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Denne guide er til dig, der overvejer at kabe bolig til dit
barn. Guiden giver et overblik over, hvilke overvejelser, du
skal gare, for du beslutter dig for foreeldrekab.

Guiden fortaeller lidt omkring keb, salg og huslejefastseet-
telse samt nogle af de skattemaessige fordele, du kan fa ud
af at leje en bolig ud til dit barn.

VIGTIGT! Denne guide er teenkt som inspiration og generel
oplysning for dig, som enten overvejer eller allerede har en
foreeldrekabsbolig. Der er tale om generelle beskrivelser,
der ikke er udtammende for retstilstanden, og eksempler,
som er fiktive, og hvor forholdene kan vaere anderledes i
andre tilfaelde.

PrivatRevision patager sig intet ansvar for dispositioner
udfert pa baggrund af oplysninger i denne guide.

Du er meget velkommen til at kontakte os, hvis du gnsker
vores hjaelp til noget af det beskrevne.




PrivatRevision
- forende pa foraeldrekeb

Hos PrivatRevision er vi specialiserede i skat og fast ejendom,
og vi er specialiserede i radgivning af private.

Viter godt sige, at vi er 100-metermestre i foreeldrekeb. Hos
PrivatRevision har viigennem en arraekke fokuseret pa at tilbyde
hejt specialiserede ydelser indenfor alle de discipliner, der
knytter sig til et foreeldrekeb - budget, keberradgivning, skade,
lejekontrakt, regnskab, skattemaessig radgivning, samejekon-
trakter, zegtepagter og familieoverdragelser, og hvad der ellers
tilstader.

Alt dette har vi indrettet i et koncept, hvor vi kan hjzelpe hele
vejen fra start til slut - og hvor du kan stige pa eller af, nar du vil.

Christian Baekmark

Skulle der opsta situationer, som kraever mere specialiseret
radgivning udenfor vores kompetencefelt - f.eks. dedsboskifte,
egtefalleskifte, tvist med keber eller szlger eller erstatnings-
sager - har du som klient hos os den yderligere fordel, at vi er
fysisk placeret i kontorfzellesskab med advokaterne.com. Der
igennem kan vi lgse en reekke andre opgaver, udenfor vores
primaere kompetenceomrader, uden at sagen eller klienten
behaver at forlade huset.

PrivatRevision ejes og drives af Christian Baekmark, revisor, cand.
merc.aud., og Master i skat, LLM. Christian skrev sin kandidat-
afhandling i skattemaessig optimering af forzeldrekgb og
masterafhandling i fritagelse for beskatning af ejendomsavancer.
PrivatRevision beskaeftiger desuden flere skattejurister og
ejendomsmeaeglere samt supportpersonale, som alle er klar til at
servicere dig med dit foreeldrekab.

© PrivatRevision 2022
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Foraeldrekgb

-en god investering?

Foreeldrekeb har i efterhanden mange ar vaeret en populeer
disciplin blandt foraeldre til boligsegende unge.

Foreeldre med en sund gkonomi har kunnet nyde godt af
muligheden for at hjeelpe deres barn pa vej med en god
studiebolig og samtidig opna skattefordele.

At foretage et foreeldrekab er ofte tilgeengeligt, hvis man
har en fornuftig indkomst, og man maske tillige har noget
friveerdi i sin egen ejerbolig, man kan belane. En populeer
model er, hvor man finansierer sin foreeldreksbsbolig
med 60-80% belaning i selve foraeldrekabet, og hvor
man finansierer resten ved et tillaegslan i sin eksisterende
ejerbolig. For andre kan der veere en situation, hvor man
har overskudslikviditet enten privat eller i sin private
virksomhed, som man risikerer at skulle betale negativ
rente af.

Det ma konstateres, at langt de fleste forzeldrekebere ikke
skal foretage nogen voldsom gearing af deres skonomi for
at muliggare et forzeldrekab, men at de blot skal omplacere
eller ombelane nogle af de aktiver, de allerede har.

Det centrale spergsmal for mange er derfor ogsa, om de
kan fa en fornuftig lsbende likviditet (drift), og om man
pa lang sigt kan opna en gevinst - eller i det mindste kan
undga et tab.

Et foreeldrekeb er noget, som de fleste fortrinsvist ger for
at hjeelpe deres barn. At det s i de seneste mange ar har

vist sit ogsa at vaere en rigtig god investering for mange,
traekker naturligvis ikke ned.

For sa vidt angar den Igbende drift og likviditet, vil vi i det
kommende dykke ned i en raekke emner, der har betydning
herfor. @nsker man et mere detaljeret overblik, inden man
foretager sit foraeldrekgb, kan det for mange veere en god
idé at kebe radgivningspakken Foraeldrekab Opstart https:/
privatrevision.dk/foraeldrekoeb/foraeldrekoeb-opstart/

Med hensyn til udsigten til en veerdistigning - eller risikoen
for et tab - ma vi konstatere, at de seneste mange ar

har budt pa meget fa ar med prisfald og rigtig mange ar
med prisstigninger. De stigende priser understattes af
flere forhold. De lave renter er naturligvis af afgerende
betydning. Her ma vi konstatere, at der i de seneste 20 ar
har veeret stat faldende renter, og at de faerreste lige nu
forudser vaesentlige rentestigninger i nzer fremtid. Om der
er tale om et nyt lavere renteniveau - en new normal -
eller om renterne stiger til et markant hgjere niveau, kan
ingen forudse. Men man kan i en vis udstraekning gardere
sig mod rentestigninger ved optagelse af fastforrentede
lan, hvor indfrielseskursen svinger modsat renterne.

Det er naeppe til at overse, at tilstremningen til de sterre byer
har vaeret vedvarende, og at al historik de seneste hundrede ar
peger i samme retning. Der bliver stadig sterre efterspargsel
pa boliger i byerne, og selvom enkelte krisear, corona-situ-
ationer og andre haendelser kan fa vandet til at skvulpe, er

der stadig en tydelig og langvarig tendens til, at boligerne i de
sterre byer bliver stadigt mere efterspurgte - og dyrere.
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Find den rigtige bolig %@

Inden du begynder at kigge efter bolig, skal du selvfalgelig
laegge et budget, sa du ved, hvad der er at gare med. Ikke
blot for det farste ar men for en arraekke frem.

Ved samme lejlighed skal det afklares, om dit barn ensker
at bo alene eller vil dele en lejlighed med en eller flere
venner - mere herom i afsnittet om fremleje.

| den forbindelse kan det ogsa veere fornuftigt pa forhand
at afklare, hvilket prisleje man @nsker at kebe i - og hvilket
prisleje man kan opna finansiering til.

Seet dig godt ind i markedet lokalt - seerligt hvis du keber
lejlighed i en by, du ikke har et stort kendskab til.

Pas pa med at kebe for billigt. Hvis en lejlighed er prissat et
stykke under tilsvarende lejligheder, er der ofte en grund
til det. Maske er der en trafikeret vej eller jernbane lige i
naerheden. Det kan ogsa vaere, at kvarteret bare ikke er sa
spaendende. Man kan gare meget ved en bolig. Men man
kan ikke flytte den.

En beliggenhed sa centralt som muligt for den unges
geremal, giver livskvalitet og letter hverdagen. Et attraktivt
kvarter er for de fleste rarere at bo i - og i evrigt som regel
lettere at udleje og saelge, nar man matte komme dertil.

P& den anden side far man ofte mere plads, hvis man gar
pa kompromis med beliggenheden. Det er en afvejning,
man ber tage.

Endelig bar man veere saerdeles opmeerksom pa ejerfor-
eningsforhold, servitutter pa ejendommen m.v. Det kan
veere, at en lejlighed er attraktivt prissat, men det viser sig,
at en keber skal paregne en udgift pa 400.000 kr. til nyt tag,
facaderenovering, faldstammer og rotter i kaelderen.

Du ber derfor altid fa en keberradgiver til at gennemga
handlens dokumenter https:/privatrevision.dk/foraeld-
rekoeb/koeberraadgivning/

PAS ISZR PA:

- Er der feelleslan?

- Er der udsigt til store vedligeholdelsesarbejder?
- Er der hjemfaldspligt?

- Ertag, vinduer, facade og murveerk i god stand?
- Har ejerforeningen en gkonomisk buffer?

- Erder "orden i penalhuset” i ejerforeningen?

- Taglejligheder: Check grundigt for rad og svamp
- Er der ulovlige el- eller VVS-installationer?

- Ma man udleje som man vil?




Eﬂ%leﬁghedstyper

Langt de fleste foraeldrekeb foretages i lejligheder i de store
studiebyer. Her er der - ud over beliggenhed - en raekke
generelle forhold, man ber vaere opmaerksom pa, inden
man keber.

Delevenlig

For mange kan det vaere en god ide at finde en lejlighed,
som kan deles imellem to, som ikke n@dvendigvis er et par.
Delevenlige lejligheder er lettere at komme af med igen,
nar lejligheden en dag skal saelges. Desuden kan den vaere
lettere at udleje, hvis man en dag beslutter sig for, at det er
det, man skal.

Imens ens eget barn bebor lejligheden kan der veere
perspektiver i at lade barnet udleje et veerelse. Det er
naturligvis et spargsmal om temperament. Det kan for
nogle veere en god lgsning, at have en roomie. Der er natur-
ligvis ogsa det gkonomiske aspekt. Dit barn kan nemlig
som lejer skattefrit fremleje et veerelse i egen bolig
og opkrzeve op til 2/3 af det, de selv betaler i leje.
Dermed kan dit barn bo ganske billigt, og du kan som
forzelder oppebzere en acceptabel lejeindtaegt.

Lejligheder i den zeldre boligmasse

De sterre byer er ofte kendetegnet ved, at en stor del af
den bynaere boligmasse bestar af aldre byggeri. Dette
medferer, at mange forzeldrekebere ma kebe sig ind

i eldre ejendomme, hvor der er usikkerhed omkring
fremtidige vedligeholdelsesomkostninger. Samtidig er

de starre studiebyer omfattet af Boligreguleringsloven.
Dette medferer, at der er greenser for, hvor meget man ma
opkreeve i leje, med mindre lejligheden er gennemgribende
renoveret.

Dermed har den zldre boligmasse den fordel, at man kan
leje forholdsvist billig ud til sine barn. Skattemyndighe-
derne ma saledes acceptere, at man udlejer til sine bern til
den leje, som maksimalt ville kunne opkraeves lovligt. Dette
er ofte ikke ret meget i den zeldre boligmasse. Samtidig
har noget af den aeldre boligmasse en beliggenhed, som

er ganske veerdifast. De sma sidegader pa Frederiksbjerg

i Aarhus eller pa @sterbro i Kebenhavn er som regel altid
attraktive.

Kigger man i periferien af byen kan man ofte fa temmelig
meget lejlighed for pengene, hvis man kigger i den zeldre
boligmasse.

Nyere lejligheder

Nyere lejligheder har ofte den fordel, at vedligeholdelses-
udgifterne er kendte. De er ofte bedre isolerede, og der er
laenge, til der skal nyt tag pa eller skal skiftes faldstammer.

Der er dog den ulempe, at man ikke har samme frihed til
at szette en lav leje overfor sine barn. Boliger opfert efter 1.



januar 1992 er ikke underlagt samme begraensninger for,
hvad der kan krzaeves i husleje. Derfor kan skattemyndighe-
derne forlange, at man opkraever en markedsmaessig leje
overfor sine barn. Dette er til gengaeld en fordel, hvis man
skal leje ud til fremmede. En fremmed lejer vil nemlig have
en vanskelig opgave, hvis de indklager deres udlejer for
Huslejenaevnet for at opkraeve for hej husleje, hvis boligen
er opfert efter d.1. januar 1992.

Projektlejligheder

| opgangstider kan en investering i en projektlejlighed vaere
en rigtig god forretning. De nyopfarte og ofte topmoderne
lejligheder harer normalt til i den dyrere ende af boligmar-
kedet, nar de star feerdige. Da en projektmager ofte skal
kunne szelge en vis portion lejligheder (som endnu ikke
eksisterer) pa én gang, vil man som keber i mange tilfelde
fa mulighed for at kebe en bolig til en pris, som er lavere,
end den pris boligen vil kunne indbringe, nar byggeriet star
faerdigt. Séledes ses ikke sjeeldent investorer, der kaber en
eller flere lejligheder pa projektstadiet - blot for at saelge
dem igen, nar projektet star feerdigt.

Det kan saledes vaere en god forretning at kebe en projekt-
lejlighed, hvis man keber pa det rette tidspunkt. Hopper
man ind tidligt i et projekt, kan man ogsa ofte fa stor
valgfrihed omkring beliggenhed, etage m.v. Omvendt viser
erfaringerne, at det kan veaere mere risikabelt at kabe en
bolig pa projektstadiet, hvis man far bundet sig til et projekt

og en pris, og renten efterfolgende stiger og/eller priserne
falder, inden boligen star klar til indflytning. Endelig er der
forholdet omkring leveringstiden. Er boligbehovet akut,

er man nadvendigvis nadt til at se pa noget, som allerede
ligger der.




L 2g et budget

Nar du har fundet en lejlighed, der kunne vaere den rigtige,

er det altid en god ide at fa regnet pa, om gkonomien nu
ogsa ser ud, som man har forventet - og om den unge
beboer overhovedet har rad til at bo der.

Vianbefaler, at der lzegges et udfarligt budget, som
indeholder en estimeret leje, forventet forbrug, ejerfore-
ningsudgifter, ejendomsskat, udgifter til vedligehold,
administration samt uforudsete udgifter. Dertil naturligvis
udgifter til renter, bidrag og afdrag samt indregning af de
skattemaessige konsekvenser. Man kan eventuelt regne pa
flere forskellige boliger og flere forskellige lantyper for at
finde det rette setup.

Budgettet ber udarbejdes for opstartsaret separat, da

der naesten altid er ekstraordinzere udgifter det forste ar.
Desuden ber beregnes et normalar samt en konsekvens-
beregning eller fremskrivning over den forventede ejertid
eller mindst 10 ar frem.

Sé ved alle parter, hvad de gar ind til. Forzeldre, barn - og
maske familiens pengeinstitut.

https:/privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
foraeldrekoeb-opstart/

| forbindelse med budgetteringen er det ogsa vigtigt, at
man far planlagt den tidsmaessige placering af betalinger,
laneoptagelser m.v., da dette bade kan have vaesentlige
finansielle, skonomiske og skatteretlige konsekvenser.
Dette er iszer vigtigt, hvis du i forvejen har en aktiv
virksomhedsordning med opsparede overskud. Serg
gerne for at fa en radgiver i dit pengeinstitut, som har et
godt kendskab til foraeldrekab koblet ind over sagen - og/
eller saet din pengeinstitutradgiver i forbindelse med din
revisor eller advokat, sa tingene tilrettelaegges sa godt som
muligt for dig.

Hvis du vil have boligen pa handen, imens der regnes, kan
du eventuelt underskrive en kgbsaftale med et udtryk-
keligt Forbehold for din radgivers godkendelse og med
en frist pa mindst 6 dage. S3 er der tid til at gennemga
beregninger og eventuelt ogsa handlens dokumenter,
inden radgiver (f.eks. PrivatRevision) i dialog med dig
godkender eller ikke godkender handlen.



Finansiering af

foraeldrek@b

| mange foraeldrekgbsarrangementer er det populeert at
finansiere forzeldrekebslejligheden med et realkreditlan pa
B0% af kebesummen. De resterende 40% finder man ved
optagelse af et separat 1an (i sin private bolig. Dette kan
medfare, at man sparer bidragsudgifter, hvis belaningen af
begge ejendomme dermed holdes pa maksimalt 60%.

Der kan naturligvis veere situationer, hvor det er fordel-
agtigt eller blot anskeligt, at indskyde egenfinansiering.
Det kan ogsa veere et krav fra medvirkende pengeinstitut.
Selvom pengeinstituttet godt kan se, at man gkonomisk
kan baere et foreeldrekeb, kan der ofte veere krav fra
myndighedsside herunder fra Finanstilsynet eller i penge-
instituttets kreditgivningsregler, som medfarer, at der skal
praesteres en vis egenfinansiering.

Man bar her veere opmaerksom pa, hvornar og hvordan
man indskyder midlerne. For mange kan det veere en fordel
at indskyde midler som en mellemregning fremfor et
egentligt indskud. Dette ber draftes med radgiver, nar man
indtraeder i et foraeldrekgbsarrangement.

Har man en virksomhedsordning med opsparede midler,
kan disse fortsat benyttes til savel keb som drift af forael-
drekebslejlighed. Man skal blot veere opmaerksom pa, at

evt. finansiering af en foraeldrekgbsbolig i virksomheds-
ordningen medferer, at der skal rentekorrigeres, saledes
at man kun har "normalt” fradrag i sin kapitalindkomst for
renter og bidrag og ikke som hidtil i sin virksomhedsind-
komst.

Endelig kan der rejse sig spargsmalet om, hvilke [an man
ber hjemtage. Det korte svar er, at det er der ingen, der
ved. Nogle vaelger variabelt forrentede 1an, som i de sidste
mange ar (undtagen i 2008) har budt pa veaesentlige
besparelser og ydelser, som har ligget langt under
ydelserne pa fastforrentede lan. Ulempen er, at man Igber
en risiko for kraftigt stigende ydelser ved senere rentestig-
ninger. Samtidig kan det veere vanskeligt og/eller dyrt at
konvertere eller indfri lanet i utide. Dette kan iszer veere en
udfordring pa de variabelt forrentede lan med lidt laengere
lobetid, f.eks. de ellers populeere og prisbillige F5-1an. Her
kan det vaere dyrt at ombestemme sig og indfri et F5-1an
efter et ar.

Bnsker man et varibelt forrentet Ian - med de meget lave
renter der tilbydes her - skal man saledes lidt forsimplet
veelge imellem kort labetid, f.eks. F-kort, hvor man hurtigt
kan komme ud af lanet igen, hvis renterne stiger, eller hvis
man skal szelge, eller man kan vaelge et F5-lan, som lidt




populaert udtrykt er et "kab-og-behold™produkt, hvor man
har lanet i 5 ar og derefter ser, hvordan verden sa ser ud.

De fastforrentede lan har tre vaesentlige fordele. Man
kender udgiften. Man kan altid konvertere til maksimalt
kurs 100. Og sa kan man ofte realisere en kursgevinst, hvis
renterne skulle stige, hvormed obligationskurserne bag
ved lanene falder. | en situation med stigende renter (og
dermed alt andet lige faldende priser] vil kursfald pa de
fastforrentede lan saledes udgere en delvis kompensation
for et eventuelt prisfald. Til gengzeld er ydelsen betydeligt
hejere pa de fastforrentede 1an. Man betaler sa at sige for

sikkerheden.

Seerligt pa fastforrentede lan skal man overveje, hvilken
kurs man vil hjemtage til. Somme tider kan man vaelge et
an teet pa kurs 100 til én rente, og et andet lan med samme
lobetid, der méaske er %2% billigere i rente, men hvor kursen
maske er 96. Her skal man ofte overveje, om man kunne
veere indstillet pa at betale /2% mere i (fradragsberettiget)
rente i f.eks. 5 ar, ved at man tager det |an, der ligger teettest
pa kurs 100, eller om man hellere vil fa 4% mindre udbetalt
her og nu (som er kurstab, som der ikke er fradrag for).

| det seneste ars tid er renten pa de fastforrentede lan
steget. Dette har gjort dem mindre attraktive i forhold til
at lave et set up, der er nogenlunde neutralt rent udgifts-
maessigt.

Man kan her overveje at tage et fastforrentet lan med
kortere lgbetid, hvor renten er lavere. Dette sikrer en lav
og fast rente - men det binder ogsa likviditet til afdragene.
Desuden har 1an med kortere lgbetid en lavere kursfal-
somhed. Sa spekulerer man i at konvertere sine lan, er
lanene med kort lgbetid ofte ikke sa relevante.

Mange foreeldrekebere naermer sig desuden en alder, hvor
det pa sigt kan blive mere vanskeligt at lane penge, hvorfor
man ber overveje, hvor meget man vil afdrage i det hele
taget. Er belaningen pa 60% eller mindre, vil det ofte ikke
give mening at afdrage yderligere.

| Aarhus og Kebenhavn geelder det yderligere, at der for
mange foreeldrekebere ikke er frit valg imellem lanety-
perne. Det skyldes, at der fra lovgivers side er sat nogle
begraensninger - bade for hvor meget man kan lane men
ogsa for, hvilke Ian man kan vaelge. Her spiller forhold som
geeldsfaktor, formue og manedligt radighedsbelgb ind.

Mange vil af den grund kun kunne veelge imellem fastfor-
rentede lan (med sikkerhed og mulighed for afdragsfrihed)
eller F5 med afdrag - med den lave rente, der p.t. er der,
men ogsa med likviditetsbinding i form af afdrag.

Man ber ngje afveje fordele og ulemper, nar man veelger
finansiering.



Find den rigtige husleje

Nar foraeldre keber en bolig, deres barn kan bo i, har nogle
et enske om at hjeelpe barnet til at sidde sa billigt som
muligt, imens andre foretraekker, at arrangementet gar i
nul.

Skattemaessigt er der ingen tvivl. Det mest gunstige for
familien under ét er, at junior bor sa billigt som muligt.
Dette skyldes, at barnet skal betale husleje, af penge barnet
har betalt skat af. Denne husleje skal igen beskattes hos
foreeldrene.

Skattestyrelsens praksis er, at forzeldre skal opkraeve
markedslejen, nar de lejer ud til deres barn. Seettes lejen
for lavt, skal foreeldrene alligevel beskattes, som om de fik
markedslejen. Barnet anses samtidig for at have modtaget
en gave, som kan vaere afgiftspligtig, hvis barnets samlede
gaver overstiger gavegraenserne det pagaeldende ar.
Markedslejen er dog et vidt begreb. Hvis Skattestyrelsen
vurderer, at lejen er sat kunstigt lavt, kan de fastsaette en
husleje, som de finder rimelig baseret pa sammenlignelige
boliger i omradet. Dog kan Skattestyrelsen, som retsstil-
lingen er nu, ikke kraeve, at foraeldre seetter en hgjere
husleje overfor deres bern, end der maksimalt ville kunne
opkreeves lovligt fra en fremmed lejer.

Der kan derfor veere idé i at forzeldre keber en lejlighed i
den zeldre boligmasse, der er taget i brug farste gang for

1. januar 1992. Dermed kan man i de fleste byer henvise til
reglerne for omkostningsbestemt leje, som ofte ligger langt
under den leje, der ellers opkraeves pa det fri marked.

Er en lejlighed fra den zeldre boligmasse blevet gennemgri-
bende renoveret, kan man dog lovligt opkraeve "det lejedes
veerdi”. Dette er ikke helt det samme som markedslejen

- men ofte noget hgjere end omkostningsbestemt husleje.
Foreeldrene skal saledes ved kab i den aeldre boligmasse
overveje, om de vil kabe noget, der ikke er renoveret,

som de kan leje billigt ud til deres barn eller, om de vil
kegbe noget, som er gennemgribende renoveret, som sa
skal koste noget mere i husleje. Tal gerne med radgiver
om konkrete graenser samt fordele og ulemper ved den
konkrete bolig.

Boliger fra efter 1. januar 1992 kan prisszettes frit. Her kan
Skattestyrelsen forlange, at forzaeldrene opkraever fuld
markedsleje.

For gennemgribende renoverede boliger og for boliger i
den nyere del af boligmassen anbefaler vi, at man sgger
at saette en husleje, som naermer sig lejen i det fri marked,
men som (naturligvis pa grund af dobbelt beskatning jf.
ovenfor) seettes sa lavt som muligt, uden at det bliver
kunstigt lavt.

Det kan veere komplekst at fastsaette en husleje, som bade
er skattemaessigt fornuftig for familien, og som samtidig er
af en storrelse, som man med rimelighed kan forvente, at
Skattestyrelsen vil acceptere (man kan desveerre ikke opna
bindende svar fra skattemyndighederne herom). Vi hjeelper
gerne med huslejefastszettelse som led i opstartspakken
eller i forbindelse med assistance til lejekontrakt.




TRIN 3

Kb af boligen £\

Nar en bolig - og maske saerligt en ejerlejlighed -

skal kebes, er der rigtig mange forhold, du skal vaere
opmaerksom pa. Derfor anbefales altid, at du rekvirerer
egentlig keberradgivning fra revisor, ejendomsmaegler
(egen), advokat eller anden sagkyndig, som har erfaring
med kgberradgivning i den relevante type boliger.

Udover de forhold, man kan se (beliggenhed, indretning
m.v.) og de gkonomiske forhold, er der tillige en raekke
andre aspekter, som kan vise sig helt afggrende at vaere pa
hejde med, ndr man keber (iseer) ejerlejlighed.

Lejlighedens beskaffenhed skal maske gennemgas.
Alternativt bar der mindst veere en dreftelse af forholdene
omkring lejligheden og den ejendom, den ligger i. Her

kan man ofte hente meget information i materialet fra
ejerforeningen. Fra tid til anden anbefales ogsa en egentlig
gennemgang af en byggeteknisk radgiver eller af en
ingenier. Det er ikke altid en god ide at fa en onkel eller en
bekendt, der er handvaerker, til at gennemga alene. For
hvad ger man, hvis de har overset noget, som viser sig at
veere vaesentligt? Her har en professionel radgiver for det
forste ofte en bredere erfaring og en dybere opgavefor-
staelse. Desuden har en professionel radgiver en ansvars-
forsikring.

Det har en keberradgiver i gvrigt ogsa.

Skulle forholdene vise sig at vaere anderledes end gnsket,
kan det ogsa veere rart, at du har din egen radgiver til at
rejse krav eller forhandle med ejendomsmaegleren, der
som bekendt er szelgers repraesentant.

Skal handlen gennemfgres, kommer dertil en reekke
praktiske ekspeditioner i ejendomshandlen, hvor det er
vigtigt, at tinglysning af skede, overdragelsesforretning,
deponering af kebesum, frigivelse af provenu til saelger m.v.
gar rigtigt til. Det er relativt sikkert at handle fast ejendom i
Danmark - hvis man sikrer sig, at spillereglerne overholdes
pa begge sider.

Der kan i processen let opsta spargsmal, hvor det er en
fordel at have en radgiver, som alene varetager dine
interesser.

HUSK KUN AT UNDERSKRIVE EN K@BSAFTALE, HVIS DER
ERET FORBEHOLD FOR DIN RADGIVERS GODKENDELSE
- og st gerne os pa som radgiver. Herefter sender vi et
aftalebrev til signering over mail - og sa er vi i gang...



Eksempler fra det virkelige liv...

Ikke fri adgang til udlejning - en ejerforening havde i sine
vedtaegter indsat et forbud mod at udleje lejligheder i
ejendommen i mere end 2 ar. Dette kan veere en udfordring
i forhold til foraeldrekab. Dette blev opdaget i budget-
processen i forbindelse med lejeberegning. Der valgtes
herefter en anden lejlighed.

Nyt tag - en szelger og en ejendomsadministrator havde
glemt at oplyse, at ejendommen skulle have nyt tag.
Heldigvis fremgik dette af referatet fra ejerforeningens
generalforsamling. Keberradgiver tog forbehold. Der matte
herefter forhandles en prisreduktion pa lejligheden.

Fugt og rad - Et foreeldrepar var ved at kabe en dyrere
penthouse-lejlighed til datteren. Der blev anbefalet en
byggeteknisk gennemgang, som afslgrede omfattende fugt
og deraf svamp og rad i veegge og i konstruktion. Foreel-
drene valgte en anden lejlighed.

https://privatrevision.dk/foraeldrekoeb/koeberraadgivning/

RADGIVNING

Budgetlaegning, kaberradgivning, skadeekspedition,
huslejefastsaettelse, lejekontrakt, regnskab og selvan-
givelse pa ét og samme sted. Det giver vaesentlige
synergifordele at have samme radgiver pa hele
foraeldrekabet fra kabsovervejelser, til praktikken, til
regnskabet og til man saelger igen.




Nar man udlejer fast ejendom pa helarsbasis i Danmark,
driver man som udgangspunkt “erhvervsmaessig
virksomhed" i skattemaessig forstand. Driver du i forvejen
selvstaendig virksomhed, skal du konsolidere din udlej-
ningsvirksomhed ind i din evrige virksomhed. Driver du ikke
selvsteendig virksomhed i gvrigt, bliver du ved indgaelse

af et foraeldrekab “selvstaendigt erhvervsdrivende” med
udlejning af fast ejendom.

Nar man driver erhvervsmaessig virksomhed, er man
underlagt kravene til udvidet selvangivelse. Det betyder
blandt andet, at der skal udarbejdes en skattemaessig
indkomstopgarelse. Den skattemaessige indkomstopge-
relse indregner lejeindtaegter (samt eventuelt fikseret
lejeindteegt). Heri fradrages driftsomkostninger i form

af ejerforeningsbidrag (bortset fra ejerforeningslan pa
kgbstidspunktet), ejendomsskat, vedligeholdelsesudgifter
indenfor visse rammer, assistance til regnskab m.v.

Man kan fortsat benytte
virksomhedsordningen

Anvendes virksomhedsskatteordningen, skal skatteregn-
skabet leve op til en raekke krav. Der skal foreligge en
egentlig bogfering, der opfylder Bogferingslovens krav.
Desuden skal fares en raekke skattemaessige konti, som

Skatteregnskab
er (ofte) et must

alene eksisterer i den skattemaessige opgerelse i virksom-
hedens bogfering (indskudskonto, mellemregning, konto
for opsparet overskud, kapitalafkastgrundlag). Endelig
skal der foreligge en egentlig overskudsdisponering efter
Virksomhedsskattelovens regler.

Som noget nyt fra 2021 skal der ogsa beregnes og
anmeldes rentekorrektion.

Det vil kun veere muligt for de allerfaerreste at udarbejde et
fyldestgerende skatteregnskab til brug for virksomheds-
skatteordningen, hvis de ikke er skatteretligt uddannet pa
et vist niveau og med godt kendskab til virksomhedsord-
ningen.

https://privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
foraeldrekoeb-regnskab/



-oraeldrekgb
kan stadig indga |
virksomhedsordningen

Fra og med 2021 er der indfart nye regler for brug af
virksomhedsordningen pa foreeldrekab. Der er ikke tale om
nogen starre eendring.

Der er vedtaget en begraensning af rentefradraget, hvilket
far den praktiske effekt, at man fremover kun far normalt
rentefradrag (i sin kapitalindkomst) for de udgifter til renter
og bidrag, som vedrerer en bolig, man udlejer til sine barn
eller forzeldre. For dette indgreb havde forzeldrekebere i
virksomhedsordningen fuldt fradrag for renterne i deres
personlige indkomst. For en topskatteyder giver dette
indgreb en yderligere skat pa op til 170 kr. for hver 1.000 kr.
i renter og bidrag, der betales til forzeldrekebet. Det er ikke
en strafskat, men blot en gget fradragsveerdi for renter,
man ikke laengere kan opna.

Rent regnskabsmaessigt skal der laves nogle posteringer
vedr. kapitalafkastgrundlag og rentekorrektion.

Det vaesentlige er, at forzeldrekgbene fortsat kan indga i
virksomhedsordningen. Man kan saledes benytte midler,

man allerede har i sin virksomhedsordning til savel kab
som drift af en foraeldrekgbslejlighed.

Desuden kan der afvikles geeld af midler, man kun har
betalt 22% virksomhedsskat af.

Endelig bestar en reekke af de fordele, som traditionelt
knytter sig til virksomhedsordningen - herunder mulighed
for fri bil, telefon, konsolidering med anden virksomhed,
udskydelse af beskatning m.v.

Man skal i den forbindelse huske, at et foreeldrekab er et
arrangement, hvor man keber en bolig, som man udlejer,
og hvor man beskattes af sit nettooverskud indenfor
skattelovgivningens muligheder og rammer. At man tilfzel-
digvis udlejer til sine bern medfarer blot, at rentefradraget
nu begraenses.




Hvad kan jeg

traekke fra | skat?

Udlejning af bolig til sit barn er i dansk skatteret at betragte
som erhvervsmaessig virksomhed.

Man skal frst og fremmest beskattes af lejeindtaegten.
Udlejer man til fremmede, er det den leje, man opkraever,
man skal beskattes af. Men udlejer man til sine barn - eller
til sine foreeldre - skal man beskattes af markedslejen,
vanset om det er den, man opkreever.

Opkraever man f.eks. 50.000 kr. om aret i leje af en

lejlighed, hvor markedslejen er 80.000 kr., skal man
beskattes af 80.000 kr., uanset at man kun modtager

EKSEMPEL

HUSLEJE 100.000 kr.
EJERFORENING -30.000 kr.
EJENDOMSSKAT -10.000 kr.
VEDLIGEHOLDELSE -25.000 kr.
RESULTAT FOR RENTER _.35.000 kr.

50.000 kr. Leengere fremme pa side 23 kan du lzese om,
hvad man kan opkraeve i husleje og dermed, hvad man skal
beskattes af ved forzeldrekeb.

| denne lejeindteegt kan man fradrage en raekke udgifter,
inden man nar frem til det resultat, man skal betale skat
af. Man kan nemlig fradrage de udgifter, som medgar til

at erhverve, sikre og vedligeholde den lsbende indkomst.
Dette kan vaere udgifter til ejerforening, ejendomsskat,
revisor eller almindeligt vedligehold og herunder pludselige
skader.

Man kan derimod ikke fradrage udgifter, der medgar til
at forbedre boligen i forhold den stand, den var i, da man
kgbte den.

Hvornar der sa er tale om vedligeholdelse og forbedringer,
findes der utallige afgerelser pa, og det er altid op til en
konkret vurdering. Det findes dog den administrative

regel de farste 3 ejerar, at Skattestyrelsen sjeeldent stiller
spergsmalstegn til, om en udgift kan fradrages som
vedligehold, hvis den maksimale udgift pr. ar er svarende

til 25% af den arlige husleje. Der er dog mange undtagelser
hertil - eksempelvis ved pludseligt opstaet skade eller, hvor
man som ejer afholder en vedligeholdelsesudgift, som er
nedvendig og af en ikke usaedvanlig sterrelse.



Generelt kan man sige, at der ofte er overskud (der skal
beskattes) i foraeldrekeb i nyere boliger, hvor forzeldrene
skal opkraeve fuld markedsleje. Her far familien noget
nyt og leekkert og med kendte driftsomkostninger, og
som kan udlejes lovligt til en hgj husleje, hvis man skal
udleje til fremmede. Men boligen i den nye ejendom har
den ulempe, at foraeldrene beskattes af det overskud, de
opnar ved at opkraeve en hgj husleje ved deres barn. Skal
bernene faktisk tjene til denne husleje, skal de betale af
beskattede penge - og alternativt skal en ikke betalt leje
anses som gave.

| lejligheder i den zldre boligmasse kan foraeldre derimod
ofte leje ud med underskud, og barnet bor billigt. Dette
underskud kan man fradrage i sin gvrige indkomst.

Ulempen er, at driftsomkostningerne ofte ikke er sa kendte,
da zeldre ejendomme netop er zldre og kan traenge til
betydelig vedligeholdelse. Skal man udleje til fremmede, vil
det ogsa veere vanskeligt at opna en fornuftig lejeindtaegt,
medmindre man ferst renoverer lejligheden, hvorefter
man kan udleje til "det lejedes veerdi”, som er teettere pa
markedslejen.

Der er naeppe nogen lgsning pa, om man skal anbefale den
ene type lejlighed over den anden ved foreeldreksb. Man
skal blot afveje fordele og ulemper imod hinanden, sa man
agerer pa et mere oplyst grundlag.




EN REVISOR? DET LYDER DYRT!

Hos PrivatRevision har vi faste priser pa radgivning og regnskab i forbindelse med forzeldrekgb.

FORFELDREK@B OPSTART ‘ FORFELDREK@B REGNSKAB ‘
- budget og skattemaessig radgivning - bogfering, regnskab

og selvangivelse
kr. 3.900 inkl. moms.
kr. 3.900 inkl. moms.

LEJEKONTRAKT ‘ K@BERRADGIVNING

- skreeddersyet til dine behov - Radgivning, gennemgang af handlen

kr. ©.900 inkl. moms.

fra kr. 1.500) inkl. mom:s.

SK@DE EKSTRA LEJLIGHED...
- Skedeekspedition, berigtigelse af handlen - iregnskab eller i opstartspakke
my.
kr. 3.900 inkl. moms kr. 2.000 inkl. moms

Belobene er fradragsberettigede. Vi yder desuden ekonomisk radgivning samt radgiver om
udlejning, aegtepagt. testamente, samejeaftaler myv.

§

PrivatRevision

SKAT / REGNSKAB / EJENDOM

info@privatrevision.dk « wwwprivatrevision.dk < TIf. 7220 6655 « MP Bruuns Gade 36, 1.« 8000 Aarhus C



Nar dit barn flytter ud igen

Alt Far en ende - 0g55 dit barns . D.Tdkanfstaelkge Iejlighecoien pa det fri markjd. D(?lrmed
st . vil du ofte kunne opna en avance - som dog vil vaere

behov for din hjzelp til at bo godt... ckattenligtc

Et forzeldrekab er ofte bade en god |msning for den unge, + Dukanistedet vaelge at Fam'ilieoverdrage til dit barn.

som kommer til at bo godt, men ogs3 for forzeldrene, som Her skaloen raekke omstaendigheder vaere opfyldt, og

ofte kan konstatere, at det har vaeret en god investering. det er Pa.baggr,und af en raek.ke aFg@rglser ﬁ:a 2021
formentlig vigtigt, at din ejertid overstiger 3 ar. En

Nar barnets boligbehov zendrer sig, bliver det for mange vellykket familieoverdragelse vil ofte have det slutre-

relevant at se pa, om man skal udleje til andre og f3 en sultat, at foreeldrene far overfart et aktiv (foraeldre-

lobende indtzegt, eller om man skal szelge og realisere en kabet) til deres barn til faverpris (parcelhusreglen), og

Fortjeneste. at barnet senere kan realisere en skattefri ejendomsa-
vance.

Du kan ogsa overveje selv at flytte i foraeldrekabsbo-
ligen med henblik p3, at din senere ejendomsavance
bliver skattefri. Det kraever dog, at flytningen er reel, og
at man ikke efterfalgende flytter tilbage til sin tidligere
bolig.

Endelig veelger mange at fortseette udlejningen - blot

til tredjemand. Det kan ofte veere attraktivt at udleje en
lejlighed til fuld markedsleje og derefter blot afvente,

at lejligheden stiger yderligere i veerdi, imens en lejer i

I praksis "betaler udgifter” der er ved at eje den.

/m Du kan lzese mere om mulighederne pa de felgende
, — — | sider:




Udlgjning til fremmede

Det kan veere gunstigt for mange at beholde lejligheden
som en investering og leje ud til fremmede over en
arraekke. Dermed kan man opretholde sin virksomheds-
ordning med de fordele, dette indebaerer. Desuden kan
man for de fleste lejligheders vedkommende finde en
balance, hvor lejeindtaegten i hvert fald betaler driftsom-
kostninger og renter, og hvor lejeindtaegterne maske ogsa
helt eller delvist betaler afdragene pa kreditforeningslanet.
Dermed vil mange kunne have en opsparing, der reelt
betales til af lejerne. Samtidig har man et aktiv i form af
lejligheden, der over tid ma antages at kunne stige i veerdi.

Fortsat udlejning er for dem, der har luft i gkonomien til

at kunne klare en periode med tomgang pa lejemalet,
ekstraordinaere vedligeholdelsesomkostninger og som vil
kunne beholde boligen i nogle ar, hvis der skulle komme en
periode med prisfald, hvor et salg ma udskydes.

Udlejning til fremmede ma ofte anbefales at blive gjort
tidsbegraenset. Dels for at lette mulighederne for at kunne
fa lejer ud igen. Dels kan det veere problematisk i forhold
til fuld realkreditfinansiering som bolig, hvis lejligheden er
udlejet pa vopsigelig lejekontrakt til tredjemand.

Seerligt i perioder med negative renter og begraensede
lanemuligheder, vil det veere gunstigt for mange at beholde
foreeldrekabet til udlejning til fremmede - hvis man da ikke
spekulerer i at realisere en ejendomsavance snarligt. Det er
forholdsvist let tilgaengeligt at udleje til fremmede, og man
har ofte godt kendskab til ejendommen allerede.

Det kan ofte vaere vanskeligt at fa et storre og sikkert
afkast, hvis man i stedet solgte lejligheden og skulle finde
en anden placering til midlerne. | mange tilfzelde vil man
heller ikke kunne finansiere en tilsvarende udlejningsbolig
pa samme vilkar, som den man allerede har. Dette skyldes
stadigt strammere laneregler samt - for nogle - det simple
forhold, at man er blevet zldre.

Ulempen er, at man det kan blive vanskeligt at fa en lejer
ud igen til et bestemt tidspunkt, hvis man senere far behov
for at kunne seelge. Det skal man naturligvis ngje overveje,
inden man begiver sig ud i udlejning til tredjemand.




Hvor meget mMa man tage
| husleje, nar man lejer ud
til andre end sine bgrn?

Nar lejligheden skal udlejes til fremmede kan det vise sig
vaesentligt, hvilken leje der lovligt kan opkraeves. Lejelov-
givningen er kompleks, og det vil veere vanskeligt her at
redegere udtemmende for huslejefastsaettelsesreglerne.
Der er dog et par tommelfingerregler, som kan vaere gode
at kende.

4. De fleste studiebyer er underlagt Boligreguleringsloven
og dermed reglerne om omkostningsbestemt leje, hvis
lejligheden er farstegangsibrugtaget for 1. januar 1992,
og den ikke er gennemgribende renoveret i Boligregu-
leringslovens forstand.

5. Selvom boligreguleringsloven ikke geelder direkte pa

1.

Hvis lejligheden er "farstegangsibrugtaget” efter d. 31.
december 1991, kan du opkraeve markedsleje.

. Er lejligheden farstegangsibrugtaget fer d. 31. december

1991, og ligger den i Aarhus, Kgbenhavn eller andre
sterre byer, er man som regel bundet af reglerne om
omkostningsbestemt leje i Boligreguleringsloven. Dette
kan medfare, at du kun lovligt kan opkraeve, hvad
mange vil betragte som en meget lav husleje.

. Du kan dog for disse aldre lejligheder fa mulighed

for at forege husleje, hvis der sker forbedringer af
lejemalet og seerligt, hvis lejemalet bliver "gennemgri-
bende renoveret”. Nogle gange kan man opna lovligt
at kunne tage "det lejedes vaerdi”, som naermer sig
"markedslejen”.

enkeltstaende forzeldrekgbslejligheder, vil den husleje,

der lovligt vil kunne opkreeves i tilsvarende lejeboliger,

som forudsaetningsvist ofte er omfattet at Boligregule-
ringsloven, i praksis have veesentlig indflydelse pa, hvor
meget man lovligt kan opkraeve i husleje

6. | de starre byer synes der dog at veere en vis opblgdning

i forhold til, hvad der accepteres i husleje pa renoverede
lejemal. Her kan man ofte opkreeve en naermest
markedsmaessig husleje.

Seg altid radgivning i forbindelse med fastsattelse af
huslejen.




Almindeligt salg

Hvis hverken du eller dit barn ansker at eje lejligheden, nar
lejeforholdet slutter, ma du sztte lejligheden til salg.

Nar salget er gennemfart, vil der skulle udarbejdes en
opgerelse af avancen efter Ejendomsavancebeskatnings-
lovens regler.

Nar du saelger lejligheden, treeder du som udgangspunkt

ud af virksomhedsordningen. Det kan veere en ulempe, rent
skattemaessigt, hvis du har opsparet et stort overskud, der sa
skal slutbeskattes senest aret efter opher af virksomheden.

Der er muligheder for at udskyde skatten ved oprethol-
delse af virksomhedsordningen. Der er ogsa mulighed for
at anvende andre skattemaessige ordninger i netop afstael-
sesaret, hvis beskatningen af avancen skal nedbringes.

Der er ogsa muligheder for at overdrage ejendommen
imellem samlevende aegtefzeller og dermed flytte dele af
avancebeskatningen. Dette skal dog geres i tide og under
vejledning fra radgiver.

Sadan beskattes fortjenesten

Normalt vil du, nar du saelger lejligheden, blive beskattet
efter Ejendomsavancebeskatningsloven.

Det er den lov, der gaelder i langt de fleste tilfaelde, hvis

du har lejet en lejlighed ud, uden at du i avrigt har levet af
udlejning. Der er dog nogle undtagelser, som vi behandler i
naeste afsnit.

Ifglge loven skal du beskattes af ejendomsavancen, altsa
den fortjeneste, du har haft ved at eje lejligheden.

Udgangspunktet er salgsprisen minus kebsprisen.

Dog kan du laegge 10.000 kroner til kebsprisen for hvert
kalenderar, du har ejet lejligheden for sa vidt at du i hvert af
de pagaeldende ar ikke har fradraget udgifter til vedligehol-
delse. Dertil kommer flere andre muligheder for fradragi
ejendomsavancen.

EKSEMPEL:
Kabspris 2015: 1.200.000 kr.
Salgspris 2020: 1.500.000 kr.
Kgbsomkostninger: 20.000 kr.
Tillaeg til kebspris pr. ar: 10.000 kr.
x5ar= 50.000 kr.
Ejendomavance
Salgspris 1.500.000 kr.
Kabspris + 50.000 kr. 1270.000 kr.
Ejendomsavance 230.000 kr.




Eksepel Fortsat; Hvis du har istandsat lejligheden udover,
hvad du lgbende kan traekke fra i form af vedligeholdelse,
kan du veelge at legge dette belgb til kabsprisen i stedet
for de 10.000.

Det er ofte en god ide at lade en skattekyndig optimere

ejendomsavancen, inden den indberettes til Skattestyrelsen.

Naeringsformodning

Der vil dog veere en gruppe af mennesker, der ikke kan
bruge reglerne i Ejendomsavancebeskatningsloven.

Hvis du er ejendomsmaegler, handveerksmester, direkter
i eller ejer af et byggefirma for eksempel - og i andre
tilfelde, hvor det at bygge eller udleje ejendomme udger
en del af din erhvervsindkomst.

Her kan Skattestyrelsen "statuere naeringsformodning”
- altsa bestemme, at udlejningsvirksomhed og keb og
salg af fast ejendom er en sa vigtig del af din levevej, at
din fortjeneste pa lejligheden er en del af din almindelige
erhvervsindkomst.

| sa fald bliver du beskattet af fortjenesten som personlig
indkomst uanset valg af skattemaessig ordning.

Hvis du beholder lejligheden

Det er ogsa en mulighed at beholde lejligheden og
fortsaette med at leje den ud.

Dermed kan du fortsaette med at spare op til en lav
beskatning, mens lejlighedens veerdi og huslejen stiger.

Hvis du pa et tidspunkt selv ansker at bo i lejligheden, kan
du bruge den fer omtalte parcelhusregel - og dermed,
nar du senere szelger lejligheden undga at betale skat af
fortjenesten.

Blot skal der naturligvis vaere tale om, at du reelt tager
bopzel i lejligheden med henblik p3, at dette skal veere af
mere varig karakter.




Familieoverdragelse

| mange tilfzelde vil forzeldrene kunne realisere en gevinst,
nar de efter nogle ar seelger foraeldrekgbslejligheden.

Seelger foraeldrene lejligheden til tredjemand vil de normalt
skulle beskattes af vaerdistigningen efter Ejendomsavan-
cebeskatningslovens regler. Dette medfarer op til 42%
beskatning, hvis de dermed udtraeder at virksomhedsord-
ningen. | visse situationer kan beskatningen vzere endnu
hajere.

Dette sgger mange at undga ved at overdrage lejligheden til
barnene uden gevinst. Efter veerdiansaettelsescirkuleeret af
1982 kan foreeldre overdrage fast ejendom til deres barn til
en pris i intervallet svarende til den senest kendte offentlige
ejendomsvurdering med fradrag af 15% og den senest kendte
offentlige ejendomsvurdering med tillaeg af 15%. En lejlighed
med en offentlig vurdering pa 1.000.000 kr. kan saledes

efter 15%-reglen seelges fra foreeldre til barn i prisintervallet
850.000 - 1150.000 kr. MEN - under visse betingelser, som
kan udledes af de seneste ars praksis fra domstolene. Der
ma f.eks. ikke foreligge en vurdering fra en ejendomsmaegler,
som indikerer en anden vaerdi. Der ma heller ikke optages
sterre belaning i boligen, end der ville kunne pa almindelige
realkreditvilkar, hvis handelsprisen var udtryk for markeds-
prisen. Familien ma heller ikke kompensere med gaver eller
aendringer i testamente til fordel for de andre barn, hvis

ét barn far lov at kabe foraeldrekgbsboligen til faverpris.
Dermed vil der nemlig foreligge seerlige omstaendigheder, og
sa kan 15%-reglen ikke benyttes.

Der er i 2021 faldet en raekke domme og Skatteradsafge-
relser, som desuden har forsegt at afgraense, i hvor lang tid
foraeldrene skal eje en foreeldrekabsbolig, inden den kan
overdrages efter 15%-reglen til en benlyst langt lavere pris,

Eksempel pa familieoverdragelse:

Kebspris lejlighed i 2014 1.500.000

Formodet markedspris i

2021 2.500.000

Skattepligtig fortjeneste ca.

for/efter nedslag* 1.000.000/930.000

Skat heraf ca. 400.000

Offentlig ejendomsvur-

dering 1.000.000

Overdragelsessum til barn 850.000

Barnet seelger senere

skattefrit til 2.500.000

Resultat:

Skattefri fortjeneste til barn 1.650.000
420.000

Familiens skattebesparelse + evt. gaveafgift **

Tab som forzeldre kan .-

fremfare i anden ejendom 650.000/720.000

*Nedslag i skattepligtig avance pa 10.000 kr. pr. ejerar

**Ved sparet gaveafgift menes, at foreeldrene reelt har overfort en
okonomisk fordel til deres barn. Gaver imellem foraeldre og born beskattes
med 15%, nar de gar ud over bundgraenserne

***Tabet kan modregnes i foraeldrenes eventuelle senere skattepligtige
ejendomsavancer - f.eks. i foraeldrekebslejlighed nr. 2.



end den foraeldrene selv har betalt (og langt under markeds-
prisen formodes). Skaeringen ligger formentlig omkring 3 ars
ejertid - men der vil altid veere brug for konkret vurdering.

Nar de nye ejendomsvurderinger kommer, aendres
15%-reglen til en 20%-regel - med de nye vurderinger som
udgangspunkt. Skal der handles efter de gamle vurderinger,
er det nok ved at vaere nu, der skal handles.

Ovenstaende set up er ikke en selvfglge. En raekke kriterier
skal opfyldes - men tilrettelegger familien sine skatte-
maessige forhold og barnets boligforhold herefter, kan der
veere store besparelser for familien.

Det er vigtigt, at barnet kaber lejligheden pa et tidspunkt,
hvor barnet fortsat har til hensigt at benytte lejligheden som
sin bolig. Der er ikke krav om, at barnet skal bo i lejligheden

i et bestemt antal ar efter overtagelsen. Derimod skal man
ud fra en raekke objektive kriterier kunne godtgare, at
barnet har haft til hensigt at have hjem i lejligheden af en vis
varighed og i hvert fald ikke af planlagt kortvarig/midlertidig
karakter.

Ovenstaende set up ber kun gennemfares under vejledning
fra erfaren skatteradgiver og mod eventuelt bindende svar
fra skattemyndighederne. Der er tale om potentielt store
gevinster. Det kan forekomme simpelt - men fodfejl, som
kan forekomme ubetydelige, kan medfare, at der hverken
er skattefrihed for ejendomsavance eller gaveafgift. Det kan
ogsa fa uheldige konsekvenser, hvis skattemyndighederne
vurderer, at man bevidst har forsegt at undga en skat, der
skulle betales. Derfor er det ogsa rigtig vigtigt, at familien
har sikkerhed for, at netop deres arrangement er fuldt
lovligt, sa alle parter kender konsekvenserne.

Finansiering

Kan barnet selv finansiere sin nye lejlighed med f.eks. et
realkreditlan, et det vigtigt at holde for gje, at bade lanets
sterrelse og selve processen omkring laneoptagelse har

betydning for, om der kan ske familieoverdragelse med brug
af 15%-reglen uden ejendomsavancebeskatning af hverken
foreeldre eller barn. Eksempelvis ma barnet ikke fa oplyst
lanevurdering fra kreditinstituttet forinden kabet. Det skal
man huske at sige til det penge- eller kreditinstitut, der rekvi-
rerer en eventuel lanevurdering. Er barnet forinden kabet
gjort bekendt med en ejendomsmaeglervurdering, sa fanger
bordet! Da kan der ikke overdrages efter den offentlige
vurdering. Der ma heller ikke i forbindelse med kabet belanes
vaesentligt hgjere end kebesummen, hvormed barnet jo da
bekraefter, at boligen er mere veerd, end man har handlet til,
og realkreditlan ma hejst optages til 80% af kebesummen.

Sker der gaeldsovertagelse, skal der ligeledes vaere
sikkerhed for kursvaerdien af det overtagne lan.

| mange situationer kan det dog vaere vanskeligt for barnet
selv at lafte finansieringen pa boligen. Her kan foraeldrene
give en hjzelpende hand med gzeldsbrev, gaver til barnet
eller som meddebitor pa lanet https://privatrevision.dk/
jura/familielaan/

Efter noget tid vil barnet efter omstaendighederne kunne
saelge eller belane boligen til den til den tid geeldende
markedsveerdi eller lanevurdering.

Overdrages en betydelig friveerdi til dit barn, ber du overveje,
om pengene skal sikres i familien via et testamente.

Skal dit barn eje boligen sammen med en samlever/
segtefaelle, bar man maske sikre vaerdierne via en
samejeoverenskomst https:/privatrevision.dk/jura/
samejeoverenskomst/ eller en segtepagt https:/
privatrevision.dk/jura/aegtepagt/ suppleret af et
testamente. https://privatrevision.dk/jura/testamente/




Vil du flytte ind |
lejligheden selv?

Har man en velbeliggende foraeldrekgbslejlighed, kan

det for nogle vaere en overvejelse veaerd, om man pa et
tidspunkt selv vil bruge lejligheden som bolig. Man kunne
maske forestille sig, at man omkring pensionsalderen
saelger villaen, flytter ind i lejligheden om vinteren og ellers
holder til i sommerhuset, pa sejlbaden eller et andet sted i
sommerhalvaret.

| en anden situation kan et foraeldrepar med bopeel i f.eks.
Aarhus og en forzeldrekabslejlighed i Kebenhavn benytte
lejligheden som pendlerlejlighed, hvis den ene forzelder far
arbejde i Kebenhavn i en periode.

Dermed kan man komme i en situation, hvor ogsa foreel-
drekebslejligheden har tjent til bolig, og hvor man under de
rette omstaendigheder kan szlge boligen uden at skulle
betale skat af vaerdistigningen.

Gevinsten efter nogle ars ejerskab kan vaere betydelig og
maske veere et ikke helt ligegyldigt element i foreeldrenes
pensionsopsparing.

Skattemyndighederne har dog ikke uden grund en
forholdsvis streng praksis overfor foraeldre, som flytter ind i
foreeldrekabslejligheden for senere at realisere en skattefri
ejendomsavance.

Det er ikke tilstraekkeligt, at den ene forzelder blot flytter
sin adresse i en periode. Domstolene har som regel heller
ikke meget tiltro til forklaringer omkring midlertidige

voverensstemmelser imellem aegtefzeller, som medfarer
at den ene har boet i foraeldrekgbsboligen en periode,
hvorefter man er blevet gode venner igen og nu gerne vil
skattefritages af fortjenesten pa foraeldrekabsboligen.

Der lzegges heller ikke meget vaegt pa vidneforklaringer fra
venner og bekendte, som bestemt har vaeret pa besgg i den
midlertidige bolig.

Skal forzeldrene skattefritages af avancen pa forzeldre-
kebsboligen, skal de reelt flytte ind med henblik pa reel
beboelse af en vis varighed. Ikke for resten af livet - men
for en tid.

Skattefrihed er som udgangspunkt udelukket, hvis forzel-
drene flytter fra deres villa og ind i foreaeldrekebslejligheden
og derefter over i en tredje bolig, hvis de allerede pa
tidspunktet for indflytning i foreeldrekebslejligheden ejer,
lejer eller er ved at kebe eller leje denne tredje bolig. Da
betragtes indflytningen i foreeldrekabet nemlig ikke som af
en vis varig karakter.

Foraeldrene skal med andre ord med deres adfzerd og ved
nogle objektive forhold vise, at det har veeret deres hensigt
at benytte lejligheden som bolig af en vis varig karakter, for
at skattefrihed kan opnas.

Skal du som foreelder selv flytte ind i foraeldrekgbslejlig-
heden - med den konsekvens at en avance muligvis bliver
skattefri - skal du saledes vaere forberedt pa, at ikke blot



dit ord men i szerdeleshed dine handlinger leegges til grund,
nar skattemyndighederne vurderer, om du opfylder betin-
gelserne for skattefrihed.

Vianbefaler, at dette afklares i dialog med radgiver og
eventuelt via bindende svar. Ejendomsavancer kan udgere
store belgb. Netop derfor er det vigtigt, at man sikrer sig,
at man disponerer pa et oplyst grundlag og i overensstem-
melse med skattelovgivningen.

SO\

>




O_rnvendt foraeldreka@b

Nar voksne barn keber en bolig, de lejer ud il deres
foreeldre, kaldes det ofte for "omvendt foraeldrekgb”

Omvendt foreeldrekeb er en stadig mere populeer lasning,
nar forzeldre kommer op i alderen og flytter til deres maske
sidste almindelige bolig. Omvendte foreeldrekeb er meget
udbredt indenfor raekke- og kaedehuse samt lejligheder

i nyere byggeri, hvor det er nemt at beveege sig rundt i
boligen og nemt at vedligeholde.

Der er dog ikke noget til hinder for, at barnene keber forael-
drenes eksisterende bolig, som de efterfalgende lejer ud til
dem.

Det omvendte foraeldrekeb indebzerer ligesom traditionelle
foreeldrekeb en raekke fordele - herunder at der ikke skal
betales ejendomsveerdiskat, og at man kan traekke drifts-
udgifter, ejendomsskat m.v. fra i virksomhedsindkomsten
og ultimativt i den personlige indkomst (som er den del af
indkomsten, som belastes af hgjeste marginalskat).

Det forhold, at man undgar ejendomsvaerdiskatten (der
betales ikke ejendomsvaerdiskat pa udlejede boliger] og
at man kan traekke ejendomsskatten fra over driften

medferer, at ogsd omvendt forzeldrekeb pa foraeldrenes
eventuelle dyrere boliger kan veere en fornuftig lgsning.

Omvendte foraeldrekeb kan principielt finansieres helt eller
delvist via anfordringslan fra foraeldre til de (kabende) barn.
Dermed har foraeldrene mulighed for at "give” deres barn
den eksponering pa boligmarkedet, de alternativt selv ville
have haft - og med bortfald i ejendomsvaerdiskat og fradrag
for driftsomkostninger.

Hvis foraeldrene ensker at imadega en eventuel arve- eller
gaveafgift, kan man ogsa benytte det omvendte forzeld-
rekeb til at begunstige de voksne barn. Eksempelvis kan
foreeldre kegbe en bolig, som de efter noget tid overdrager til
den offentlige vurdering med fradrag af 15% til deres barn.
Har foreeldrene kabt boligen kontant, kan der under de rette
forhold (og gerne med bindende tilsagn fra Skattestyrelsen)
betales ved udstedelse af gaeldsbrev.

Det samme kan gore sig gaeldende, hvis forzeldrene
overdrager deres nuveerende bolig. Dog skal man her veere
opmaerksom pa problematikker omkring beskatning af
ejendomsavance. Det kraever derfor konkrete beregninger
fra en skattekyndig for at vurdere, hvilken lgsningsmodel,
der giver den laveste skat for familien under ét.

Sommerhuse og foraeldrekeb

| forbindelse med lempelse i Planlovens § 41 omkring
pensionisters lettere adgang til at bebo sommerhuse pa
helarsbasis, er der det seneste ar set en raekke eksempler,
hvor bgrn kegber et sommerhus i sameje med deres
foreeldre. Foraeldrene ejer 10% og ma som ejere af sommer-
huset bebo det hele aret efter blot et ars ejerskab. Barnene
kan (og nogle gange skal) benytte virksomhedsordningen

til udlejning af deres 90%. Dette kan indebaere betydelige
skattemaessige fordele for begge parter.

Desuden har sommerhuse den fordel, at det vil vaere

noget lettere for barnene at undga at blive beskattet af en
fremtidig ejendomsavance, hvis barnene tillige har benyttet
sommerhuset til private formal i nogle ferier m.v. i deres
ejertid. Ved den rette tilrettelaeggelse kan et omvendt
foreeldrekeb i et sommerhus veere en attraktiv model for
bade foreelde og barn.



Hvad |
ejendo

Fra 2021 og de naestkommende ar forventes nye og
mere retvisende ejendomsvurderinger. Ejendomsvurde-
ringer influerer pa savel ejendomsskat (grundskyld) og
ejendomsvaerdiskat.

ed

Indledningsvist skal fastslas, at har man kebt sin bolig
inden udgangen af 2021, rammes man kun i meget
begraenset omfang.

Det er vaerd at notere, at der fra politisk side er bestemt,
at overgangen til de nye ejendomsvurderinger skal vaere
provenuneutralt. Staten og kommunerne vil saledes ikke
opkraeve flere skatter. Faktisk forventes opkraevet lidt
feerre. Men fordelingen vil blive lidt anderledes, og det
forventes at ramme nogle af de lejligheder, som i dag har
meget lave offentlige vurderinger.

Vurderingerne indeholder et forsigtighedsprincip. Dette
betyder, at det belgb, man som boligejer skal betale skat
af, saettes 20% under den nye offentlige vurdering.

Der er varslet (noget) hajere vurderinger. Dog skal man
nok veere forsigtig med at rabe "ulven kommer”.

For det farste geelder skattestoppet frem til 2021. 1 2021

og fremover har et bredt flertal i Folketinget besluttet, at
grundskyldspromillen, som ligger til grund for beregning af
ejendomsskatten, i hvert fald i gennemsnit szenkes.

Ejendomsveerdiskattesatsen forventes reduceret fra
nuvaerende 1% til 0,55%. De 0,55% forventes at geelde
ejendomme med en vurdering indtil 7,5 mio. kr. For boliger
med en vurdering over 7,5 mio. kr. forventes en skattesats
pa 14%. Til sammenligning medfarer en ejendomsveerdi-

\sskatterne?

skattegrundlag pa over 3.040.000 kr. i dag en ejendoms-
veerdiskat pa 3% pr. ar.

Ejendomsveerdiskat skal ikke betales ved udlejning af
boligen. Ejendomsvaerdiskatten er saledes mest relevant
i det perspektiv, at en betydelig stigning heri kan saenke
omszetteligheden og/eller markedsprisen for seerligt de
boliger, der far hgje ejendomsvurderinger.

Ejendomsskatten (grundskylden) betales halvarligt til
kommunen, hvor boligen ligger. Ved udlejning er ejen-
domsskat en fradragsberettiget driftsomkostning. | forhold
til gensalgsvaerdi af boligen ma grundskylden sammen
med ejendomsveerdiskatten skannes at spille en rolle.

Dertil skal tilfgjes, at man kun bliver beskattet af 80%

af ejendomsvurderingen. Der skal saledes en betydelig
stigning i ejendomsvurderinger til for den enkelte, for der
for alvor skal betales meget mere i ejendomsskatter.

Desuden blev der i 2021 oprettet en indefrysningsordning
for eksisterende boligejere, hvor stigende skatter forst
betales, nar boligen szlges.

Det er derfor ikke sikkert, at der bliver tale om en sa
voldsom beskatning af boligejere, som man kunne frygte.
Det ma tiden vise. De nye ejendomsvurderinger forventes
dog at fa markant indflydelse pa mulighederne for at
familieoverdrage foraeldrekabslejligheder til meget lave
priser (og dermed maske undga at betale skat af veerdi-
stigningen), fordi overdragelsesprisen baseres pa de
offentlige vurderinger, som for den typiske foraeldrekebs-
boligs vedkommende ma forventes at stige markant.




Janmark

Selvom du matte vaere bosat udenfor Danmark, kan du
alligevel have behov for, at dit barn far en studiebolig i
Danmark.

Er du bosat indenfor rigsfaellesskabet mellem Danmark,
Feeraerne og Grenland er det forholdsvist problemfrit at
erhverve en lejlighed i Danmark. Der behaves ingen szerlige
tilladelser fra offentlige myndigheder. Det vil dog ofte

veere ngdvendigt at entrere med et pengeinstitut, som har
afdelinger i Danmark.

Er du som dansk statsborger bosat udenfor Danmark og
udenfor rigsfeellesskabet men har tidligere haft bopael i
Danmark i mindst 5 ar - f.eks. hvis du er udstationeret i
Storbritannien eller emigreret i tredjeland - er der seerlige
regler, der skal opfyldes. Dette vil blandt andet vaere en
erklaering om tilknytning til Danmark.

Er du ikke dansk statsborger og/eller har du ikke boet i
Danmark i en mindst 5 ar, kan du skulle indhente tilladelse
fra Justitsministeriet til at erhverve bolig i Danmark.

-r du bosat udenfor

| forbindelse med den lebende beskatning vil du som ejer
af fast ejendom i Danmark blive begraenset skattepligtig
til Danmark af din indkomst fra udlejningen. Desuden vil
du som oftest ogsa vaere skattepligtig til dit bopaelsland af
samme indkomst. Derfor findes en raekke regler omkring
undgaelse af dobbeltbeskatning og herunder szerligt de
mange bilaterale dobbeltbeskatningsoverenskomster, der
matte veere indgaet imellem Danmark og den stat (eller
Feeraerne og Grenland) du matte veere bosiddende i.

Vi kan hjalpe dig igennem alle ovenstaende faser, sa det
bliver sa problemfrit som muligt at erhverve og eje en
foreeldrekebsbolig i Danmark.
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VI ER MED DIG HELE VEJEN

Hos PrivatRevison kan vi tilbyde dig hele paletten af radgivning og ydelser.
Nedenfor kan du se nogle af de mest relevante ydelser i forbindelse med foreeldrekab:

NAR DU SKAL | GANG:

Foraeldrekgb Opstart: 3.900 kr.
https:/privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
foraeldrekoeb-opstart/

Keberradgvining: fra 6.900 kr.
https:/privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
koeberraadgivning/

Skgde (mest Ksbenhavn): 3.900 kr.
https://privatrevision.dk/fast-ejendom/
skode/

Lejekontrakt: fra 1.500 kr.
https://privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
lejekontrakt/

NAR DU ER GODT | GANG:

Foraeldrekeb Regnskab: 3.900 kr.
https:/privatrevision.dk/foraeldrekoeb/
foraeldrekoeb-regnskab/

Udlejning til fremmede
https:/privatrevision.dk/fast-
ejendom/udlejning/

Samejeoverenskomst: fra 4.000 kr.
https://privatrevision.dk/jura/
samejeoverenskomst/

S

PrivatRevision

OG NAR DER SKAL SKE
NOGET NYT:

Familieoverdragelse
https:/privatrevision.dk/
foraeldrekoeb/familieoverdragelse/

fEgtepagt
https:/privatrevision.dk/jura/
aegtepagt/

Testamente
https:/privatrevision.dk/jura/
testamente/

Radgivning
https:/privatrevision.dk/
foraeldrekoeb/salg-af-lejligheden/




Hvad nu hvis...?

Lad os sla fast, at fast ejendom er noget af det mest sikre,
du kan investere i. Hvis du har en sund gkonomi og talmo-
dighed nok til at se dit keb af lejlighed som en langsigtet
investering, er der ikke ret meget, der kan ga galt. Du skal
blot kebe en lejlighed med en beliggenhed og en beskaf-
fenhed, der gr, at du kan leje den ud og med rimelighed
kan fa daekket dine omkostninger ved at eje den.

De mest oplagte bekymringer fra potentielle foraeldre-
kgbere er, hvad der sker, hvis nu deres barn dropper studiet
og flytter ud eller hvis lejligheden falder i veerdi.

Som naevnt tidligere er der intet til hinder for, at du kan leje
lejligheden ud til en anden, hvis dit barn ensker at flytte
tidligere end planlagt.

Det behaver heller ikke at vaere en given ting, at du skal
saelge lejligheden, nar dit barn er faerdig med sit studie.

Det er ofte en god forretning at eje og udleje fast ejendom.
Flere og flere bruger da ogsa mindre lejligheder i byerne
som kapitalanbringelse og eventuelt pensionsopsparing.
Det er der mange gode grunde til.

Der er selvsagt ingen, der kan love noget om, hvordan
boligmarkedet ser ud om fem ar. Men der er efter vores
opfattelse ingen grund til at opfatte de senere ars prisstig-
ninger pa ejerlejligheder som udtryk for en ny boligboble.

Markedet kan selvfelgelig fa op- og nedture - men vi
formoder, at der lang tid fremover stadig vil veere stor
efterspargsel pa lejligheder i Aarhus og Kebenhavn.

Husk at sage radgivning hos advokat og revisor - det koster
ikke alverden, i forhold til, hvad du investerer, og hvad du
kan forvente af indtaegter og udgifter i udlejningsperioden.
Og udgiften er som regel rigeligt tjent ind allerede de farste
ar.

Du er altid velkommen til at kontakte os, hvis du gar med
tanker om forzeldrekeb - vi har stor erfaring pa omradet.

Bruger du PrivatRevision som radgiver, kan du fa vejledning
i alle de discipliner, som indgar i et foraeldrekeab. Vi kender
til skonomi, skat, lejeret, ejendomshandel, finansiering og
vi kender til hverdagen som udlejer og investor i lejligheder
til udlejning.
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Separat bankkonto

TRIN 5 - SALG

O
O

Familiehandel eller almindeligt salg?

Er der en ejendomsavance
der gnskes beskyttet?

Fremtidig skattemaessig position
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