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Foreeldrelejligheder

Begrebet "foreeldrelejligheder” deekker over de
tilfeelde, hvor foreeldre hjeelper deres barn ved
at treede ind og kabe en bolig til dem. Oftest
sker dette i forbindelse med, at bgrnene flytter
hjemmefra i forbindelse med pabegyndelse af
studier i en anden by.

Barnene har sjeeldent midler til selv at foresta
kabet af en ejerbolig, hvilket foraeldrene der-
imod ofte har.

Foreeldrene har typisk friveerdi i egen bolig, og
har typisk en gkonomisk situation, der kan
beere en sadan gkonomisk hjeelp til bgrnene.

Vi vil i dette notat beskrive muligheder og kon-
sekvenser for henholdsvis foraeldre og barn.

Foreeldrene kagber lejligheden

For foraeldrene betragtes kab af en bolig, der
stilles til rdighed for et barn, som enhver an-
den udlejningsejendom, dvs. som en er-
hvervsvirksomhed.

Derfor skal de forhold, der geelder for et almin-
deligt udlejningsforhold ogsa geelde i disse
foraeldrelejlighedssituationer. Der skal eksem-
pelvis oprettes en lejekontrakt, hvoraf lejens
starrelse fremgar.

Der skal endvidere udarbejdes regnskab for
udlejningsvirksomheden, hvor lejen indteegts-
fares og udgifter vedrgrende udlejningen fra-
treekkes. Herunder kan der fratraekkes udgifter
til eiendomsskatter, forsikring, feellesudgifter
mv., og endvidere udgifter til den lgbende ved-
ligeholdelse. Forbrugsudgifter til vand, el, var-
me, antenne og lign. kan ikke fratraekkes.

Husleje

Det er vigtigt at fastsaette lejen pa markedsvil-
kar. Det vil sige, hvad lejligheden ville kunne
udlejes til, hvis det var en fremmed, der skulle
leje den. Markedslejen kan f.eks. findes, hvis
der er andre lejligheder i efendommen, som
udlejes. Hvis kommunen er underkastet bolig-
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reguleringsloven, kan lejen fastsaettes efter
denne. Ofte vil barnet kunne fa boligsikring, og
i sa fald kan man spagrge kommunen, hvad det
starste grundlag for udbetalingen for den kon-
krete lejlighed vil veere. En fastseettelse af
markedslejen til netop dette belgb vil neeppe
kunne anfeegtes af SKAT.

Vedligeholdelsesudgifter

Der geelder den seerlige regel i de farste tre
ejerar, at man kan fratreekke vedligeholdel-
sesudgifter med op til 25 % af den arlige leje-
indteegt.

Hvis lejen er fastsat til 48.000 kr. om aret, kan
der fratraekkes 12.000 kr., hvis der f.eks. er
afholdt udgifter til maler, athgvlet gulve eller
indsat nyt kekken eller bad. Hvis udgifterne i ar
1 er starre end de 25 %, kan de ikke gemmes
og fratraekkes i de falgende to ar.

Modsat geelder, at hvis der ikke er afholdt ud-
gifter op til de 25 % i ar 1, sa kan der fratraek-
kes yderligere i ar 2, og ligesa i forhold til ar 3.
Det er altsa i den forbindelse vigtigt ikke at
foretage al istandszettelse i ar 1, men at forde-
le udgiften over 3 ar.

Renteudgifter

Endvidere kan der opnas fuldt fradrag for ren-
teudgifterne. Hvis man anvender virksomheds-
eller kapitalafkastordningen, kan renterne fra-
traekkes i personlig indkomst, dvs. at fradraget
reelt sker med den hgjeste skattesats (ink.
topskat).

Kab i personlig regi

Det er vigtigt, at det er forseldrene som perso-
ner, (eller én af dem), der kaber lejligheden.
Hvis en foreelder lader sit selskab kabe lejlig-
heden, anses veerdien af bolig i lejligheden
som udbytte for foraelderen.

Den veerdi som aktionaerforeelderen i dette
tifeelde beskattes af, er den skematisk opgjor-
te veerdi, jf. ligningslovens § 16, stk. 9. Det
betyder, at aktionserforaelderen beskattes af
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6 % af det hgjeste belgb af lejlighedens an-
skaffelsessum eller ejendomsveerdi (op til
3.040.000 kr. og 8 % af veerdi derudover)

Samtidig bliver selskabet beskattet af mar-
kedslejen, uanset om denne er betalt eller
ikke. Betaler barnet ikke mindst markedsleje,
anses barnet for at have modtaget en gave.

Der er sdledes ikke overensstemmelse mel-
lem det, som selskabet beskattes af, det aktio-
neerforeelderen beskattes af, og det som bar-
net skal betale gaveafqift af.

Senere salg af ejendommen

Nar foreeldrene senere szelger ejendommen,
vil en avance veere skattepligtig, mens et tab
kan fremfgres til modregning i senere gevin-
ster ved salg af anden ejendom.

De fleste er bekendt med, at det er skattefrit at
seelge en ejendom, nar man selv har beboet
denne.

Praksis viser, at det er sa godt som umuligt for
foreeldre, at en eller begge flytter til en mindre
ejendom for at opfylde bopeelskravet forud for
et salg. Der skal endog meget steerke beviser
til, at den mindre bolig reelt har tjent som bolig,
og der skal meget gode forklaringer til, hvis
dette skal kunne overbevise myndighederne
og domstolene. Dette kan derfor ikke anbefa-
les.

Det er muligt at overdrage ejendommen til
barnet. Overdragelsesprisen kan ansaettes til
indenfor +/- 15 % af seneste ejendomsveerdi,
uden at SKAT kan gribe korrigerende ind.

Praksis viser i gvrigt, at der ikke behgver at ga
lang tid fra foreeldrenes kab pa markedsvilkar
til et efterfglgende salg til barnet til en veesent-
ligt lavere veerdi efter +/- 15 % reglen.

Foreeldrene kan som naevnt modregne et
eventuelt tab i gevinst fra salg af andre ejen-
domme.

Hvis barnet, efter at have overtaget ejendom-
men, vil seelge denne efterfglgende, vil dette
salg ikke udlgse beskatning, forudsat barnet
opfylder betingelsen om at have boet i lejlig-
heden i ejertiden. En senere avance bliver pa
denne made skattefri.

Barnet kagber lejligheden

Hvis barnet kagber ejendommen i sit eget navn,
skal barnet selv betale alle omkostninger (for-
sikring, ejendomsskat, feellesudgifter til ejerfor-
eningen, vedligeholdelse mv.) knyttet til ejen-
dommen, ligesom der skal betales ejendoms-
veerdiskat. Der vil veere fradrag for renteudgif-
terne som kapitalindkomst.

Hvis foreeldrene gnsker at bidrage til boligud-
giften, kan dette ske dels via kontante gaver,
hvor der ikke skal betales afgift af gaver pa op
til 58.700 kr. (2010-sats) fra hver foreelder til
hvert barn. Det forudseettes her, at begge for-
eldre har mulighed for at betale af egne mid-
ler.

Det er endvidere efter praksis muligt pa visse
anfordringslignende vilkar at foretage et udlan
fra foreeldre til bgrn rentefrit uden skattemaes-
sige konsekvenser, hverken for laneren eller
udlaner.

Foraeldrene kan pa denne made optage lan i
sin egen frivaerdi, og videreudlane provenuet til
barnet rentefrit.

Den gkonomiske hjeelp bestar i dette tilfeelde i,
at foreeldrene betaler renterne, som de sd i
gvrigt har fradrag for som kapitalindkomst.

Senere salg

Den helt store fordel ved, at barnet selv kaber
ejendommen er, at et senere salg er skattefrit,
uden at der behgves at foretages mellem-
handler. Dette geelder naturligvis kun i den
situation, hvor veerdien er steget i ejertiden.
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Kagberet

Det forekommer, at foreeldrene har givet barnet
en kaberet til lejligheden til samme pris, som de
selv gav. Hvis en sddan kaberet er indgaet den
5. december 2007 og senere, skal der ske en
lgbende beskatning af veerdistigningen efter
lagerprincippet (KGL § 30). Det er derfor som
overvejende hovedregel ikke en fordel laengere
at udstede en kgberet.

Kaberetsaftaler far neevnte dato kan under

visse omstaendigheder lsegges til grund — men
vaer opmaerksom pa, at der stilles strenge krawv il
indholdet af aftalen, for at denne far den tiltaenkte
virkning.

Opsummering

ninger forud for den endelige beslutning om kab af
en foreeldrelejlighed. Mange elementer skal indga
i de samlede overvejelser, jf. foranstaende.

Opsummering

Der bgr foretages naermere overvejelser og
beregninger forud for den endelige beslut-
ning om kgb af en foreeldrelejlighed. Mange
elementer skal indga i de samlede over-
vejelser, jf. foranstaende.

Eksempel
Falgende beregninger er foretaget pa grund-
lag af felgende forudsaetninger:

- lejligheden er kabt for 1.000.000 kr.

- der er ikke taget hgjde for kabsudgift til
stempel mv.

- der optages afdragsfri Ian, hvori der ikke er
taget hgjde for eventuelt kurstab ved kab
og salg — renten er fastsat til 5 %

- der optages bankfinansiering til belgb ud
over udbetaling — renten fastsaettes til 8 %

- markedslejen er fastsat til 4.000 kr. ekskI.
forbrug pr. maned

- Boligsikringen er anslaet

Se eksemplet naeste side
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Forudseetninger
Kabspris 1.000.000
Udbetaling 40.000
Realkreditlan 800.000
Bankfinansiering 160.000

Lejeindteegt, anslaet
Ejendomsskat
Regnskab
Feellesudgifter
Renteudgifter

Resultat til beskatning 56%
Skatteveerdi af
renter/resultat

Husleje tilbagefart
Boligsikring

Gave
Ejd.veerdiskat

Likviditet arligt
Likviditet pr. maned
Likviditet pr. maned i alt

Likviditet ved senere salg
Salg efter fem ar

Skat af avance ved salg
Indfrielse geeld

Netto likviditet

Barnet kgber

lejligheden
Forzeldre bidrager
med gave
Likviditet Likviditet
barn foreeldre
-2.000
-14.000
-52.800
17.424
48.000 -48.000
-6.500
-9.876 -48.000
-823 -4.000
-4.823
1.500.000
0
-960.000
540.000

Afsluttende bemeerkninger
Vi star gerne til radighed med yderligere rad og vejledning.
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Skatteafdelingen, den 25. februar 2010

Skattekonsulent

Jytte Hjorth

Email: imnh@rsmplus.dk
TIf. 2029 2558

Disclaimer:

Foreeldre kgber

Barnet betaler leje
Likviditet Likviditet
barn foreeldre

-48.000 48.000

-2.000
-5.000
-14.000

-52.800

-25.800

14.448

7.200

-40.800 -11.352

-3.400 -976

-4.346

1.500.000
-257.600

-960.000

282.400

Barnet betaler ikke
Likviditet ~ Likviditet
barn foreeldre

48.000
-2.000
-5.000

-14.000
-52.800
-25.800

14.448
-48.000
7.200

7.200 -59.352

600 -4.946

-4.346

1.500.000
-257.600
-960.000

282.400

Der tages forbehold for fejl og mangler i vort notat, og notatet bgr ikke leegges til grund for dispositioner uden forud-
gaende radgivning. Vi patager os intet ansvar for tab eller handlinger baseret pa indholdet ligesom RSM plus ikke
patager sig ansvar for indholdsmaessige fejl eller mangler.
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