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4 FORALDREKOB

FORALDREKZB

Ved forzldrekob keber forzldrene en ejerlejlighed (eller et hus), som de herefter udlejer til
deres datter eller son, oftest i forbindelse med at den unge skal pibegynde en videregiende

uddannelse langt fra sin hjemby.

Der er mange ting at tage hejde for, hvis man ensker at foretage et forzldrekob.
Vi har i denne vejledning segt at skitsere de vesentligste forhold af juridisk og ekonomisk
karakter.

KYB AF LEJLIGHED

Der er tale om et szdvanligt keb af en ejerlejlighed. Ud over de forhold, man i evrigt skal
vare opmarksom pi ved keb af en ejerlejlighed, skal man ved forzldrekeb vare opmarksom
pd, om udlejning er forbudt efter ejerforeningens vedtegter og de servitutter, som métte
vare tinglyst pi ejerlejligheden, herunder om bestyrelsens godkendelse kreves til udlejnin-
gen. Hvis der ikke stir noget om udlejning i vedtegterne eller servitutterne, er udlejning
tilladt. Man skal endvidere vere opmerksom pé, om udlejning af ejerlejligheden medferer,
at pantekreditorerne er berettigede til at opsige deres lin eller krave, at der stilles sikkerhed
for terminsbetalingerne i lejeperioden.

UDLEJUNING

Forzldrene foretager en szdvanlig udlejning af ejerlejligheden til deres barn. Dette lejefor-
hold er omfattet af lejeloven. Der er ikke noget ubetinget lovkrav om, at en lejeaftale skal
vare skriftlig, men hvis der seges boligsikring (se nedenfor), er det mest hensigtsmassigt
med en skriftlig lejeaftale. Lejeaftalen skal indgds pad markedsvilkar for at undgd uheldige
skattemeassige og boligstattemassige konsekvenser. I boligregulerede omrider, fx Koben-
havn og Frederiksberg, bor lejen fastszttes med udgangspunkt i reglerne om omkostnings-
bestemt leje. Man ber vare opmarksom pa betydningen af forskellige lejevilkir, fx indvendig
vedligeholdelse, for storrelsen af boligsikring.

BOLIGSIKRING

Den unge er berettiget til boligsikring efter de sedvanlige regler. Reglerne om boligsikring
er forholdsvis komplicerede, men som udgangspunkt ydes der en statte pd 15% af huslejen
til lejere uden bern, dog maksimalt kr. 10.308 i 2008. Hvis der er bern i husstanden, stiger
boligsikringen vasentligt. Hvis lejligheden er storre end 65 m2 brutto, ydes der kun en
forholdsmessig stotte. Grensen pd 65 m2 forhejes med 20 m2 for hver yderligere person,
som bor 1 lejligheden. Hvis lejen er "for hej”, ydes boligsikring kun i forhold til markedslejen
eller en leje fastsat med udgangspunkt i reglerne om omkostningsbestemt leje. Den konkrete

storrelse af boligsikringen kan beregnes pa www.borger.dk

DEN UNGES SKATTEFORHOLD

Boligsikring er skattefri, og hvis lejeaftalen er fastsat pd markedsvilkir eller med udgangs-
punkt i reglerne om omkostningsbestemt husleje, har lejeaftalen ingen skattemassige kon-

sekvenser for den unge.



FORZALDRENES SKATTEFORHOLD

Lejeindtegten er personlig indkomst for forzldrene (dvs. der sker beskatning med de haje
skattesatser). Til gengald har forzldrene fradrag i den personlige indkomst for driftsudgif-
ter (ejendomsskatter, fellesudgifter, vedligeholdelsesudgifter m.v.), mens renteudgifter alene
kan fradrages i kapitalindkomsten, medmindre forzldrene anvender virksomhedsskatteord-
ningen eller kapitalafkastordningen. I si fald er der tillige fradrag for renteudgifterne i den
personlige indkomst; for s& vidt angar kapitalafkastordningen dog kun i begrenset omfang
(se nedenfor under ‘Kapitalafkast-ordningen’).

VIRKSOMHEDSSKAT TEORDNINGEN

Forzldrene har mulighed for at anvende virksomhedsskatteordningen, da udlejning af en
ejerlejlighed betragtes som erhvervsmassig virksomhed. Fordelen ved at anvende virksom-
hedsskatteordningen er, at der opnis fradrag i den personlige indkomst for renteudgifterne.
Ulempen ved virksomhedsskatteordningen er, at den forudsztter afleggelse af et mere detal-
jeret regnskab og selvangivelse, som mest hensigtsmeassigt udarbejdes af en revisor. Udgiften

til revisor er dog fradragsberettiget.

KAPITALAFKASTORDNINGEN

Som et alternativ til virksomhedsskatteordningen kan forzldrene anvende kapitalafkastord-
ningen. Kapitalafkastordningen indeberer, at forzldrene i stedet for at fratrekke de faktiske
renteudgifter i den personlige indkomst fratrekker et belob opgjort som en procent (for 2007
4%) af lejlighedens kontantvardi ved anskaffelsen uden fradrag af eventuel prioritetsgeld.
Samtidig tillegges det samme belob forzldrenes kapitalindkomst.

Det kan anbefales at regne p4, hvilken ordning der bedst kan betale sig i det konkrete til-
felde, nir de ogede regnskabs- og selvangivelseskrav ved virksomhedsordningen tages i be-

tragtning. Vi foretager gerne denne beregning.

FORTJENESTE ELLER TAB VED SALG AF LEJLIGHEDEN

Fortjeneste eller tab ved salg af lejligheden er skattepligtig efter ejendomsavancebeskat-

ningsloven.

Fortjenesten med fradrag af 10.000 kr. pr. ar bortset fra afstielsesdret beskattes som kapital-
indkomst. Et eventuelt tab kan kun fradrages i anden fortjeneste ved afstielse af fast ejen-
dom. Hvis lejligheden szlges til datter/sen, kan man som udgangspunkt velge at fastsztte
kebesummen til den seneste offentlige vurdering pé salgstidspunktet med fradrag af 15%.

ET REGNESTYKKE

Et foreldrekeb vil sjeldent hvile i sig selv likviditetsmeassigt. Foreldrene vil med andre ord
lobende have udlzg i forbindelse med lejligheden, som eventuelt kommer ind igen, hvis der

ved salg af lejligheden pi et senere tidspunkt opnis en fortjeneste.

Det anforte regnestykke (side 6) er kun et eksempel. Det anbefales at opstille et konkret re-
sultat- og likviditetsbudget, forinden et foreldrekeb foretages. Vi bistar gerne her med.
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EKSEMPEL

Kobspris (kontantvaerdi)

1.500.000 kr.

Realkreditlan 1.200.000 kr.

Pantebrev 225.000 kr.

Udbetaling 75.000 kr.

Resultatbudget Ar1 Ars
Lejeindteegt 42.000 kr. 42.000 kr.
Ejendomsskatter -2.000 kr. -2.000 kr.
Feellesudgifter -13.200 kr. -13.200 kr.
Renter -75.640 kr. -74.533 kr.
Resultat for skat -48.840 kr. -47.733 kr.
Likviditetsbudget Ar1 Ars
Resultat for skat -48.840 kr. -47.733 kr.
Skatteveerdi, 60% 29.304 kr. 28.640 kr.
Afdrag 1an -2.970 kr. -4.077 kr.
Likviditetsunderskud -22.506 kr. -23.170 kr.
Pr. méaned -1.876 kr. -1.931 kr.
Heraf opsparing 248 kr. 340 kr.
Pr. méned efter opsparing -1.628 kr. -1.591 kr.
Boligsikring 6.300 kr. 6.300 kr.
Samlet likviditet foraeldre og barn Ar1 Ars
Leje -42.000 kr. -42.000 kr.
Boligsikring 6.300 kr. 6.300 kr.
Likviditetsunderskud — foreeldre -22.506 kr. -23.170 kr.
Samlet likviditetsunderskud -58.206 kr. -58.870 kr.

Note: | eksemplet er anvendt virksomhedsskatteordningen, og der er ikke taget hejde for eventuelle omkostninger til
revisor, som anslés til cirka kr. 2.500 plus moms arligt. Realkreditlanet er et afdragsfrit rentetilpasningslan (F1K) med 30 &rs lgbetid.

Pantebrevet er et 25-arigt 1an pa 8% p.a. Der er ikke for ar 5 taget hejde for eventuelle prisstigninger.

ET ALTERNATIV TIL FORZALDREKZB

Et alternativ til forzldrekeb er, at foreldrene liner deres barn til udbetalingen pa en ejerlej-

lighed og om nedvendigt garanterer som selvskyldnerkautionister for kreditforeningslinet

og szlgerpantebrevet. Ved denne losning undgir man, at der opstir en skattepligtig gevinst

pé salget af lejligheden, og man undgar lebende udgifter til udarbejdelse af regnskab og

selvangivelse for lejligheden. P4 den anden side betyder denne losning, at der ikke kan opnis

boligsikring. Der kan heller ikke opnis fradrag for renteudgifterne i den hoje ende (60%),

men kun med cirka 32%. Endvidere skal der betales ejendomsverdiskat. Endelig er der ikke

fradrag for driftsudgifter, men til gengzld er der heller ingen lejeindtegt til beskatning.



Sifremt den unge selv kaber ejerlejligheden, vil likviditetsbudgettet i ovennevnte eksempel

se siledes ud:

Likviditetsbudget Ar1 Ars
Ejendomsskatter -2.000 kr. -2.000 kr.
Feellesudgifter -13.200 kr. -13.200 kr.
Renter -75.640 kr. -74.533 kr.
Skatteveerdi af rentefradrag, 32% 24.205 kr. 23.851 kr.
Ejendomsveerdiskat -10.000 kr. -10.000 kr.
Afdrag -2.970 kr. -4.077 kr.
Likviditetsunderskud -79.605 kr. -79.959 kr.

Grafisk tilretteleegning: Jeanne Olsen
Tryk: Trykbureauet
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