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Som folge af de meget store vanskeligheder, der kan vere forbundet med at skaffe sit barn en bolig
under studierne, har det efterhdnden medfert, at mange foraldre 1 stedet veelger at kebe en lejlighed
for derefter at udleje den til sin sen/datter.

Vi har efterfolgende foretaget beregninger, som viser de skattemassige konsekvenser for foreldre
ved keb af en ejerlejlighed, der skal udlejes til sen/datter.

Beregningen tager hojde for de @ndringer, som skattereformen indferte 1/1 2010.

Eksempelvis kebes en ejerlejlighed pad 71 m? til en nom. pris pé kr. 1.864.000, der finansieres séle-

des:

KreditforeningSIan...........coovvieiiieciieeiecee et 1.465.000

Saelgerpantebrev/boliglan..........covieiieiiiiieeiieeee e 308.000

Kontantudbetaling ...........oooveieiiiiiiieeiieee e 91.000
kr. 1.864.000

Folgende belob skal foreldrene fremskaffe:

UdDELAIING ...ttt ettt e e e e e e e seeeneeenseenees 91.000

Kobsomkostninger, SKOMN .........couiiiiiiriiiiiiiieieeeseee e 12.000
kr. 103.000

En person - som ejer en lejlighed, som udlejes - kan med fordel valge at anvende reglerne i virk-
somhedsordningen eller kapitalafkastordningen.

Fordelen ved at anvende virksomhedsordningen er, at det opgjorte underskud incl. prioritetsrenter
ved udlejningen kan modregnes i ejerens personlige indkomst. Derved bliver skattebesparelsen af
underskuddet pa ca. 51,5% alt athangig af, hvilken kommune man bor i.

Denne effekt opnas, nar man har en personlig indkomst pa over kr. 389.900 efter fradrag af AM-bi-
drag (2011).

Det skra skatteloft - excl. kirkeskat - udger 1 2011 51,5%.

Safremt man driver anden selvstaendig virksomhed, kan det skattemaessige underskud ved udleje af
lejligheden modregnes i overskuddet af anden virksomhed, hvorved man ogsa opnar besparelse ved-
rerende arbejdsmarkedsbidrag (marginalsatsen bliver herefter 56,5%).

Ved anvendelse af kapitalafkastordningen opndr man samme effekt med hensyn til skattebesparel-
se. I enkelte tilfelde har det varet mere hensigtsmaessigt at anvende kapitalafkastordningen, f.eks.
hvis efterfinansieringen sker via laneoptagelse i anden ejendom eller séfremt der velges rentetil-
pasningslan. Kapitalafkastsatsen er 1 2009 4%. Satsen for 2011 kendes endnu ikke.
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Den enkelte ejers konkrete indkomstforhold afger, hvilken ordning der er mest hensigtsmzes-
sig.

Ved oplysning om ens indkomstforhold vil vi hurtigt kunne rddgive om, hvilken af ordningerne der
er mest hensigtsmaessig.

Generelt for begge opgerelsesmetoder har en udlejer fradrag for bade ejendomsskatter og fellesud-
gifter samt vedligeholdelse ved opgerelsen af det skattemaessige resultat.

Der skal ikke betales ejendomsveaerdiskat af ejerlejligheder, som udlejes.

Den husleje - et barn som lejer - skal betale til sine foraeldre - fastseettes til markedslejen efter regler-
ne for omkostningsbestemt husleje for de kommuner, hvor huslejen er lovreguleret, f.eks. Arhus og
Kebenhavn.

M?2-prisen ved omkostningsbestemt leje varierer fra kr. 700 - kr. 750 1 lejligheder, hvor der ikke er
foretaget vaesentlige forbedringer og op til ca. kr. 750 - kr. 850 1 lejligheder med nyt kekken, bad og
moderniseret. For Arhus’ vedkommende vil lejefastsattelsen konkret vaere athengig af, hvor lejlig-
heden er beliggende. Der henses her til konkret afgerelse fra Huslejenavnet - Boligretten.

Safremt huslejen mellem nertstdende sattes for lavt, kan skattemyndighederne korrigere, séledes at
udlejer bliver beskattet af merlejen op til udlejningsverdi, ligesom barnet vil blive gaveafgiftspligtig
af den derved modtagne gave.

Hagjesteret har stadfzestet princippet om, at leje skal fastsattes til markedsveerdi.

-0 -

Den skattemaessige opgerelse for fornavnte lejlighed pa 71 m? ser séledes ud:

Lejeindtaegt, 71 m? X K1, 800 .....oiooiiieiiieieceeeeeeee et 56.800
Prioritetsrenter (0bligationSIan).........cccveeeeviieiiieeiiieee et -101.770
EJendOmSSKAIET .......eiieiiiieiieciie ettt e e e e -2.677
Faellesudgifter excl. varme 0g €l .......cccueveiiiiiiiieiiieeie e -9.800
Vedligeholdelse, TV MLV. ..ot s -2.500
SKATTEMAESSIGT UNDERSKUD.......cooiiiiiieiiciieieeeeieeeee e kr. 59.947

Safremt ejeren har en personlig indkomst for 2011 over kr. 389.900 efter
fradrag af arbejdsmarkedsbidrag, udger SKATTEBESPARELSEN

(51,5%) incl. KirkesKat ........cooveieiiiiiiicieeee e kr. 30.872
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Likviditeten for ejeren ser sdledes ud:

PriOTTEESYACISET ....ceeiieeiie ettt et e et et e e ebeeensreessneeenenas 126.641
EJendomsSSKatter ........cc.eeiieeiieiiececee e 2.677
Faellesudgifter ML V. ...ooiieieceeeeeee e 12.300
141.618
L eindtagler. . couveeieeiieeiie ettt 56.800
SKattebeSParelSe ......ccccvieeiieeeiiieeeiie ettt e 30.872 87.672
NETTOUDGIFET ..ottt kr. 53.946
PR.MANED ..ottt kr. 4.495
Heraf udger opsparing i form af afdrag pad 1an kr. 24.871 : 12.....cccccivviiviennnnne. kr. 2.072

Den samlede likviditetsmaessige udgift for familien kan herefter opgeres séledes:

3 L] (S TSSO 56.800
NEOUAGITEET ..oeeiiiiiiieeie ettt e e ree e sabe e e eaeeenaeeesseeenns 53.946

kr.110.746
PR.MANED ..ottt s s s sesnens kr. 9.229
HERAF UDGOR OPSPARING ....ccoooiiiiiieieeieieeeieeeeie ettt kr. 2.072

Foranstiende talsterrelser vil veere mindre, sifremt der laves beldning med rentetilpas-
ningslin samt eventuel afdragsfrihed.

Foranstdende regler kan eventuelt kombineres med, at son/datter fremlejer et verelse i lejligheden til
en anden. Safremt den dermed modtagne fremlejeindtegt ikke overstiger 2/3 af den betalte husleje i
foranstaende tilfeelde — 2/3 af kr. 56.800 = kr. 37.860 — vil fremlejeindtegten vaere skattefri.

Endvidere er det muligt for lejer (son/datter) at sege om boligstette efter de normale regler, dog kun
safremt der er tale om lejligheder og ikke veerelser.

Foranstdende beregninger baserer sig pa aktuelle skatteprocenter samt nuvarende skatteregler.

Arhus, december 2010

Svendsen & Serensen I/S
Statsautoriserede revisorer

Svend Jargen Svendsen
statsautoriseret revisor
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