Viden om:

Skat og foraeldrelejligheder

Hvert ar omkring studiestart er der mangel pa boliger til unge studerende.

Mange foreaeldre loser dette problem ved at kebe en ejerlejlighed og derefter udleje denne
til deres studerende son eller datter. Sddanne lejligheder omtales ofte som
"foraeldrelejligheder”. Andre foraeldre giver deres barn en gkonomisk handsraekning, sa
den unge selv kan kgbe en lejlighed.

Nedenfor beskriver vi forst de skattemaessige regler, der gaelder, nar foraeldre keber en
lejlighed. Derneest de tilfaelde hvor barnet selv kaber. Vi beskriver ogsa kort reglerne for
veerelsesudlejning, da det kan veere attraktivt for den unge at udleje et veerelse fx til en
medstuderende.

Foraeldrene kober

Nar foreeldrene keber lejligheden og udlejer den til sen/datter, er iseer de skattemaessige
sporgsmal af interesse, herunder:

1. Hvad skal huslejen fastseettes til?

2. Hvilken skatteberegningsmodel skal anvendes?

3. Hvad med udgifter til istandsaettelse af lejligheden?

4. De skattemaessige konsekvenser ved et senere salg?

5. Hvilke skatteregler geelder ved vaerelsesudlejning?

Lejefastsaettelsen

Ved fastseettelse af den manedlige husleje vil foraeldre ofte veere tilbejelige til at tage
udgangspunkt i den unges gkonomi. Hvad kan denne baere? Skattereglerne er imidlertid
indrettet sadan, at foreeldrene skal betale skat af markedslejen. Det vil sige den leje, som
kan opnas, hvis der lejes ud til en fremmed. Dette gaelder ogsa, selvom foraeldrene rent
faktisk kreever en mindre leje af den unge.

Skatteberegningsmodel

Hvis foreeldrene anvender den seerlige virksomhedsskatteordning, kan det skattemaessige
underskud vedrerende lejligheden fratraekkes i den personlige indkomst. Derved opnas en
hoj skatteveerdi af fradraget. Det geelder dog ikke for renteudgifter.

Siden 2021 har der skulle beregnes en sakaldt rentekorrektion for renteudgifter
vedrerende foraeldrelejligheder i virksomhedsskatteordningen. Det betyder, at
skatteveerdien af renteudgifterne reduceres til samme vaerdi som renteudgifter, der
fratraekkes i kapitalindkomst.

Brugen af virksomhedsskatteordningen forudseetter, at virksomhedsgkonomien - det vil
sige indteegterne og udgifterne ved udlejning af lejligheden - holdes fuldsteendig adskilt fra
privatekonomien. | praksis kan dette fx geres ved at oprette en saerskilt konto - evt. en
kassekredit, hvorpa huslejen indsaettes, og hvorfra alle udgifterne betales.
Kapitalafkastordningen kan ikke anvendes for foreeldrelejligheder.

Generelt geelder, at foraeldrene far skattemaessigt fradrag for ejerforeningsbidrag,
ejendomsskatter og vedligeholdelsesudgifter. Foraeldrene skal ikke betale
ejendomsveerdiskat af ejerlejligheden.

Denne publikation er skrevet i generelle vendinger og skal alene betragtes som generel vejledning. Publikationen
daekker ikke specifikke situationer, og du ber ikke handle - eller undlade at handle - uden at have féet professionel
rddgivning. Kontakt venligst BDO for at drefte de specifikke problemstillinger. BDO, vores partnere og medarbejdere
pdtager os ikke ansvar for tab foranlediget af en handling, der er taget - eller ikke er taget - pé baggrund af
oplysningerne i denne publikation.

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet rédgivnings- og revisionsvirksomhed, er medlem af BDO
International Limited - et UK-baseret selskab med begreenset heeftelse - og del af det internationale BDO netvaerk
bestdende af uafhaengige medlemsfirmaer. BDO er varemcerke for bdde BDO netveerket og for alle BDO
medlemsfirmaerne. BDO i Danmark beskceftiger mere end 1.400 medarbejdere, mens det verdensomspcendende
BDO netvaerk har mere end 115.000 medarbejdere i 166 lande.
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Udlejning af en andelsbolig anses for at veere fremleje af en lejelejlighed. Efter praksis er
fremleje af en lejelejlighed ikke erhvervsmaessig virksomhed, og derfor kan
virksomhedsskatteordningen ikke benyttes. Et overskud ved udlejningen er alligevel
skattepligtigt, hvorimod et underskud ekskl. renter ikke kan fratreekkes.

Vedligeholdelse

Som naevnt kan udgifter til vedligeholdelse af lejligheden fratraekkes. Tilsvarende gaelder
ikke for udgifter til forbedring. | visse tilfaelde kan det veere sveert at afgoere, hvorvidt
istandsaeettelse af en lejlighed har karakter af vedligeholdelse eller forbedring.
Skattemaessigt skal vurderingen foretages efter forholdene pa kebstidspunktet. Kun hvis
lejligheden seettes i en bedre stand end ved kgbet, er der tale om forbedring.

I de forste 3 ar efter kebet geelder der en seerlig praksis. | denne periode kan udgifter til
istandsaettelse, som ikke overstiger 25 % af arslejen ekskl. varmebidrag, fratraekkes som
vedligeholdelse. Hvis der ikke afholdes udgifter svarende til det maksimale fradrag, kan den
uudnyttede del overfores til det efterfelgende ar. Hvis de faktiske udgifter derimod
overstiger det maksimale fradrag, er det ikke muligt at overfere den overskydende del til
fradrag i et efterfelgende ar. Derfor kan det ofte betale sig at planleegge udgifter til
istandseettelse af en nyerhvervet foraeldrelejlighed.

Salg af lejligheden

Da foraeldrene har kobt lejligheden med henblik pa udlejning og ikke selv har beboet
lejligheden, skal en eventuel fortjeneste ved salg beskattes. Fortjenesten opgeres som
forskellen mellem den kontante salgssum med fradrag af sagsomkostninger og den
kontante anskaffelsessum med tilleeg af kebsomkostninger. Anskaffelsessummen forhojes
med 10.000 kr. for hvert ar, foraeldrene har ejet lejligheden (dog ikke for salgsaret) samt
med evt. forbedringsudgifter udover 10.000 kr. arligt.

Hvis foreeldrene seelger lejligheden til den unge, skal salget ske til handelsvaerdien.
Medmindre der er seerlige omstaendigheder, sa anerkender skattemyndighederne normalt
en overdragelsespris, som ligger inden for +/- 15 % af den seneste kontante offentlige
ejendomsvurdering, forudsat lejligheden er vurderet som ikke-udlejet (fri). Nar der kommer
en ny offentlig ejendomsvurdering efter den nye ejendomsvurderings-lov, kan en
foreeldrelejlighed som hovedregel overdrages til vurderingen +/- 20 %.

Salg af et andelsboligbevis beskattes efter reglerne for salg af aktier.

Barnet kaber lejligheden

| stedet for at kebe en lejlighed kan foreeldrene overveje at bidrage ekonomisk til, at den
unge selv keober en lejlighed. | sa fald kan den unge dog ikke fa boligsikring. Foraeldrenes
okonomiske bidrag kan vaere kontante gaver/arveforskud eller 1an til finansiering af kebet.
Et familieldn pa anfordringsvilkar ma efter gaeldende praksis gerne vaere rentefrit.

Nar den unge senere seelger lejligheden, skal der ikke betales skat af fortjenesten, fordi
den unge selv har beboet lejligheden.

Vaerelsesudlejning

Normalt skal der betales skat af indteegter ved udlejning af veerelser, men der gaelder visse
undtagelser. Lejere, der fremlejer en del af veerelserne i egen lejlighed, skal kun betale
skat, hvis fremlejeindteegten overstiger 2/3 af lejerens egen arlige husleje. Hvis den unge
selv har kebt lejligheden, er indtaegten ved udlejning af et veerelse skattefri, hvis
bruttolejeindteegten ikke overstiger et bundfradrag pa enten 24.000 kr. eller 1,33 % af
ejendomsvurderingen.

Fremlejer/ejer kan ogsa veelge at benytte et bundfradrag for 2024 pa 12.700 kr. (32.300 kr.
hvis lejeindteegten automatisk indberettes til Skattestyrelsen), hvorefter 60 % af den
overskydende leje er skattepligtig.

Denne publikation er skrevet i generelle vendinger og skal alene betragtes som generel vejledning. Publikationen
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