84a.

Det er pa denne konto mellem virksomheden og indehaveren at de private haevninger og
indskud samt udlaeg for virksomheden fgres og som skal vere et billede pa mellemvarendet

de to imellem.
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Det mest optimale ved denne mellemregningskonto er, at overfgrsler mellem
privatgkonomien og virksomhedsgkonomien ikke er et indskud pa Indskudskontoen, men

derimod at disse overfarsler kan foretages skattefrit.

Mellemregningskontoen er et mellemverende, som opstar i lgbet af en virksomheds drift og
gkonomiske levetid. Ved indtreeden i Virksomhedsskatteordningen ma der nemlig ikke veere

en saldo pa mellemregningskontoen i virksomhedens abningshalance.

| stedet for at bogfare en eventuel positiv saldovardi ved opgarelse af virksomhedens
indskudte aktiver og passiver pa mellemregningskontoen bliver denne bogfert pa
Indskudskontoen, hvormed der i stedet opstar en vaerdi herpa, der kan haeves skattefrit ud af

virksomheden.

Pa trods af at overfarsler pa mellemregningskontoen er skattefrie betyder det ikke at
virksomhedsejeren kan haeve lgs pa dette mellemvarende med virksomheden.
Mellemregningskontoen ma ikke blive negativ, saledes at virksomheden skylder
virksomhedsejeren. Bliver saldoen negativ betragtes det som en havning i haeveraekkefglgen
jf. VSL 85.

3.2.5.2 Heverzkkefalgen

Netop heeveraekkefglgen er serdeles vigtig at have styr pa, nar man benytter sig af
Virksomhedsskatteordningen. Det er ved hjeelp af haeveraekkefalgen at vi kan definere hvor
og i hvilken reekkefglge private havninger skal overfares til den skattepligtige fra

virksomheden (Den udvidede haveraekkefglge ved valg af virksomhedsordningen, 2021).

Den udvidede haveraekkefalge ser saledes ud og reekkefalgen i haevningerne skal foretages

fra toppen og ned:

Refusion af driftsomkostninger

Medarbejdende &gtefaelle

Belab til deekning af virksomhedsskat ved opsparet overskud
Henszttelse til senere haevning, primo

Kapitalafkast overfort til den skattepligtige

Arets resterende overskud, som overfares til den skattepligtige

Heaevninger pa konto for opsparet overskud fra tidligere ar

L N o g s~ wDdh e

Overfarsler fra Indskudskontoen
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Det betyder altsa at hvis indehaveren af virksomheden haver mere ud end hvad der star pa
disse respektive konti, vil der opsta en negativ Indskudskonto, som betyder at en
skattepligtige laner penge af sin virksomhed, hvilket sanktioneres i beregning af

rentekorrektion i Virksomhedsskatteordningen.

3.2.6 Kapitalafkastgrundlaget

En virksomhed i Virksomhedsskatteordningen skal ved indkomstarets start eller ved opstart af
virksomheden opgare et kapitalafkastgrundlag. Afkastgrundlaget udgeres af virksomhedens
skattemaessige veerdi af aktiver med fradrag af dens geeld jf. VSL 88 (Kapitalafkastgrundlaget,
2021).

Mere eller mindre opgares kapitalafkastgrundlaget pa samme vis som Indskudskontoen i
forhold til veerdien af virksomhedens aktiver og passiver, men dog med den betingelse at fast
ejendom udelukkende medtages til kontant anskaffelsessum jf. VSL 8, stk. 2. Fast ejendom

kan ikke medregnes til ejendomsveerdi, ligesom det er muligt ved Indskudskontoen.

Virksomhedens geld fragar virksomhedens aktiver i kapitalafkastgrundlaget til kursveerdien.
Dette princip er ikke anderledes end for Indskudskontoen.

| de skattemassige aktiver fragar belgh, som er hensat til senere haevning i
Virksomhedsskatteordningen, ligesom et eventuelt indestaende pa en mellemregningskonto
ligeledes fragar den skattemassige veerdi af aktiverne i kapitalafkastgrundlaget.

Meget relevant for foreldrekgbslejligheder er ogsa de nye tilfgjelse i VSL 88 af Lov nr. 2226
af 29/12/2020, nemlig stk. 3, der omhandler hvorledes kapitalafkastgrundlaget skal opgeres,
hvis der udlejes til nartstaende parter.

Hvis man udlejer til naertstaende parter, skal der fra og med indkomstaret 2021 i
kapitalafkastgrundlaget reguleres for veerdiforskellen mellem den faste ejendom og en
forholdsmassig andel af geelden i Virksomhedskatteordningen til kursverdi. Det vil altsa sige

at kapitalafkastgrundlaget skal reduceres med en opgjort frivaerdi i den faste ejendom.

Senere i opgaven vil der blive opgjort en sadan eventuel reduktion af friveerdien i et

kapitalafkastgrundlag.

3.2.6.1 Kapitalafkast
Et kapitalafkast er et beregnet afkast af den selvstaendiges erhvervsmaessige aktiver i

Virksomhedsskatteordningen. | selve beregningen benyttes kapitalafkastgrundlaget ved
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indkomstarets start til at gange med kapitalafkastsatsen for aret, hvorved man finder

kapitalafkastbelgbet.

Dette kan saledes fratreekkes i den personlige indkomst og tilleegges i kapitalindkomsten. Det
betyder at den selvstendige far et fradrag i den personlige indkomst, som flyttes til en
lempeligere beskatning i kapitalindkomst, for de renteudgifter der er medgaet til at finansiere

virksomhedens aktiver.

Denne skattetekniske besparelse sker ogsa fordi, at der spares nogle kroner og gre i AM-
bidraget, nar dette beregningsgrundlag bliver reduceret pa grund af fradraget i den personlige

indkomst.

Selve kapitalafkastsatsen opgeres efter VSL 89, hvor Skattestyrelsen beregner et kapitalafkast
for et indkomstar pa baggrund af et simpelt gennemsnit af den af Nationalbankens opgjorte
kassekreditrente for ikke-finansielle selskaber i de fgrste 6 maneder af den pageeldende

indkomstar.

For indkomstaret 2020 er kapitalafkastet 0%, hvilket det faktisk har vaeret siden 2017,
ligesom niveauet i kapitalafkastet inden for de sidste omkring 10 ar har lagt pa et niveau, der
hedder 0-2% (Beese, 2020).

En udvikling, som kan relateres til det generelt faldende renteniveau i Danmark siden
1990"erne. (Den naturlige realrente i Danmark er faldet, 2019). Skattestyrelsen har ansvaret
for at beregne et indkomstars kapitalafkastsats ud fra Nationalbankens rente, hvorfor det giver

mening at den faldende rente i Danmark kan ses i et faldende kapitalafkast.

Der kan findes mange fordele og ulemper i et faldende renteniveau i Danmark og dermed et
fald i kapitalafkastsatsen. Hvis man ser udviklingen ud fra et skatteteknisk synspunkt, er det
faldende kapitalafkast dog en ulempe.

Blandet andet betyder det, at man ikke kan beregne et kapitalafkast i sin
Virksomhedsskatteordning, fordi satsen er 0%. Det gar dog ogsa, at det ikke er muligt at gare
brug af Kapitalafkastordningen, som er en alternativ ordning til Virksomhedsskatteordningen,
der kan veere fordelagtigt i specifikke tilfeelde. Neermere om Kapitalafkastordningen i

kommende afsnit.
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| indkomstar, hvor det er muligt at benytte Kapitalafkastordningen og at kunne beregne et
kapitalafkast i sin Virksomhedsskatteordning, fordi det kan sagtens ske at det bliver muligt

igen, sa skal man vaere opmerksom pa dets begraensninger.

Begraensningerne ligger nemlig i, at kapitalafkastet ikke kan overstige det skattepligtige
overskud i virksomheden for aret efter eventuel overfarsel til medarbejdende a&gteflle jf.
VSL 812.

Et beregnet kapitalafkast kan heller ikke veere negativt, hvis et eventuelt kapitalafkastgrundlag
skulle veere negativt jf. VSL §7. | dette tilfeelde vil kapitalafkastet blive nulstillet i

skatteberegningen.

3.2.7 Kapitalafkastordningen
Kapitalafkastordningen er ret beset en forsimplet version af Virksomhedsskatteordningen. Det
er ogsa derfor at de ligner hinanden pa nogle punkter. Dog er det vigtigt at understrege

forskellene i de to ordninger.

Som skattepligtig kan du veelge Kapitalafkastordningen som beskatningsmulighed i et
alternativ til den almindelige Personskattelov eller den for erhvervsdrivende lempeligere

Virksomhedsskatteordning.

En made hvorpa Kapitalafkastordningen adskiller sig fra Virksomhedsskatteordningen er nar
det kommer til opggarelsen af virksomhedens overskud. | Kapitalafkastordningen er der

nemlig ikke fradrag for renteudgifter i virksomhedens resultat.

Renteudgifterne bliver i stedet beskattet som kapitalindkomst til en lavere fradragsveerdi pa
trods af at disse renteudgifter er erhvervsmaessige. Som tidligere beskrevet bliver disse
renteudgifter fradraget direkte i virksomhedens resultat, nar vi snakker om
Virksomhedsskatteordningen.

Som kompensation for dette, far den skattepligtige i Kapitalafkastordningen i stedet lov til at
beregne, det faromtalte, kapitalafkast af virksomhedens kapitalafkastgrundlag. Dette
kapitalafkast fragar virksomhedens resultat, der beskattes som personlige indkomst, og

tillegges kapitalindkomsten, hvor virksomhedens renteudgifter bliver beskattet.

Dette betyder at den skattepligtige sparer noget skat ved at nedbringe grundlaget for
beregning af AM-bidrag samt at fradragsveerdien af virksomhedens renteudgifter bliver

forhgjet, nar kapitalafkastet bliver flyttet til kapitalindkomsten.
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Det giver dog ikke mening at vaelge Kapitalafkastordningen fremfor Virksomhedsordningen,
hvis virksomhedens renteudgifter er stgrre end det kapitalafkast, som virksomheden kan
beregne ud fra dets kapitalafkastgrundlag. Dermed far den skattepligtige nemlig ikke fuld

fradragsveerdi for sine renteudgifter, nar kapitalafkastet tillegges i kapitalindkomsten.

Omvendt betyder det ogsa at hvis det beregnede kapitalafkast i virksomhedens overstiger de
reelle renteudgifter i virksomheden bgr Kapitalafkastordningen klart vaere en fordel for den

skattepligtige (Kapitalafkastordningen, 2021).

For nuveerende er Kapitalafkastordningen dog ikke en aktuel beskatningsmulighed for en
skattepligtig erhvervsdrivende, da denne sidestilles med beskatning efter Personskatteloven,

fordi kapitalafkastsatsen, som tidligere beskrevet, er 0%.

Dermed er Kapitalafkastordningen sat ud af spillet for nu, fordi man ikke kan beregne et
kapitalafkast i ordningen. Satsen for 2021 er i skrivende stund ikke meldt ud fra
Skattestyrelsen, men for indkomstaret 2020 vil man heller ikke kunne tilveelge

Kapitalafkastordningen.

| relation til argumentet om, at Kapitalafkastordningen er en simplere beskatningsmodel end
Virksomhedsskatteordningen er kravene til at gere brug af denne ordning.
Kapitalafkastordningen er ikke underlagt regnskabsmaessige krav, ligesom bogferingspligten
heller ikke er til stede i ordningen. Det er blot vigtigt at have styr pa virksomhedens aktiver og

veerdien af disse for at kunne opgare kapitalafkastgrundlaget.

3.2.7.1 Kapitalafkastgrundlaget i KAO

Netop kapitalafkastgrundlaget i Kapitalafkastordningen opgeres pa en lidt anden made end
ved Virksomhedsskatteordningen. Grundlaget opgeres nemlig udelukkende som veerdien af
erhvervsmaessige aktiver jf. VSL 822a, stk. 5. Kursveerdien af geelden skal ikke fradrages i

aktivernes veerdi pa samme made som i Virksomhedsskatteordningen.

Fast ejendom medtages til kontant anskaffelsessum eller offentlig ejendomsvurdering ved
starten pa indkomstaret med tillaeg af ombygning og forbedringer. Driftsmidler medtages ogsa
til afskrivningsgrundlaget ved begyndelse af indkomstaret. Varelager, igangveerende arbejder
og debitorer medtages til kostpris, men kun hvis disse sammenlagt overgar kreditorer til
kostpris jf. VSL 8223, stk. 7.
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3.2.7.2 Maksimeringsreglen
| tilfelde, hvor det er relevant at beregne et kapitalafkast, er det ligeledes vigtigt at have
maksimeringsreglen jf. VSL 8223, stk. 3 for gje. Maksimeringsreglen fortaeller at det

beregnede kapitalafkast ikke kan overstige den starste talmaessige veerdi af enten:

1. Den positive nettoindkomst fra selvsteendig erhvervsvirksomhed efter PSL §3.
2. Den samlede negative nettokapitalindkomst efter PSL 84.

Ved beregning af kapitalafkastet skal nettoindkomsten sattes til kr. 0, hvis nettoindkomsten
fra selvstendig erhvervsvirksomhed er negativ og ligeledes skal nettokapitalindkomsten

seettes til kr. 0, hvis denne er positiv.

Det betyder saledes ogsa at, hvis begge af disse to ovenstaende faktorer far en nulverdi, vil
der ikke kunne beregnes kapitalafkast. Hvis blot den ene af de to faktorer ikke giver nulveerdi,

vil det veere denne faktor, som afger kapitalafkastets starrelse.

Om det beregnede kapitalafkast fuldt ud kan bruges eller om kapitalafkastet skal begraenses i
en af faktorerne afhanger derfor af indkomsten fra virksomheden og kapitalindkomsten

(Kapitalafkastet og maksimeringsreglen, 2021).

3.2.8 Virksomhedens indkomstopgarelse

Virksomhedens skattepligtige indkomst opgares efter de almindelige regler i
skattelovgivningen jf. VSL 86. Det vil sige, at indtaegter og udgifter medregnes til
virksomhedens regnskab efter reglementet i Statsskattelovens 88 4, 5 og 6, som tidligere

beskrevet i opgaven.

Vi skal medregne virksomhedens indteegter jf. SL 84 i indkomsten og udgifter, som er brugt
til at erhverve, sikre og vedligeholde den medregnede indkomst kan fradrages heri jf. SL 86. |
henhold til SL 86 kan den skattepligtige godt veere tvunget til at medregne verdiforggelser og

veerdiforringelser pa formuegoder.

Det er dog kun tilfeeldet, hvis disse formuegoder er omfattet af Virksomhedsskatteordningen.
Altsa hvis et formuegode er en del af virksomhedens aktiver og passiver i

Virksomhedsskatteordningen.

Det vil veere tilfeeldet ved salg af fast ejendom i ordningen, hvor der skal beregnes genvundne
afskrivninger og ejendomsavance jf. EBL. Ogsa ved det blotte salg af et driftsmateriel vil der

kunne medga en gevinst eller tab i forhold til veerdien og handelsprisen.
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Renteudgifter og renteindteegter medregnes til virksomheden indkomstopgarelse efter
renteperiodiseringsprincippet jf. VSL 86, stk. 2. Det betyder at renter pa virksomhedens
aktiver og passiver i Virksomhedsskatteordningen, som vedrgrer indkomstaret, skal

medregnes uanset forfaldstidspunktet.

3.2.8.1 Havninger og opsparet overskud

Nar den skattepligtige har opgjort sin skattepligtige indkomst i virksomheden efter de
almindelige regler i skattelovgivningen, er det interessant at kigge pa den skattepligtiges
haevninger i virksomheden og muligheden for at opspare overskud, hvis det skulle vere

relevant og fordelagtigt.

Haevninger jf. VSL 85 og den tidligere gennemgaede Haeveraekkefglge er midler, som den
selvsteendige overfarer fra virksomhedsgkonomien til privatakonomien. Altsa hvad

virksomhedsejeren har overfgrt til sig selv.

Opgerelsen af den skattepligtiges havninger opgares efter om belgbene eller vaerdierne er af

falgende typer.

- Faktisk er overfart

- Anses for overfart

- Afsat til haevning i senere indkomstar
- Stillet til sikkerhed for privat geeld

Nar en havning betegnes som faktisk overfgrt betyder det, at den selvsteendige har foretaget
en udbetaling af eksempelvis lgn til sig selv fra virksomhedens bankkonto til sin private

bankkonto, hvor der er en reel pengetransaktion.

Havninger, som anses for overfort, er transaktioner, hvor der ikke sker en reel
pengetransaktion. Det kan vare beskatning af fri telefon i Virksomhedsskatteordningen. Den
skattepligtige fratreekker sine udgifter til telefon i virksomheden, men beskattes af fri telefon
for sin private brug af denne. Beskatningen fares som en indtaegt i virksomheden og en

modpost pa havninger, som anses for overfart.

Dette er samme princip for private andele af el, vand og varme, som nogle skattepligtige i
Virksomhedsskatteordningen ger brug af. Der er tale om havninger, men ikke havninger,

som er foretaget i en reel pengetransaktion ud af virksomheden.
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Belgb afsat til senere haevning betyder, at den skattepligtige har nogle haevninger til gode i
virksomheden, som kan hzaves skattefrit. Typisk opstar disse belgb afsat til senere havninger,
hvis den skattepligtige haever mindre belgb ud end virksomhedens skattepligtige resultat for et

indkomstar.

Den skattepligtige kunne i teorien have hevet hele det skattepligtige resultat ud af
virksomheden, men kan af uransagelige grunde have havet mindre ud. Men det betyder ikke
at belgbet, som ikke er blevet haevet ud, gar tabt. Det bliver i stedet afsat til senere havning,

saledes at den skattepligtige kan heeve hele det belgb ud, som denne er blevet beskattet af.

Sikkerhedsstillelser i Virksomhedsskatteordningen jf. VSL 84b, hvor den skattepligtige til
sikkerhed for sin gaeld uden for ordningen har brugt erhvervsmassige aktiver indenfor
Virksomhedsskatteordningen er ogsa en havning. Starrelsen pa havningen bestemmes ud fra
sikkerhedsstillelsens starrelse og opgares som det laveste belgb af enten geeldens kursveerdi

eller aktivets handelsverdi i indkomstaret, hvori sikkerheden er stillet.

Pa den made forsgges det ikke at gare det til en fordel at stille de erhvervsmassige aktiver til
sikkerhed for privat gald, nar det gar negativt ud over Haeverakkefglgen.

Til genhaeld far den skattepligtige i Virksomhedsskatteordningen en fordel i ordningen ved at
kunne konjunkturudligne sin indkomst og dermed spare noget forelgbigt skat pa tidspunktet
for udnyttelsen af muligheden.

Den skattepligtige indkomst i Virksomhedsskatteordningen konjunkturudlignes ved hjelp af
opsparet overskud jf. VSL 810, stk. 2. Opsparet overskud fungerer pa den made at en
skattepligtig kan veelge at opspare en del af dens skattepligtige overskud til en forelgbig

virksomhedsskat pa 22%, som ogsa er satsen for selskabsskatten.

Som udgangspunkt, skal hele det skattepligtige overskud i virksomheden medregnes i den
skattepligtiges personlige indkomst, men med hjelp fra opsparet overskud vil et belgb kunne
overfares til kontoen for opsparet overskud, der beskattes med 22%, hvilket er noget lavere

end beskatningen af personlig indkomst. Dermed spares der noget forelgbigt skat.

Dette kan isar vere skatteteknisk fordelagtigt, nar den skattepligtige skulle komme til at
betale topskat af sin indkomst, hvilket vil ske, hvis der tjenes mere end kr. 531.000 i 2020 og
kr. 544.800 for 2021.
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Konjunkturudligningen ligger ogsa i, at belgb pa kontoen for opsparet overskud kan haeves ud
til beskatning i den personlige indkomst i indkomstar, hvor indkomsten er mindre end
grensen for topskatten, hvormed indkomsten kan topskatteoptimeres.

Nar belgb bliver havet ud af kontoen for opsparet overskud, bliver virksomhedsskatten pa de
22%, som blev betalt i indkomstaret, hvor belgbet blev opsparet, godskrevet i den
skattepligtiges slutskat for indkomstaret, hvor det opsparede overskud heeves, da denne blev

betalt ved opsparingen.

Det haevede belgb fra kontoen for opsparet overskud inkl. den dertilhgrende virksomhedsskat
medregnes i den personlige indkomst, nar opsparet overskud skal haeves ud til beskatning.
Hvis der skulle veere opsparet overskud fra flere forskellige indkomstar, hvor det kan
forekomme at virksomhedsskattesatsen har varet anderledes end den nuverende, sa haves de
&ldste opsparede overskud farst jf. VSL 8§10, stk. 5.

Muligheden for at gare brug af denne mulighed for at opspare overskud fra det skattepligtige
resultat, safremt at den skattepligtiges Indskudskonto er negativ i
Virksomhedsskatteordningen, er ikke leengere tilgeengelig. Det gaelder desuden ogsa i forhold
til sikkerhedsstillelser, at man ikke kan opspare overskud, hvis der er stillet sikkerhed for

privat geeld i ordningen (Revsbak, 2014).

Maden at beregne tilgangen til konto for opsparet overskud gares ved at treekke den
skattepligtiges haevninger inkl. eventuel virksomhedsskat ved opsparing af overskud ud af det
skattepligtige resultat, hvormed man far disponibelt belgb til tilgang pa kontoen for opsparet
overskud jf. VSL 810, stk. 2.

Hvis der ikke er plads til at opspare et belgb til kontoen for opsparet overskud, nar haevninger
fratreekkes det skattepligtige overskud, sa ma der haves et belgh pa den skattepligtiges

Indskudskonto. Det kan veere tilfeeldet, hvis der er blevet haevet mere ud af virksomheden end
overskuddet i virksomheden og der ikke er mere at haeve ud af fra haevninger hensat til senere

havning.

Ved underskud i en virksomhed, som benytter sig af Virksomhedsskatteordningen, vil den
skattepligtige skulle modregne dette underskud i tidligere ars opsparede overskud inkl.
virksomhedsskat jf. VSL 8§13, stk. 1.
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Er det ikke muligt at modregne i opsparet overskud, skal der modregnes i eventuel positiv
kapitalindkomst jf. VSL 8§13, stk. 2. Der kan ogsa blive modregnet i anden personlig
indkomst, hvis ikke det er muligt at modregne i opsparet overskud eller positiv

kapitalindkomst, uanset om denne bliver negativ jf. VSL 813, stk. 3.

I denne sammenhang bliver det ogsa relevant at nevne skattekreditordningen jf. LL §8X,
hvor personer i Virksomhedsskatteordningen kan fa udbetalt skatteveerdien af underskud.

3.2.9 Opher, afstaelse og udtraeden af Virksomhedsskatteordningen

Ligesom sa mange andre ting i livet, har en virksomhed ogsa en udlgbsdato, hvor dens
eksistens kraever forandring og nytaenkning eller blot en afslutning pa levetiden. | mange
tilfelde sker dette naturligt, nar en virksomhedsejer enten gar pa pension, finder andre

interesser at beskeftige sig med erhvervsmaessigt eller af andre uransalige grunde.

Nar det sker, vil det ogsa betyde at den skattepligtige, som har tilvalgt
Virksomhedsskatteordningen har nogle retningslinjer, der skal falges, nar der sker enten

ophar, afstaelse eller overdragelse af virksomhed.

3.2.9.1 Udtraeden af VSO

Den skattepligtige i Virksomhedsskatteordningen kan veelge at ophgre med at bruge
ordningen uden at selve virksomheden ophgrer. Det kan f.eks. vare, hvis
Kapitalafkastordningen veelges i stedet for Virksomhedsskatteordningen, hvis reglerne i
Personskatteloven valges i stedet for Virksomhedsskatteordningen eller hvis de tidligere
beskrevne betingelser for at anvende Virksomhedsskatteordningen ikke leengere er til stede. |

de tilfeelde vil der ske udtreeden af ordningen.

Nar det sker, vil den erhvervsdrivende skulle lade sig beskatte af eventuelt opsparet overskud
fra tidligere ar jf. VSL §15b, stk. 1. Denne beskatning af opsparet overskud med tilleeg af
virksomhedsskatten skal senest finde sted i indkomstaret efter sidste indkomstar med

Virksomhedsskatteordningen.

3.2.9.2 Afstaelse og ophgr af virksomhed
Den skattepligtige kan ogsa komme ud for at der opstar en mulighed for at szlge sin
virksomhed eller ogsa sker det at den skattepligtige blot lukker sin virksomhed. Hermed

opstar der en afstaelse eller ophgr af virksomhed, hvilket kan ske pa to forskellige mader.
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Der kan ske fuld eller delvis afstaelse og opher af virksomhed. Ved fuld afstaelse eller ophar
jf. VSL 815 forstas at den skattepligtige enten salger sin virksomhed eller ophgrer med at
drive sin selvstendige virksomhed i Igbet af et indkomstar.

Nar det sker, skal den skattepligtige medregne indestaende pa kontoen for opsparet overskud
med tilleeg af virksomhedsskatten i sin personlige indkomst i det indkomstar, hvori salget eller
ophearet sker.

Er det dog muligt for den skattepligtige at opretholde den regnskabsmaessige opdeling af den
skattepligtiges samlede gkonomi i en virksomhedsgkonomi og privatgkonomi vil
Virksomhedsskatteordningen kunne anvendes til og med udlgbet af indkomstaret, hvori salget
eller ophgret sker. Dette gar det ogsa muligt at udskyde beskatning af et eventuelt indestaende
pa kontoen for opsparet overskud til det efterfalgende indkomstar. Akkurat ligesom ved den
blotte udtraeden af ordningen.

Alternativt til den fulde afstaelse eller ophgr er den delvise afstaelse eller ophgr, hvor den
skattepligtige kan afsta blot en ud af flere af sine virksomheder. Her vil salgssummen indga i
den fortsatte brug af Virksomhedsskatteordningen.

Der vil ikke skulle ske beskatning af noget opsparet overskud og ej heller reguleres for
overfarsler pa Indskudskontoen. Dette er fordi at pa trods af at en skattepligtig har flere
virksomheder kun kan have én Virksomhedsskatteordning, som er felles for alle

virksomhederne, hvori de alle beskattes samlet.

Hvis det sker at der bliver afstaet eller ophgrt en virksomhed af flere, er det jf. VSL 15a, stk. 1
muligt at overfare op til et belgb der svarer til netto kontantvaerdien af salgssummen for de
overdragne aktiver og gaelden fra Indskudskontoen til mellemregningskontoen uden om
Heaverekkefglgen jf. 85, stk. 1, altsa skattefrit.

Til gengeeld vil det, hvis man gar brug af ovenstaende, medfare den konsekvens at man kan
blive ngdsaget til at haeve noget af det opsparede overskud jf. VSL 8§15, stk. 2 til den
personlige indkomst ved indkomstaret forud for salgsaret. Det gaelder desuden for bade delvis
og fuld afstaelse eller ophgar af virksomhed.
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3.2.9.3 Succession og virksomhedsomdannelse
Ophagrsbeskatningen af opsparet overskud jf. VSL §15, stk. 1 kan fraviges, hvis den
skattepligtige inden udgangen af det efterfglgende indkomstar efter afstaelsen eller ophgret af

den tidligere virksomhed, overtager eller pabegynder en ny virksomhed.

Det er dog en betingelse at den skattepligtige har vedligeholdt den regnskabsmaessige
adskillelse mellem erhvervs- og privatgkonomien jf. VSL 8§15, stk. 2.

Det er ogsa muligt at personlig virksomhed kan overdrages til nare familiemedlemmer og
neaere medarbejdere med succession i opsparet overskud og overdragerens skattemaessige
stilling jf. KSL 833C.

| stedet for at overdrage sin personlige virksomhed til anden part ligger der ogsa i
Virksomhedsomdannelsesloven hjemmel til at omdanne sin personlige virksomhed til et

selskab.

Nar dette sker, vil overdragelsen af en personlig virksomhed til et aktie- eller anpartsselskab
betragtes som et ophar af virksomhed, der vil medfare beskatning af eventuelt opsparet

overskud jf. de almindelige ophgrsregler i VSL §15.

Men sker denne omdannelse via reglerne jf. VOL vil der ikke udlgses beskatning af opsparet
overskud, fordi det hviler pa et succesionsprincip. Det betyder at ved omdannelsen vil det
opsparede overskud blot nedsztte anskaffelsessummen for aktierne i et nyt selskab jf. VSL
816.

Dermed bliver virksomhedsskatten ogsa indlgst, hvorimod der vil ske beskatning af opsparet
overskud til den personlige indkomst for overdrageren af den personlige virksomhed i

omdannelsesaret, hvis ikke reglerne i VOL falges.

Hvis Indskudskontoen i Virksomhedskatteordningen er negativ ved omdannelse af personlig
virksomhed til selskabsform, skal den negative saldo udlignes for at der kan ske omdannelse
jf. VSL 816, stk. 2.

Der kan ogsa ske delvis omdannelse, hvor ikke alle aktiver og passiver i
Virksomhedsskatteordningen overfares til et selskab jf. VSL 8164, stk. 1. Det kan veere ved
en skattepligtig, som har flere forskellige virksomheder, men kun gnsker at omdanne en af

disse virksomheder fra personlig virksomhed til et selskab.
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| et sadant tilfeelde vil vederlaget for den personlige virksomhed, som omdannes til selskab,
indga i Virksomhedsskatteordningen og overfares fra Indskudskontoen til
mellemregningskontoen uden om Haverakkefalgen i VSL 85, stk. 1 jf. VSL §16a, stk. 2.

Dette kan dog kun ske, hvis Indskudskontoen ikke er negativ jf. VSL §16a, stk. 4 og
udligningen skal ske i perioden fra udlgbet af indkomstaret inden omdannelsesaret.

Nar der sker en delvis omdannelse, skal der ogsa ske en forholdsvis nedszttelse af kontoen
for opsparet overskud i Virksomhedsskatteordningen, som vil blive brugt til at nedsatte
aktiernes anskaffelsessum i omdannelsen til selskabet jf. VSL 8164, stk. 3.

Den forholdsvise nedsettelse af aktiernes anskaffelsessum beregnes som forholdet mellem
den andel af kapitalafkastgrundlaget, der kan henfares til virksomheden som bliver omdannet,
og det samlede kapitalafkastgrundlag ved udlgbet af indkomstaret inden omdannelsesaret.

Kan aktiernes anskaffelsessum ikke nedsattes med et forholdsvis belgb fra kontoen for
opsparet overskud, vil det forholdsvise belgb blive medregnet i den personlige indkomst for

den skattepligtige i omdannelsesaret.

Det vil eksempelvis veere tilfeldet, hvis der ikke kan henfgres en andel af det samlede
kapitalafkastgrundlag til den omdannede personlige virksomhed.

4  Foreldrekgb
Foraeldrekeb bliver defineret som et kab af ejerbolig, hvor kaberen oftest er en foraelder, men
boligen bebos ikke af foreelderen. | stedet bliver boligen udlejet til et barn af foraelderen. |

princippet geelder reglen ogsa generelt for udlejning til nartstaende.

Nertstaende betragtes i denne sammenhang at veere defineret som en af nedenstaende
nartstaende relationer for enten sine egne eller sin &gtefelle (Foreldrekagb, 2021).

- Bedsteforeeldre og disses agtefeller
- Foraeldre og disses &gtefeller

- Barn og disses a&gtefeeller

- Barnebgrn og disses agtefaller

Nar en ejerbolig udlejes til nartstaende, bliver ejeren af denne ejerbolig betragtet som en
selvsteendig erhvervsdrivende, hvilket betyder at overskud eller underskud ved udlejningen

skal angives pa den selvstaendiges selvangivelse.
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Dermed skal der ogsa betales skat af et eventuelt overskud ved udlejning af lejligheden, som
hvis det var en indtaegt ved almindelig erhvervsvirksomhed. Skattepligten pa udlejningen kan
opgeres pa nedenstaende 3 metoder.

- Personskatteloven
- Virksomhedsskatteordningen

- Kapitalafkastordningen

Udover at skulle opgere overskuddet efter en af ovenstaende metoder, skal der udarbejdes et
regnskab, som skal fares efter Bogfaringslovens regler til dokumentation overfor

Skattestyrelsen.

Pligten til at udarbejde regnskab og at overskuddet er skattepligtigt, adskiller sig ikke fra
udlejning til ikke-nzrtstaende personer, men et foraeldrekeb kan iser pa nogle punkter stikke

ud fra andre boligudlejninger.

4.1 Markedslejen

Nar der udlejes til neertstaende parter, skal udlejeren som minimum beskattes af markedslejen
for boligen. Det vil sige, at der skal medregnes en huslejeindtaegt fra udlejningen i regnskabet
pa mindst et belgh, som svarer til hvad udlejeren kunne have faet i lejeindtaegt ved

udlejningen til en ikke-naertstaende.

Hvis den betalte husleje er hgjere end markedslejen skal der selvfelgelig betales skat af den
betalte husleje, men hvis den betalte husleje ligger under niveauet for markedslejen, vil der

opsta problemer i forhold til at udleje til nartstaende.

Pa grund af sammenfaldne interesser blandet naertstaende, som man ma formode sadanne har
overfor hinanden, kan der ikke szttes en unaturlig lav husleje. En foraelder kunne godt have
interesse i, at lade sit barn slippe billigere i husleje, ligesom det ogsa er i barnets interesse at

betale mindst muligt i husleje. Dette er ikke tilladt.

Hvis det alligevel sker, at den betalte husleje er mindre end markedslejen, vil forskellen blive
betragtet som en gave til barnet, hvilket der skal betales afgift af, hvis belgbet overstiger
graensen for skattefrie gaver. 1 2020 var greensen kr. 67.100 (Skattefri gaver 2020 — sadan
undgar du, at modtageren far skattesmaek, 2019).
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4.2 Salg af boligen
Bliver det aktuelt at boligen skal selges, hvilket det nok pa et eller andet tidspunkt ger, sa
findes der ogsa sarlige regler i forhold til at selge en foreldrekagbsbolig. For det farste skal

der betales skat af fortjenesten pa boligsalget, hvis man ikke selv har boet i boligen.

Denne fortjeneste opgares som forskellen mellem en kontantomregnet salgspris, hvilket
betyder at salgsomkostningerne kan fratreekkes i den aftalte salgspris, og en kontantomregnet
kabspris, hvilket ligeledes betyder at kabsomkostninger kan tilleegges kebsprisen for boligen.
Pa den made bliver en eventuel fortjeneste mindre ved kontantomregning af

handelssummerne.

Hvis boligen skal szlges til en naertstaende, skal salgsprisen ved opgerelsen af fortjeneste
svare til markedsprisen for boligen. Markedsprisen er prisen, som boligen kunne selges i ved
fri handel mellem uafhangige og ikke-interesseforbundne parter, hvilket ikke inkluderer

neertstaende.

Vil boligen blive handlet til en lavere pris end markedsprisen til en neertstaende part, vil
forskellen blive betragtet som en gave til kaberen, som der eventuelt skal betales gaveafgift af

pa samme made som beskrevet ved markedslejen.

| opgarelsen af en eventuel ejendomsavance pa boligen, vil markedsprisen fungere som
salgspris, selvom en nartstaende kaber har givet et mindre belgb end markedsprisen i
handlen.

4.2.1 15%-reglen

Hvis en bolig selges til en nartstdende part, vil dette kunne gares til den seneste offentlige
ejendomsvurdering +/- 15%. Dette gaelder ogsa selvom markedsprisen er hgjere end den
offentlige ejendomsvurdering.

Hvis markedsprisen er lavere end den offentlige ejendomsvurdering, vil boligen kunne sa&lges
til den lavere markedspris. Det er ikke muligt at selge til markedsprisen +/- 15%. Det er kun i

forhold til ejendomsvurderingen at disse regler kan bruges.

Det kan give rigtigt god mening at salge sin bolig efter endt udlejning til mindre end
markedsprisen, da det kan veere en god hjelp for et eventuelt barn at fa en rabat i kabsprisen,

hvis dette barns indkomst ikke er hgj nok til at kunne anskaffe lejligheden til markedsprisen.
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Dog er det pa szlgers, hvilket oftest er en foralder, regning i og med, at en eventuel
ejendomsavance skal beregnes ud fra markedsprisen. Dermed kan en nartstaende part godt fa
en fordel pa trods af de interesseforbundne interesser, som det generelle reglement omkring

foraeldrekabslejligheder ikke er sa villige med at give neertstaende.

En ekstra fordel er ogsa, at barnet vil kunne videresalge ejendommen skattefrit senere til
markedsprisen, hvis altsa barnet efter kabet har beboet og brugt lejligheden som sit hjem. Det
vil alt andet lige ogsa give en god fortjeneste for barnet, hvis boligen kan salges dyrere til

markedsprisen end til den indkabte pris ved ejendomsvurderingen +/- 15%.

4.3 En forzldrekgbslejlighed
Til at belyse og understrege betydningen af loveendringen og dens problemstilling, er det
blevet valgt at denne opgave skal tage sit afsat i en case, som netop omhandler en

foreeldrekabslejlighed.

Af hensyn til fortroligheden i anvendte case, er informationer, som kan vere
uhensigtsmaessige at fremlaegge i denne opgave, tilpasset saledes at der bevares en vis

anonymitet i materialet.

Casen omhandler en udlejer Peter Nielsen, som lejer sin lejlighed ud til en neertstaende,

hvormed udlejningen af lejligheden harer sig under betegnelsen foraeldrekabslejlighed.

Selve udlejningen finder sted i indkomstaret 2020, hvor lovaendringen endnu ikke er tradt i
kraft. Denne trader farst i kraft pr. 1. januar 2021, hvorfor der af gode grunde ikke findes

regnskabstal for denne periode i udlejer Peter Nielsens tilfaelde.

| stedet foretages beregninger og vurderingen af de gkonomiske konsekvenser ud fra
regnskabstallene for 2020. Hermed kan de gkonomiske konsekvenser saledes ogsa
sammenlignes mest optimalt, i stedet for at der skulle tages forbehold for skattesatser, som

andrer sig fra indkomstar til indkomstar.

For en hurtig gennemgang af regnskabsmaterialet, som er vedlagt i bilag 1, gennemgas de
vigtigste pointer heri. Det ses af vedlagte Arsrapport 2020 for Udlejer Peter Nielsen at der
indteegtsfares DKK 96.000 i husleje, svarende til en manedlig indteegt pa DKK 8.000, hvilket
forudsaettes at veere markedslejen i omradet for lejlighedens placering. Dette er et krav for

foreeldrekabslejligheder, som tidligere beskrevet.
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Herefter er der i regnskabet fradraget udgifter til ejendommen. Disse er fradraget med
hjemmel i hypotesen om, at udgifter, som i arets lgb er anvendt til at erhverve, sikre og
vedligeholde en indkomst, kan fradrages i en indtegt. Disse udgifter anses som varende

netop dette til vedligeholdelsen af huslejeindtaegten.

Udgift til revisor er ligeledes fradraget, da dette anses som en udgift med lignende hensyn
som fgromtalte udgifter til ejendommen, da disse er ngdvendige i forhold til afrapportering til
eksterne interessenter, som Skattestyrelsen, bankforbindelser mv.

Netop bankforbindelser bliver relevant, nar vi ser pa finansieringsudgifterne af
foreldrekabslejligheden. I denne case har vi renteudgifter pA DKK 21.554, som fordeler sig
pa realkreditfinansiering og boliglan. Disse finansieringsudgifter far en meget afggrende
interesse fremadrettet i denne opgave, da loveendringen dybest set har sit sterste indgreb i

denne del, men mere om dette senere.

Pa aktivsiden af balancen ser vi foraldrekgbslejlighedens kagbspris pa DKK 635.000, som er
veeldig vigtigt i den senere opggarelse af Kapitalafkastgrundlaget samt beregning af
rentekorrektion. Videre i balancen har vi nogle tilgodehavender fra driften af lejligheden samt

en likvid beholdning.

Passivsiden bestar af foraldrekgbslejlighedens egenkapital, som udger arets resultat og
havninger foretaget i virksomheden, hvilket fremgar af egenkapitalopgarelsen. Der er ikke en
primo veerdi i egenkapitalopgerelsen, da den skattepligtige indtraeder i
Virksomhedsskatteordningen og udlejning af Foraldrekgbslejligheden fra indkomstaret 2020.

Under de langfristede galdsforpligtelser har vi det faromtalte realkreditlan og boliglanet, som
ogsa far vaesentligt betydning i opggrelsen af Kapitalafkastgrundlaget og beregning af
rentekorrektion. De kortfristede gaeldsforpligtelser bestar af indbetalt depositum og skyldig

revisor, som ikke er betalt ved regnskabsafslutning.

Disse regnskabsmaessige tal udger udgangspunktet i casen og den efterfelgende behandling af
skattemaessige korrektioner ved et foraeldrekeb i Virksomhedsskatteordningen, som skal
foretages i overskudsdisponeringen pa grund af loveendringen i Virksomhedsskatteloven. |
folgende vil disse blive udfart pa casen og i dens skattemassige situation.
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5 @konomiske konsekvenser af loveendring
Nar en foreeldrekebslejlighed, som kan indga pa betingelserne beskrevet i forrige afsnit,
benytter sig af Virksomhedsskatteordningen, gaelder der pr. 1. januar 2021 nye regler. Det er

ogsa tidligere beskrevet i opgaven.

Reglerne gar ud pa, at ejeren af en foreldrekabslejlighed skal have fradragsbegraenset sine
renteudgifter i ordningen, som hvis renteudgifterne havde lagt udenfor ordningen i privat regi.
Dette afsnit skal hjeelpe med at understrege hvad det vil betyde for den skattepligtige i kroner

og ore, hvis regelsettet rammer denne.

Konsekvensen bliver nemlig at renteudgifterne, som bliver fradraget i overskuddet fra
udlejningen af foreeldrekebslejligheden, ikke far samme fradragsveerdi, hvilket alt andet lige

giver et stgrre overskud, hvormed der skal betales mere skat af udlejningen.

5.1 Reduktion af kapitalafkastgrundlaget

Kapitalafkastgrundlaget i Virksomhedsskatteordningen skal reduceres, hvis en
foreeldrekgbslejlighed ger brug af ordningen (Nye regler for foraeldrekab i
virksomhedsordningen, 2021).

Reduktionen er motiveret af et gnske om, at fjerne den forholdsmaessige del af
anskaffelsessummen for foraldrekagbslejligheden i Kapitalafkastgrundlaget, og dermed i

sidste ende et eventuelt beregnet kapitalafkast heraf.

At det sa lige i gjeblikket ikke reelt har den store betydning i forhold til
Kapitalafkastgrundlaget, pa grund af kapitalafkastsatsen pa 0%, har ikke forhindret lovgiver i

at vedtage denne del af loveendringen.

Det skal dog ikke kunne afvises at det pa et senere tidspunkt, nar satsen for kapitalafkastet
stiger igen, far en stor betydning. Herunder beskrives og beregnes en reduktion i
Kapitalafkastgrundlaget, nar Virksomhedsskatteordningen benyttes pa

foraeldrekabslejligheder. Der tages udgangspunkt i regnskabstal for den beskrevne case.

Nar Kapitalafkastgrundlaget skal reduceres, ger vi det ved hjalp af en beregnet teknisk
friveerdi. Ved beregning af den tekniske friveerdi skal den i Kapitalafkastgrundlaget indeholdt
anskaffelsessum inkl. eventuelle afholdte forbedringsudgifter for foreeldrekgbslejligheden

bruges.
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Herefter skal vi beregne den forholdsmaessige veerdi af foraeldrekagbslejligheden i forhold til

de resterende aktiver i Kapitalafkastgrundlaget og dermed ogsa Virksomhedsskatteordningen.

I nedenstaende beregning, vil foreldrekgbslejligheden udggre 100% af den samlede

aktivmasse i virksomheden for primo og 95% for ultimo.

Figur 1 — Beregning af friveerdi

Den tekniske friveerdi Primo Ultimo
Ejendommens anskaffelsessum inkl. forbedringsudgifter | DKK 635.000 | DKK 635.000
(EA)

Samlede aktiver i Virksomhedsskatteordningen (SA) DKK 635.000 | DKK 668.315
Forholdsmaessig veerdi for foraeldrekabslejligheden 100% 95,0%
(EA/SA*100%)

Samlet geeld til kursveerdi i Virksomhedsskatteordningen | DKK 621.650 | DKK 635.410
(SG)

Forholdsmassig geeldsandel (SG * %) DKK 621.650 | DKK 603.735
Beregnet friveerdi (EA — geeldsandel) DKK 13.350 | DKK 31.265

Herefter beregnes den forholdsmaessige andel af den samlede gaeld i virksomheden ved at

gange den samlede geeld med foraldrekabslejlighedens forholdsmassige andel af de samlede

aktiver.

I ovenstaende tilfelde vil den beregnede friveerdi udgare kr. 13.350 i primo og kr. 31.265 i

ultimo, som det oprindelige Kapitalafkastgrundlag skal reduceres med, hvilket sa vil vaere en

straf for den skattepligtige, hvis det var muligt for denne at beregne et kapitalafkast af sit

afkastgrundlag.

Kapitalafkast skal jf. VSL 87, som bekendt, beregnes af Kapitalafkastgrundlaget i

begyndelsen af indkomstaret, hvormed det vil vaere reduktionen af frivaerdien primo i

ovenstaende, som kapitalafkastet vil blive reduceret med.

Dermed vil Kapitalafkastgrundlaget blive kr. 0 for den skattepligtige i dette indkomstar, da

den beregnede frivaerdi svarer til Kapitalafkastgrundlaget, hvilket har sin arsag i at

ejendommen udger 100% af de samlede aktiver i ordningen ved indkomstarets start.
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En skattepligtig med udlejning af en foraeldrekabslejlighed i Virksomhedsskatteordningen

skal desuden ogsa beregne en rentekorrektion i opgerelsen af det skattepligtige overskud af

udlejningen (Nye regler for foreeldrekeb i virksomhedsordningen, 2021).

Til beregning af denne skal der farst opgeres en teknisk geeldsveerdi, som langt hen ad vejen

minder om opgarelsen af frivaerdien til brug ved reducering af Kapitalafkastgrundlaget. Vi

tager beregningen af galdsvaerdien herunder for bade primo og ultimo indkomstaret. Igen

bruges regnskabstal fra den beskrevne case som eksempel.

Som ved reduceringen af Kapitalafkastgrundlaget, skal den forholdsmaessige veerdi af

foreeldrekgbslejligheden i forhold til de resterende aktiver i Virksomhedsskatteordningen

beregnes. Forzldrekgbslejligheden vil derfor ogsa udgere 100% af den samlede aktivmasse i

virksomheden ved beregning af rentekorrektion i primo og 95% i ultimo.

Figur 2 — Beregning af geeldsveerdi

Den tekniske geeldsveerdi Primo Ultimo
Ejendommens anskaffelsessum inkl. forbedringsudgifter | DKK 635.000 | DKK 635.000
(EA)

Samlede aktiver i Virksomhedsskatteordningen (SA) DKK 635.000 | DKK 668.315
Forholdsmaessig veerdi for foraeldrekagbslejligheden 100% 95,0%
(EA/SA*100%)

Samlet geeld til kursveerdi i Virksomhedsskatteordningen | DKK 621.650 | DKK 635.410
(SG)

Forholdsmeessig geeldsandel (SG * %) DKK 621.650 | DKK 603.735
Beregnet rentekorrektion (Geeldsandel * 3%) DKK 18.650 | DKK 18.112

Igen vil den forholdsmeessige andel af den samlede gald i virksomheden skulle findes ved at

gange den samlede geld med foraeldrekabslejlighedens forholdsmaessige andel af de samlede

aktiver.

Hvor rentekorrektionsberegningen adskiller sig fra Kapitalafkastgrundlagsreduktionen er i

den beregnede friveerdi. Den forholdsmaessige geeldsandel ganges med rentekorrektionssatsen,

som for nuvaerende er 3%, hvilket giver en teknisk galdsveerdi for rentekorrektion pa kr.
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18.650 i primo og kr. 18.112 i ultimo. Forskellen ligger i flere samlede aktiver i ultimo samt

mindre geeld til kursveerdi i ultimo.

Vi kan dog ikke endegyldigt konkludere at den beregnede tekniske galdsveerdi skal bruges til
at rentekorrigere i den skattepligtige indkomst. Rentekorrektionsbelgb kan nemlig maksimalt
udggre den andel af virksomhedens samlede renteudgifter, som man anser for tilhgrende til

foreeldrekgbslejligheden.

Denne andel skal derfor opgeres, hvilket kan gares pa nedenstaende made. Her er der
beregnet rentekorrektion af primo verdierne, fordi rentekorrektionen skal beregnes af den
talmaessigt sterste andel af geelden til kursvaerdi i primo eller ultimo af indkomstaret. Derfor

er geeldsandelen i primo benyttet, da kr. 621.650 er starre end kr. 603.735.

Derfor vil den skattepligtige ikke opna en fordel ved at have afdraget pa geelden i lgbet af aret
og nedbragt den samlede geeld til kursveerdi. Den fordel vil farst komme den skattepligtige til

gode i det efterfalgende indkomstar.

Afdrager en skattepligtig med en foreldrekabslejlighed ikke pa den rentebeerende del af
geelden i virksomheden, vil denne udelukkende kunne udvande sanktionerne pa

foreeldrekabslejligheder ved at forhgje aktivmassen.

Det kan veaere sveert i en situation med en foreeldrekabslejlighed, hvorfor det er klart en fordel
at have afdrag pa sin rentebeerende geeld i foreeldrekgbslejligheden fremfor de afdragsfrie

realkreditlan, hvor geelden nedbringes langsommere.

Foreldrekabslejlighedens andel af de samlede renteudgifter i virksomheden beregnes ud fra
andelen af ejendommens veerdi i forhold til de samlede aktivers veerdi i

Virksomhedsskatteordningen.

Figur 3 — Rentekorrektion

Rentekorrektion Primo
Samlede renteudgifter i virksomheden (NR) DKK 21.554
Ejendommens samlede veerdi af samlede aktiver i 100%

Virksomhedsskatteordningen

Andel af virksomhedens renteudgifter anset for tilhgrende ejendommen | DKK 21.554
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Beregnet rentekorrektion 18.650

Andel af virksomhedens renteudgifter anset for tilhgrende ejendommen | 21.554

Rentekorrektion 18.650

Ejendommens andel af de samlede renteudgifter er i beregningen starre end det beregnede
rentekorrektionsbelgb fra tidligere tabel. Det betyder, at rentekorrektion bliver foretaget efter

den beregnede og ikke ud fra ejendommens andel af renteudgifterne.

Den samlede rentekorrektion i den skattepligtige indkomst kan nemlig ikke overstige de
faktiske renteudgifter i virksomheden. Derfor kan rentekorrektion heller ikke blive starre end

ejendommens andel af de samlede renteudgifter.

Hvis ejendommens andel af virksomhedens samlede renteudgifter i stedet havde veeret kr.
15.000, ville dette have veret rentekorrektionsbelgbet, men det vil vare kr. 18.650, som der
skal foretages rentekorrektion for, fordi disse ikke overstiger ejendommens samlede
renteudgifter pa kr. 21.554.

Rentekorrektionen vil blive beskattet som Personlig indkomst inkl. AM-bidrag og et belgb
tilsvarende rentekorrektionen vil fraga i kapitalindkomsten for at reducere fradragsvaerdien af
renteudgifterne. Hvordan og hvad det betyder for skatteberegningen vil blive udspecificeret i
det fglgende afsnit.

Det kan dog allerede afslgres at pa trods af rentekorrektionen, vil den skattepligtige fa en
mindre del af renteudgifterne fradraget i den personlige indkomst, fordi den beregnede

rentekorrektion er mindre end ejendommens samlede andel af renteudgifterne.

Derfor er der stadig en lille fordel i Virksomhedsskatteordningen for den skattepligtige pa

trods af rentekorrektionen.

5.3 Skatteberegningen
| dette afsnit, vil opgaven ga i dybden med den skattemaessige afvigelse i tilfelde, hvor der
skal beregnes rentekorrektion og hvor der ikke skal beregnes rentekorrektion, ud fra casens

taleksempler.
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5.3.1 Uden rentekorrektion
Farst gennemgas skatteopgerelsen ved udlejning af en forzldrekabslejlighed, hvis ikke
lovaendringen var vedtaget og der dermed ikke skulle beregnes rentekorrektion.

Skatteberegningen fremgar af bilag 2.

Den skattepligtige overskud i virksomheden far renter pa DKK 65.114 beskattes i den
Personlige indkomst, som bliver beskattet med bundskatten pa 12,11%, kommuneskatten pa
26,69% samt kirkeskatten pa 0,89%. Dermed bliver resultat for renter beskattet til den hgje

beskatningssats.

Virksomhedsskatteordningen giver, som bekendt, mulighed for at fradrage renteudgifter i den
Personlige indkomst ligeledes, hvorfor disse fratreekkes resultatet far renter i den Personlige
indkomst, hvilket giver et resultat af virksomheden pa DKK 43.560.

Ikke nok med at renteudgifterne far hgjere fradragsverdi ved at blive fratrukket i den
Personlige indkomst frem for som Kapitalindkomst, sa sparer den skattepligtige ogsa en AM-
bidragsbetaling pa ca. DKK 1.724, svarende til 8% af renteudgifterne i virksomheden. AM-
bidrag betales nemlig ikke af belgb til beskatning i Kapitalindkomst, men derimod af udvalgte

indkomster i den Personlige indkomst.

Dermed indgar det skattepligtige resultat af virksomheden pa samme made som anden
lenindkomst i denne skatteberegning og beskattes med 38,8% svarende til bundskat,
kommuneskat og kirkeskat, nar Virksomhedsskatteordningen kan benyttes uden restriktioner

til forskel fra eksemplet med rentekorrektion.

Der skal i tilfeeldet her ikke beregnes hverken rentekorrektion eller reduktion i
Kapitalafkastgrundlaget, fordi regeleendringen ikke er tradt i kraft for 2020. Derfor vil der,
som det fremgar af bilag 2, ikke vare beregnet rentekorrektion i skatteberegningen.

Kapitalafkastgrundlaget vil ogsa gares op efter de almindelige regler. Opgerelsen af denne for
den skattepligtige i eksemplet med ingen beregning af rentekorrektion pa grund af

regeleendringen, vil se ud som i Specifikationen af Virksomhedsskatteordningen i bilag 3. Her
ses det, at grundlaget udger kr. 13.350 primo indkomstaret og kr. 32.905 ultimo indkomstaret.
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Havde kapitalafkastsatsen varet hgjere end dens nuvarende niveau pa 0%, ville den
skattepligtige have kunnet beregne et kapitalafkast i sin Virksomhedsskatteordning af

afkastgrundlaget.

Forudseetter vi at Kapitalafkastet havde vaeret 1%, kunne der vaere blevet flyttet kr. 134, efter
oprunding, beregnet efter Kapitalafkastgrundlaget primo, fra beskatning i den Personlige
indkomst til beskatning i Kapitalindkomsten. Modsat fortegn af rentekorrektion, hvilket giver

et mindre belgb til beskatning som Personlig indkomst.

Beregning af kapitalafkast er en fordel for den skattepligtige, fordi at det netop flytter noget

indkomst fra den personlige indkomst til lavere beskatning i Kapitalindkomsten.

Indskudskontoen for den skattepligtige ved ingen korrektioner uden regelendringen, vil blive
opgjort primo indkomstaret ved forskellen mellem lejlighedens anskaffelsessum fratrukket

geelden til kursveerdi, hvilket giver kr. 13.350.

Efter opgarelse af primo veerdien reguleres Indskudskontoen kun ved regnskabsafslutning
med indskud eller havninger. | dette tilfaelde indskydes forskellen mellem arets resultat og
arets havninger, hvilket ogsa svarer til Egenkapitalen. Dette grundes i, at der er tale om farste

ar med Virksomhedsskatteordning for den skattepligtige.

5.3.2 Med rentekorrektion

Det forholder sig anderledes med tilfeeldet, hvor en foraeldrekabslejlighed udlejes med
lovaendringen i spil. Bade i forhold til det skatteberegningsmaessige samt betydningen for den
skattepligtiges Kapitalafkastgrundlag og rentekorrektion, hvilket vil blive gennemgaet i dette

afsnit. Skatteberegningen i dette scenarie fremgar af bilag 4.

For sammenligningens skyld er der, som far naevnt, taget udgangspunkt i samme
regnskabstal. Det betyder at tallene for 2020 er brugt pa beregning af et tilfeelde med
udlejning til naeertstaende med beregning af rentekorrektion, selvom loveaendring farst treeder i
kraft fra 1. januar 2021.

Som i tilfeldet med skatteberegningen uden rentekorrektion, vil overskuddet i virksomheden
for renter blive beskattet i den Personlige indkomst med den hgje beskatning til falge. Ogsa
renteudgifterne i Virksomhedsskatteordningen fratraekkes her, hvilket altsa stadig er muligt pa

trods af at der skal beregnes rentekorrektion. Dette &ndres ikke ved loveendringen.
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Det er stadig muligt at benytte Virksomhedsskatteordningen pa sit overskud og sine
renteudgifter, saledes at renteudgifterne bliver fratrukket pa samme made som en driftsudgift.
Til gengeaeld betyder det, at der skal beregnes en rentekorrektion ved opgerelse af resultatet af

virksomheden, hvis renteudgifterne bliver fratrukket i den Personlige indkomst.

Rentekorrektionen, som skal regnes med i skatteberegningen, blev fastsat tidligere i opgaven,
hvorfor en rentekorrektion pa kr. 18.650 fremgar af skatteberegningen i bilag 4. Det ses heraf,
at rentekorrektion tilleegges den Personlige indkomst og fratreekkes i Kapitalindkomsten, hvor

den bliver en negativ veerdi.

Dette far den konsekvens at AM-bidragsbetalingen bliver hgjere, fordi resultatet af
virksomheden ogsa bliver hgjere, hvorfor grundlaget for AM-bidragsberegningen bliver

starre.

Bevagelsen af rentekorrektionen fra Personlige indkomst til Kapitalindkomsten skal ses, som
et udtryk for at en del af renteudgifterne tilbagefares til den indkomstgruppe, hvor de hgrer til
som udgangspunkt. Private renteudgifter for en skattepligtig person beskattes nemlig som
Kapitalindkomst.

Pa grund af rentekorrektionen vil den Personlige indkomst blive hgjere, hvormed
skattebetalingen af bundskatten bliver starre, fordi der betales 12,11% i bundskat af den
Personlige indkomst. Rentekorrektionen medfarer derfor en starre skattebetaling af

bundskatten pa grund af et hgjere beregningsgrundlag.

Rentekorrektionen medfarer ogsa, at Kapitalindkomsten bliver mere negativ, fordi at denne
bliver et fradrag i Kapitalindkomsten, som hvis det var renteudgifter som skulle fratreekkes i

denne indkomstgruppe.

Ses det i sammenhang med pastanden om, at rentekorrektion er et veerktgj til at tilbagefere
renteudgifter fra fradrag i den Personlige indkomst til fradrag i Kapitalindkomsten i stedet,

giver forhgjelsen af den Personlige indkomst og en mere negativ Kapitalindkomst mening.

Rentekorrektionen i skatteberegningen for denne case flytter dog ikke hele renteudgiften i
virksomheden fra den Personlige indkomst til Kapitalindkomsten. Det betyder dermed ogsa,
at en del af renteudgifterne alligevel bliver fradraget i overskuddet fra udlejningen.
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Der bliver fradraget en renteudgift pa kr. 2.904 i den Personlige indkomst, svarende til
forskellen mellem de faktiske renteudgifter pa kr. 21.554 og den beregnede rentekorrektion pa
kr. 18.650. Grunden til dette, finder vi i tidligere afsnit, hvor beregning af rentekorrektionen

blev foretaget.

Der fradrages nogle af renteudgifterne pa trods af, at loveendringen netop skal forhindre at
renteudgifter i forbindelse med foreeldrekab bliver fradraget direkte i overskuddet fra
udlejningen af boligen, men i stedet til samme beskatning som private renteudgifter.

Den feromtalte grund stikker rgdder til ejendommens andel af den samlede geeld i
virksomheden. Virksomhedens samlede geeld er dog ikke stor nok til at rentekorrektionen
beregnet ud fra satsen pa 3% af ejendommens andel af gaelden, overstiger de samlede

renteudgifter.

Rentekorrektion bestemmes, som sagt, efter ejendommens andel af virksomhedens samlede
udgifter, hvorfor rentekorrektionen ville veere stagrre, hvis den samlede geeld havde varet

starre.

Det ses nemlig af figur 1, at ejendommens forholdsmassige andel af den samlede aktivsum
ikke kunne have veeret starre, da den er 100% i primo for aret. Derfor kunne der i denne case
kun have veeret tale om en stgrre geeld, hvis rentekorrektionen skulle have veeret starre.

Blandet andet fordi at rentekorrektionen skal beregnes af primo veerdien.

Derfor kan vi alt andet lige sige, at det er en fordel at afdrage pa sin gald i
Virksomhedsskatteordningen, nar der er tale om et foraeldrekab, fordi rentekorrektionen bliver

tilsvarende mindre.

Alternativt er det dog ogsa muligt at forhgje sine samlede aktiver, fordi at ejendommens
veerdi heraf bliver mindre, som det ogsa fremgar af figur 2 i denne case, hvor ultimo
vaerdierne viser at forholdsmaessige verdi for ejendommen er 95%, hvormed dens andel af
den samlede geeld bliver mindre. Dette vil dog farst komme den skattepligtige til gevinst i

naste skattedr, hvor dette ars ultimo veerdi bliver til primo verdien.

Forhgjelsen af de samlede aktiver i denne case er en konsekvens af driften ved udlejningen af
foreeldrekgbslejligheden og begrenser sig til tilkomne omsetningsaktiver. Ikke fordi det ger

den store forskel i forhold til at @ge aktivmassen og opgarelsen af den forholdsmaessige veerdi

Side 47 af 61



Nikolai Juel Kristensen Studienr.: 20192382 Dato: 05-05-2021

af ejendommen i forhold til samlede aktiver, men det ville nok kraeve en likviditetsmaessige
belastning, safremt det var anleegsaktiverne, som skulle gges enten i form af
forbedringsudgifter pa den eksisterende ejendom eller anskaffelse af nye anlaegsaktiver.
Derfor er det nok tvivisomt om det kan betales sig at spekulere i dette, da det forudseetter

likviditetskraevende investeringer.

Kapitalafkastgrundlaget i dette tilfeelde med rentekorrektion for den skattepligtige vil veere kr.
0, fordi at grundlaget skal reduceres med den beregnede frivaerdi i figur 1. | denne case er den
skattepligtiges Kapitalafkastgrundlag primo far reduktion pa kr. 13.350, hvilket svarer til

reduktionen, s& det bliver altsa kr. 0.

Ultimo vil Kapitalafkastgrundlaget pa kr. 32.905 skulle reduceres med den beregnede frivaerdi
pa kr. 31.265, hvorfor grundlaget vil hedde kr. 1.640 efter reduktionen. I disse ar, hvor
kapitalafkastprocenten er 0%, har dette ikke den store betydning, men det vil det fa, hvis

kapitalafkastet stiger.

Kapitalafkastgrundlaget bliver ikke reduceret til kr. 0 i ultimo aret, ligesom ved primo aret, pa
grund af at ejendommens forholdsmaessige andel af de samlede aktiver bliver mindre i lgbet
af aret, fordi der kommer flere aktiver til, hvormed det ikke er hele den samlede geeld, der kan

allokeres til ejendommen. Det er det samme princip, som ved beregning af rentekorrektionen.

5.3.3 Den gkonomiske forskel
| forrige afsnit, kunne vi konstatere at skatteberegningerne &ndrede sig, nar der blev
indlemmet en rentekorrektion og hvordan indkomstgrupperne blev stgrre og mindre. | dette

afsnit gar vi mere i dybden pa de beregninger af de forskellige skatter i skatteberegningen.

Herunder er opstillet oversigt pa de beregnede skatter i skatteberegningen uden
rentekorrektion sammenlignet med de beregnede skatter i skatteberegningen med

rentekorrektion for at give det nemme overblik pa hvordan de adskiller sig.

Figur 4 — Skatteopgerelser uden og med rentekorrektion

Uden Med Differencer i

rentekorrektion | rentekorrektion | beregnet skat
AM-bidrag (8%) DKK 33.802,00 DKK 35.294,00 DKK -1.492,00
Bundskat (12,11%) DKK 47.204,42 DKK 49.282,25 DKK -2.077,83

Side 48 af 61



Nikolai Juel Kristensen

Studienr.: 20192382

Dato: 05-05-2021

Personfradrag, bundskat DKK -5.631,15 DKK -5.631,15 DKK 0,00
Kommuneskat (25,80%) DKK 86.134,59 DKK 85.749,65 DKK 384,94
Kirkeskat (0,89%) DKK 2.971,31 DKK 2.958,03 DKK 13,28
Personfradrag, kommune- | DKK-12.410,85 | DKK-12.410,85 | DKK 0,00

0g kirkeskat

Kompensation for DKK -94,72 DKK -1.586,72 DKK 1.492,00
rentefradragets skatteveerdi

Beregnet skat i alt = DKK 151.975,60 | DKK 153.655,21 | DKK -1.679,61

Farst og fremmest ses det, at det koster noget mere i AM-bidrag, nar rentekorrektionen er
med i skatteopgerelsen, hvilket blev behandlet tidligere, men er en konsekvens af en hgjere

Personlig indkomst pa grund af at rentekorrektionen tillegges denne.

Samme arsag ligger til grund i konsekvensen ved at bundskatten ligeledes bliver hgjere ved
beregning af skat med rentekorrektion. Bundskatten beregnes som 12,11% af den Personlige

indkomst.

Derfor kan merbundskatten direkte aflaeses i, at den Personlige indkomst stiger kr. 17.158,
hvilket er rentekorrektionen fratrukket AM-bidraget, fra kr. 389.797 til kr. 406.955.
Stigningen pa kr. 17.158 skal blot multipliceres med bundskatteprocenten pa 12,11%,

hvormed vi far merskatten pa kr. 2.077,83.

| virkeligheden er denne merbundskat mere eller mindre arsagen til at skattebetalingen bliver
hgjere, nar rentekorrektion skal medregnes for den skattepligtige foraldrekgbsejer, fordi
indkomstgruppen Personlig indkomst er den, som bliver pavirket mest.

Personfradragene, bade i bundskatten, men ogsa ved kommune- og kirkeskatten, har ingen
betydning i disse beregninger, da de bliver beregnet af et statisk belgb, nemlig af
personfradraget pa kr. 46.500, som hverken stiger eller falder med beregning af
rentekorrektion. Skattesatserne @ndrer sig heller ikke, hvormed der ingen arsagsforbindelse

kan tilegnes personfradraget.

Hvor AM-bidraget og bundskatten blev dyrere ved beregning af rentekorrektion, bliver
kommune- og kirkeskatten derimod billigere for den skattepligtige. Skatterabatten lyder

samlet pa kr. 398,22 for disse to skatter.
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Arsagen til denne rabat skal forstas ved at kommune- og kirkeskat beregnes af den
skattepligtige indkomst, og ikke af den Personlige indkomst, hvori Kapitalindkomsten og de
ligningsmaessige fradrag er fratrukket, hvilket betyder at rentekorrektionen far meget minimal

betydning i disse skatter.

Rentekorrektionen tillegges nemlig, som naevnt tidligere i opgaven, den Personlige indkomst
og fratreekkes i Kapitalindkomsten i stedet, hvormed at rentekorrektionen allerede er
fratrukket i den skattepligtige indkomst og dermed ikke har den store betydning i kommune-

og kirkeskatten.

Alligevel er det veerd at bemeerke at den skattepligtige indkomst i skatteberegningerne uden
og med rentekorrektion ikke er ens. Den skattepligtige indkomst er kr. 1.492 mindre i
skatteberegningen med rentekorrektion, hvilket er grunden til at kommune- og kirkeskatten er

mindre her.

Forskellen pa kr. 1.492 i de to skattepligtige indkomster er dog alligevel forarsaget af
rentekorrektionen. Belgbet stammer nemlig fra den merbetaling i AM-bidrag, som skal
betales nar rentekorrektion medregnes.

Denne merbetaling af AM-bidrag fragar den Personlige indkomst i opggrelsen af den
skattepligtige indkomst, hvilket er arsagen til den lavere skattepligtige indkomst i tilfeeldet
med beregning af rentekorrektion. Det er ogsa arsagen til skatterabatten i kommune- og
kirkeskatten.

| sidste ende far den starre betaling af AM-bidrag dog ikke den store konsekvens i beregning
af skatterne, udover at den Personlige indkomst bliver mindre i forhold til beregning af
kommune- og kirkeskat, da der gives en kompensation for rentefradragets skattevardi, som
opvejer denne merbetaling af AM-bidrag, da forskellen ved kompensationen i

skatteberegningen svarer til kr. 1.492, som ogsa er forskellen i AM-bidraget.

Denne kompensation for rentefradragets skatteveerdi er et nedslag i skatten, som beregnes af
den del af en negativ kapitalindkomst, der ikke overstiger kr. 50.000 jf. PSL 811, stk. 1.
Nedslaget beregnes som 8% af den negative kapitalindkomst under belgbsgransen jf. PSL
811, stk. 2 (Personskatteloven, 2021).
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Derfor udger forskellen mellem kompensationen for rentefradragets skatteveerdi uden
rentekorrektion og med rentekorrektion et belgh pa kr. 1.492 pa grund af at den negative
Kapitalindkomst bliver kr. 18.650 mere negativt i skatteberegningen med rentekorrektion pa

grund af netop rentekorrektionen.

Dermed kan der konkluderes ud fra disse betragtninger af skatteopgarelserne at kun
merbundskatten samt skatterabatten pa kommune- og kirkeskatten har pavirkning pa den
starre beregnede skat, som der vil blive ved beregning af rentekorrektion pa den skattepligtige
i dette eksempel. Derfor vil det starre AM-bidrag ikke fa direkte betydning heri, men kun

indirekte som gennemgaet i ovenstaende.

6 Lovgivers motivation for lovendring
Det neeste spargsmal, som traenger sig pa, ma veere hvorfor lovgiver i Danmark har valgt at
fjerne store dele af de skattemaessige fordele ved at benytte Virksomhedsskatteordningen pa et

forzldrekab.

Som foregaende afsnit i denne opgave har belyst, far regeleendringen gkonomiske
konsekvenser for en skattepligtig i Virksomhedsskatteordningen, nar denne ejer et

forzldrekab.

Dette afsnit skal forsgge at tage os ud ad den tangent, som kan fortzelle os og tolke pa hvorfor
lovgiver med fuldt overlaeg gar ind og begranser skattepligtige i Virksomhedsskatteordningen

pa denne made.

6.1 Nertstaende parter

Et af de oplagte emner at tage fat pa, ma veere det fokus, som lovaendringen giver pa
nartstaende parter. Nar loven andrer sig fra at renteudgifter betragtes som vaerende
erhvervsmaessige i forbindelse med finansiering af foreeldrekabsejendomme til at
renteudgifter skal karakteriseres som private i stedet, og der dermed skal beregnes

rentekorrektion, ligger der et motiv til at ramme aspektet i udlejning til nartstaende parter.

I virkeligheden ligger det i meget godt trad med skerpelsen indenfor neaertstaende parter i
selskaber, hvor oplysningskravet til transaktioner med nartstaende parter bliver skerpet mere
og mere i Selskabsloven (Walther-Rasmussen & Uggerhgj, 2019).
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Med Virksomhedsskatteordningen forsgges det at give personligt drevne virksomheder
samme skattemaessige fordele, som selskaber har i Selskabsskatteloven. Dermed giver det en
god synergieffekt at ramme lignende omrader i Virksomhedsskatteordningen for at forhindre

smuthuller i lovgivningen.

Desuden er lovaendringen et resultat af et gget fokus pa, at ejere af foreeldrekagh, som benytter
ordningen herpd, ogsa udnytter sig af fordele i Virksomhedsskatteloven ved nertstaende

parter.

Skeerpelsen af reglementet i forhold til neertstiende parter i selskaber kommer i forbindelse
med den internationale regnskabsstandard 1AS 24, som far den betydning at reglerne skal
sikre at transaktioner med naertstaende parter skal ske pa markedsmeaessige vilkar (Philip,
Marianne, 2019).

Det er netop hvad der sker, nar renteudgifter til finansiering af foreeldrekgbsejendomme skal
betragtes som private renteudgifter. Pa den made forhindres skatteyder i skattemassige
fordele ved at tilgodese sine nartstaende parter. Lidt af det samme princip, som hvis et
selskab ikke foretager sine transaktioner med neertstaende parter pa markedsmassige vilkar.

Nar skatteyder, som bade kan veere den skattepligtige person, men ogsa et selskab, som en
skattepligtig enhed, enten selv far eller giver sine nartstaende skattemaessige fordele er det pa

hele det danske skattesystems regning.

Denne opgave skal ikke have et politisk synspunkt, men perspektiverer vi denne pastand om
baggrunden for loveendringen til vores samtidighed, sa var det en socialdemokratisk regering

og et socialdemokratisk Skatteministerie, som havde serveretten pa lovforslaget.

Desuden viser afstemning om forslaget, at de politiske flgje var markeret tydeligt op omkring
dette lovforslag, som ogsa udspringer fra finansloven 2020, ved at den venstreorienterede
politiske flgj alle stemte for lovforslaget og den hgjreorienterede politiske flgj stemte imod
forslaget (Bgdskov, 2020).

Derfor ma lovforslaget og dets fglgevirkninger betragtes at veare af socialdemokratiske ophav
og farvet af den politiske venstreflgjs made at teenke skattepolitik og samfundssind.
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I princippet kunne lovforslaget ogsa have kommet fra hgjreflgjen, nar det tages i betragtning
at lovaendringen samtidig skal ses som et politisk veerktgj til at pavirke det danske
boligmarked. Emnet bliver behandlet senere i dette afsnit.

Om lovforslaget havde haft dens nuvarende udformning, hvis den var kommet fra
hgjreflgjens side, skal veere usagt, da det skal siges at den endelig loveendring ikke er ugendret

fra udkastet til loven.

6.2 Foraeldrekagbslejligheders statusskifte

Lovgiver har med regeleendringen skiftet betydningen af udlejning ved
foreeldrekabslejligheder. Farhen var betydning at det var fuldt erhvervsmaessigt, hvorfor det
var muligt at fratraekke alle renteudgifter til finansiering af boligen fra i overskuddet fra

udlejningen.

Dette er nu endret til, at udlejning af foreeldrekabslejligheder har en starre privatinteresse og
dermed ikke har det erhvervsmaessige mal for gje, hvorfor den skattepligtige skal beregne en
rentekorrektion, som vist tidligere i opgaven, for at flytte renteudgifter fra finansiering af
boligen ned til beskatning, som hvis der var tale om den skattepligtiges private bolig.

Om dette er rimeligt, kan der veere mange meninger om. Uanset er det et faktum at
foreeldrekabslejligheder stadig skal leve op til betingelserne for at benytte
Virksomhedsskatteordningen.

Udlejningen skal stadig ske til markedslejen, hvilket et eller andet sted ikke harmonerer med
ideologien om, at foraeldrekabslejligheder skulle ske med motiver indenfor privatsfaeren, nar

sammenspillet med rentefradragsbegraensningen tages i betragtning.

Nar det paleegges den skattepligtige at medregne en huslejeindteegt til markedsprisen, men
stadig ikke ma fradrage sine renteudgifter til finansiering af boligen, giver regeleendringen en

dobbelteffekt i negativ retning.

Hvis renteudgifterne skal betragtes som privat, men huslejen stadig skal betragtes som, hvis
der blev udlejet til ikke-nzartstaende, giver det en modsat synergieffekt i indtegterne og
udgifternes status. Indtegterne skal betragtes som erhvervsmaessige, men renteudgifterne skal

betragtes som private.
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Det skal dog 0gsa siges, at konsekvensen ved at skulle beregne en rentekorrektion ikke var det
forste udkast til stramning af mulighederne for benyttelse af Virksomhedsskatteordningen pa
foraeldrekabslejligheder (Lars, 2021).

Det oprindelige udspil var at foreldrekab slet ikke kunne benyttes i
Virksomhedsskatteordningen fra og med 1. januar 2021, hvilket ville have medfart at
eksisterende foraldrekab skulle have ophgrt med Virksomhedsskatteordningen. Det havde
haft store skatteregninger til fglge i tilfeelde hvor skattepligtige med foraeldrekabslejligheder

har opsparede overskud til senere beskatning.

Disse opsparede overskud skal haves ved afstaelse af Virksomhedsskatteordningen, som
tidligere beskrevet, hvilket ville have tvunget udlejere af foraeldrekagbslejligheder med
opsparede overskud til at skulle sta over for en sterre og ufrivillig skatteregning.

Nye foraeldrekabsejere ville heller ikke kunne smide sin udlejning af foraeldrekabslejligheder
i ordningen, ligesom det ville have betydet at de lgbende driftsudgifter til ejendommen og

lejligheden ikke ville kunne fradrages i lejeindtaegten.

Det er nemlig disse muligheder, som ligger ved beskatning i Virksomhedsskatteordningen,
hvilket ville have gennemfart det faromtalte skifte af status for foraeldrekgbslejligheder fra at

bergre en erhvervsmassig kontekst til at veere en fuldkommen privat aktivitet.

De lgbende driftsudgifter til udlejning af foreeldrekabslejligheder kan dog stadig fradrages i
indtegten. Disse betragtes stadig som varende erhvervsmaessige, men renteudgifterne skal

fremover med de nye regler betragtes som private.

6.3 De fremtidige konsekvenser

Det er stadigveek for tidligt at kunne konkludere noget om hvilke fremtidige konsekvenser
denne nye lovaendring vil fa pa fremtidige foreeldrekeb, fordi loven, som bekendt, farst er
tradt i kraft pr. 1. januar 2021.

Det vil altsa sige, at ejerne af foraldrekeb endnu ikke har kunnet meerke denne lovaendring
rent gkonomisk, da selvangivelserne for 2021 altsa farst skal udarbejdes og indberettes til

sommeren 2022.
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Altsa vil vi ikke kunne male pa, om nuverende foreldrekabere veelger at droppe
foraeldrekabet pa grund af loveendringen og den gkonomiske ulempe den giver pa skatten i en
Virksomhedsskatteordning.

Det er dog veerd at have in mente at motivet hos ejerne af foreldrekebene ikke ngdvendigvis
altid er den gode investering og skattefordelene i Virksomhedsskatteordningen ved
udlejningen, men mindst i lige sa hgj grad den hjalpende hand der gives til et familiemedlem
ved at udleje en bolig til denne.

Sa er den gode investering og skattefordelene blot en ekstra gevinst for ejeren af
foreeldrekgbet. Der skal sikkert ogsa vaere nogle ”gavmilde” ejere af foraeldrekab, hvor
ekstraregningen netop ikke har den store betydning og gerne ofres til gengeeld for at hjeelpe
den nartstaende person.

Det er selvfglgelig ogsa en ting, som varierer fra sag til sag, fordi at ekstraregningen pa grund
af rentekorrektionen kan variere fra forseldrekeb til foreldrekab, fordi at den gkonomiske
ulempe er variabel i forhold til lantype, om der er tale om fastforrentet eller variabelt
forrentede Ian eller om der er tale om afdragsfrie eller 1an med afdrag, hvor rentesatsen og

rentebetalingen er meget forskellig lige i gjeblikket.

Det er heller ikke uden betydning, hvor stor hovedstolen, restgalden eller vaerdien af
ejendommen er i foreldrekagbet. Der er en del variabler, som er afggrende for loveendringens

betydning pa den gkonomiske del fra foraeldrekab til foreldrekab.

Med den betragtning, synes det ogsa veerd at bemarke at casen i denne opgave og de hertil
hgrende beregninger pa de gkonomiske konsekvenser af lovaendringen ikke er fuld
repraesentativ for de gkonomiske konsekvenser ved alle foreeldrekab. Der er helt sikkert nogle
foreeldrekab, hvor renteudgifterne er enten mindre eller stgrre og rentekorrektionen dermed

har samme mindre eller stgrre betydning.

| skrivende stund, vil det ogsa vaere svert at tyde noget ud af salget af boliger i forhold til om
loveendringen skulle have faet nye potentielle foreeldrekabere til at fravaelge boligkabet. |
dette aspekt ma det ogsa vaere en vigtig pointe i, om informationsflowet omkring

regelendringen er naet ud til folket.
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Om de potentielle foreeldrekabere er oplyste nok, i forhold til lovaendringen pa trods af, at vi
lever i en tid, hvor det nsermest aldrig har veeret nemmere at blive oplyst pa grund af den store
mangde information, som er tilgeengeligt pa internettet.

Der er pa samme tid tale om en type information, som ma betragtes ikke at veere oplagt at
indhente til sin bevidsthed, hvis ikke den er relevant at have. Altsa hvis ikke det er aktuelt at

man begiver sig ud i et foreeldrekab, vil man nok heller ikke opsgge informationen.

Der ligger oplysningspligten mere eller mindre hos de radgivere, som man kan benytte sig af
inden man bliver foreldrekgbsejere. Det vil typisk veere revisorer, ejendomsmeglere eller

advokater, som har den faglige kompetence omkring ny lovgivning pa sadan et omrade.

Netop denne nye lovgivning er ganske interessant i forhold til hvilket motiv, som har
fremprovokeret lovforslaget. | gjeblikket har vi rekordhgje udbuds- og kvadratmeterpriser, pa
ejerlejligheder i de starste studiebyer i Danmark, som aldrig er set pa lignende niveau
(Gregersen, 2021).

Boligmarkedet er faktisk ved at vise usunde tendenser, som pa langt sigt ikke vil veere
gavnligt for Danmarks gkonomi. Der ses tendenser, som minder om dem der var op til
Finanskrisen i 2008 (Moesgaard, 2020).

Altsa har vi et boligmarked, som lever lidt sit eget liv, og bare fortsetter sin opadgaende
kurve, hvilket ikke ngdvendigvis er positivt, fordi det gar det sveert for nye boligejere at
komme ind pa boligmarkedet, nar priserne er hgie.

Samtidig ses der en tendens pa boligmarkedet ved at udbuddet af boliger falder, men
efterspargslen efter boliger falder ikke, hvilket far den pavirkning at priserne pa de boliger,

som er udbudt, stiger voldsomt, fordi alle vil kgbe dem.

Regeringen og den venstreorienterede politiske flgj, som har veeret primus motor pa denne
lovaendring gar, med konsekvenserne af loveendringen, ind og farer en kontraktiv

finanspolitik for at bremse den opadgaende udvikling.

Det ger de pa den made, at hvis det bliver dyrere at eje et foraeldrekab, vil det alt andet lige,
blive mindre attraktivt at kabe en foraldrekgbsbolig. Dermed falder efterspgrgslen pa

foraeldrekab, hvilket skulle afhjeelpe en lille del af den samlede efterspargsel efter ejerboliger.
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Vi skal altsa se lovaeendringen i brugen af Virksomhedsskatteordningen, som et veerktgj til at
nedjustere prisstigninger pa ejerlejligheder i de store studiebyer ved hjalp af en kontraktiv
finanspolitik.

Det er nemlig i de store studiebyer, hvor foraldrekeb oftest ses, ligesom det ogsa er i disse
byer at prisfesten galoperer afsted, hvilket der er en samfundsgkonomisk interesse i at
standse. Her gares det ved at mindske efterspargslen, da det er sveert at regulere pa
salgsudbuddet af ejerboliger med politiske indgreb.

| praksis bliver foreeldrekab faktisk mere og mere relevant for mange potentielle boligkabere.
Pa grund af de hgje salgspriser pa boligmarkedet risikerer flere og flere at ga skuffet fra

banken, fordi deres indkomst ikke er hgje nok til at kabe den gnskede bolig (Andersen, 2021).

Skulle der derfor veere nogle af disse, som havde velhavende nertstaende, som ville kunne
kebe boligen for dem, hvor de sa lejede sig ind i stedet, ville det veere et alternativ til et nej i

banken. Men der gar regelendringen ind og fjerner skattefordelene ved denne finte.

Regelendringen er i virkeligheden ikke det eneste tiltag, som bliver brugt for tiden til at
deempe de store prisstigninger pa boligmarkedet. En havet udbetalingsgranse i finansieringen
af ejerboliger har veeret taget i brug i 2020, hvor der skulle lzegges 10% i udbetalingen af
kebsprisen. En havet udbetalingsgreense, som forventes at blive en realitet fremadrettet ogsa,

hvis ikke boligmarkedets udvikling stagnerer (Kristensen, 2021).

Et tiltag der, ligesom for rentefradragsbegraensningen i foraeldrekab, skal fjerne noget af den
store efterspgrgsel pa boliger. Udbuddet af boliger pa de geografiske omrader, hvor
boligefterspargslen er hgj, kan nemlig ikke med kort varsel udvides, da det i praksis tager tid

at bygge nye boliger. Der gar effekten af en a&ndring pa kravene til boligkeb noget hurtigere.

De kommende maneder og ar vil vise, om foraldrekagh bruges mere eller mindre pa trods af
loveendringen, ligesom tiden ogsa vil vise om den fremtidige udvikling pa boligmarkedet har
noget at gere med det faktum, at fordelen ved udlejning til nzrtstaende i

Virksomhedsskatteordningen er blevet mindre.
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7 Konklusion

Efter at have behandlet problemformuleringen i denne opgave, kan det konkluderes at en
skatteyder i Virksomhedsskatteordningen, som samtidig udlejer sin ejerbolig til en
nartstaende part i et foreeldrekeb, bliver pavirket af regeleendringen og skeerpelsen af

rentefradragsmulighederne heri.

Ikke nok med, at skatteyderne, som konsekvens af den nye lovgivning, bliver frataget en del
af eller hele sit rentefradrag i Virksomhedsskatteordningen i form af beregning af
rentekorrektion, sa bliver skatteyder ogsa straffet i et eventuelt beregnet kapitalafkast, nar

Kapitalafkastgrundlaget skal reduceres efter loveendringen.

Loveendringen rarer ikke ved grundprincipperne i beskatningen ved udlejning af en
foreeldrekgbslejlighed i Virksomhedsskatteordningen. Det er stadig de almindelige regler for

beskatning af virksomheder i ordningen, som geelder.

Nettoindkomstprincippet bruges, hvor indtegter beskattes efter fradrag af omkostninger, som
er anvendt til at erhverve, sikre og vedligeholde indkomsten. Herunder betragtes renteudgifter

som veerende en sadan omkostning.

Den gkonomiske forskel for den enkelte ejer af et foreeldrekgb afhaenger af de skattemaessige
og gkonomiske forhold i den enkelte ejers situation, hvorfor meromkostningerne i skatter pa

grund af loveendringen varierer fra ejer til ejer.

I praksis vil lovaendringen uden tvivl veere en gkonomisk ulempe for ejeren af en
forzeldrekgbslejlighed, da rentefradragsbegraensningen pa grund af rentekorrektion giver en

starre skatteforpligtelse.

Motivet for vedtagelsen af lovaendringen skal ses i starre sammenhang end blot politisk
flgjpolitik, selvom dette er oplagt pa grund af lovaendringens ophav. | stedet bgr incitamentet
betragtes, som at vaere et led i bekeempelsen af den usunde prisudvikling pa boligmarkedet i

Danmarks storbyer.

Det skal dog ikke forglemmes, at lovaendringen og det potentielle indgreb overfor
boligmarkedet, er i trad med det skaerpede fokus pa nartstaende parter i selskabslovgivning
samt skattemaessige sammenhange, hvilket ogsa ma betegnes som vaerende en del af motivet

for loveendringen.
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