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Med et lovudkast har Skatteministeriet lagt op til en skeerpet beskatning af
foraeldrekab. Indgrebet er seerligt rettet mod foreeldre, der har vaesentlige
renteudgifter og anvender virksomhedsordningen.

Den tidligere varslede tvangshavning” af foreldrekgbsejendomme i virk-
somhedsordningen - omtalt i artiklen den 7. januar 2020 ”Skarpet beskat-
ning ved foraldrekagb” - ser derimod ud til at veere opgivet til fordel for en
langt mindre vidtreekkende stramning, der har den tunge ende nedad”.
Lovforslaget vil saledes eksempelvis kun have mindre betydning for ejere
af foraeldrekabslejligheder med stor friveerdi.

Se naermere artiklen: ”Skeerpet beskatning ved foraldrekgb” fra 7/1 2020
om det oprindelige oplag.

Indledning
Forealdrekgb har efterhanden en lang historik i skatteretten.

Foreeldrekabet er antageligt startet som en strengt ngdvendig hjelp til studerende bgrn,

som stod langt nede i kaen til et kollegieveerelse.

Men med arene og maske navnlig fra midt 90"erne og frem til finanskrisen viste forzl-
drekebet sig i nogle tilfelde som en meget lukrativ investering for familien. Med fi-
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nanskrisen pa afstand og det voksende efterslab i de offentlige vurderinger blev forde-
len blot starre - i nogle tilfelde sa stor, at foreeldrekebet pakaldte sig politisk opmeerk-
somhed.

Med finanslovsaftalen for 2020 fik udviklingen politiske konsekvenser. Partierne bag
aftalen varslede saledes en " Afskaffelse af foraeldrekab i virksomhedsordningen mv.” Af
de uddybende bemarkninger i finanslovsaftalen fremgik videre, at ...udlejning af bolig
til neertstdende ikke kan indga i virksomhedsordningen eller kapitalafkastordningen™,
og at indgrebet navnlig var begrundet i et gnske om at beskare fradragsveerdien af renter

vedrgrende geeld i forbindelse med foraldrekab.

| artiklen den 7. januar 2020 "Skerpet beskatning ved foraldrekgb” blev papeget en
raekke problemer, som medfarte, at det patenkte indgreb naeppe ville vere en farbar vej,
da den patenkte @ndring matte antages at fare frem til en uoverskuelig gkonomisk be-

lastning for mange mindre erhvervsdrivende.

Siden da har indgrebet tilsyneladende ligget mere eller mindre stille. Men med et lovud-
kast offentliggjort den 31. august 2020 er der nu blevet sat ord pa indgrebet.

Vanskelig balance pa en knivsag
Handteringen af de forskellige politiske hensyn bag et indgreb er en vanskelig avelse:

Pa den ene side har der i en arraekke veeret et politisk gnske om et markant indgreb mod

de - i nogle tilfeelde - ret lukrative foraldrekab.

Pa den anden side har foraldrekgbet veeret omfattet af de samme grundlaggende regler,
som gelder for alle andre virksomhedsaktiver, herunder udlejningsejendomme. Tilsva-
rende har en foraldrekgbsbolig veeret omfattet af samme regler om veerdiansettelse af
fast ejendom ved generationsskifte, som gelder for generationsskifte af alle andre faste

ejendomme, herunder f.eks. landbrugs- og industriejendomme.

I lovudkastet indledende bemarkninger tales ganske vist om ’fjernelse af skattefordele
ved at placere de sakaldte forazldrekeb i virksomheds- eller kapitalafkastordningen.”
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Men realiteten er, at der ikke geelder serlige, gunstige regler for foreeldrekgb. I lovudka-
stets afsluttende bemarkninger tales da ogsa om, at "’Forslaget medfarer, at der indfgres
en skattesanktion svarende til den umiddelbare provenuvirkning, da udlejning af en bo-
lig til et naertstaende familiemedlem stilles skattemaessigt darligere end andre typer er-
hvervsvirksomhed.”” Den umiddelbare provenuvirkning skgnnes i lovudkastet at veere pa
170 mio. kr. i 2021 og stigende i arene herefter.

Eller med andre ord: Alle kan kare overfor grgnt - blot ikke familier med foraeldrekabs-
boliger.

Det er da ogsa netop fraveret af seerregler, som ger gvelsen meget vanskelig.

Lovudkastet

Lovudkastet er tilsyneladende baseret pa den forudsetning, at en foraldrekabsholig
fortsat kan — og hvis foraldrene driver anden virksomhed i virksomhedsskatteordningen
da tvangsmaessigt skal — placeres i virksomhedsordningen.

| lovudkastet beskrives kernen i indgrebet pa den made, at aftalepartierne gnsker, "at de
sakaldte foraeldrekab — det vil f.eks. sige tilfeelde, hvor forzeldre keber fast ejendom med
henblik pa udlejning heraf til deres barn — ikke skal have szrlige skattemassige fordele

i forhold til keb af privat ejerbolig uden for disse ordninger.”

Rentefradraget reduceres
Det har efter lovudkastet i farste reekke betydning for skatteveerdien af rentefradraget,
som efter lovudkastet skal reduceres fra en skatteveerdi pa op til ca. 56 pct. til ca. 33 pct.

Den reducerede fradrabsveerdi vil ske ved rentekorrektion med udgangspunkt i forholdet
mellem pa den ene side verdien af foraeldrekabsboligen og pa den anden side vardien af
de samlede erhvervsmaessige aktiver i virksomhedsskatteordningen. Rentekorrektionen
vil dog blive begranset, siledes at korrektionen hgjst kan udgare en andel af virksom-
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hedens renteudgifter.

Kapitalafkastgrundlaget reduceres

Endvidere vil kapitalafkastgrundlaget blive reduceret, idet friveerdien i ejendommen -
opgjort som ejendommens veerdi med fradrag af en relativ andel af geelden i virksom-
hedsskatteordningen - skal fraga ved opgerelsen af kapitalafkastgrundlaget.

Kapitalafkastsatsen var i 2019 0 pct., sa aktuelt vil denne del af de foreslaede regler
neppe indebare store @ndringer for foraldrene.

Skeerpede regler ved udlejning til naertstaende
Efter lovudkastet skal de skearpede regler anvendes, hvor en skatteyder stiller en bolig til
radighed for en neertstaende, jf. om nartstaende nedenfor.

Udlejning eller udlan af fast ejendom til andre formal, f.eks. bortforpagtning af en land-
brugsejendom eller udlejning af en industribygning, vil derimod ikke veere omfattet af
de skarpede regler.

Hvem er nertstaende?
Lovudkastet indeholder en specifik angivelse af de tilfeelde, hvor den skaerpede beskat-
ning indtraeder.

Efter lovudkastet er det saledes tanken, at de foreslaede andringer skal galde i tilfelde,
hvor en skatteyder stiller fast ejendom til radighed som bolig for skatteyderens eller
skatteyderens agtefelles foraeldre og bedsteforaeldre samt bagrn og barnebgrn og disses

egtefaeller.

Indgrebet omfatter med andre ord ikke blot et foreeldrekab og et "bedsteforeeldrekeb”,
men ogsa det “omvendte foraldrekab”, dvs. kab af en bolig med henblik pa udlejning til
foreeldre eller bedsteforaeldre — hvor der i gvrigt ikke &ndres ved de sarlige regler om
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lejefastsaettelsen for foreeldres bolig i tilknytning til skatteyderens egen bolig.

Det medfarer bl.a., at reglerne — efter det nu foreliggende lovudkast — f.eks. ikke omfat-
ter udlejning til en sgskende, en fraskilt eegtefeelle eller en tidligere samlever.

I lovforslaget er endvidere omtalt den situation, hvor en skatteyder stiller en bolig til
radighed for flere personer, hvoraf kun én person er nartstaende til skatteyderen. | dette
tilfelde skal serreglerne efter lovudkastet kun geelde i ”forholdsmaessigt” omfang. Udle-
jer en skatteyder f.eks. en bolig til et barn og barnets to venner, reduceres de skattemaes-
sige virkninger, rentekorrektion og reduktion af kapitalafkastgrundlag, saledes for-

holdsmaessigt.

Det samme ma antages at geelde ved udlejning af en foraldrekabsbolig til f.eks. et barn
og barnets samlever, da kredsen af nartstaende omfatter et barns agtefalle - og altsa

ikke barnets samlever.

Nar udlejning til neertstaende ophgrer

De skerpede regler skal som udgangspunkt anvendes, sa lenge boligen er stillet til ra-
dighed for familiemedlemmet. Nar udlejningen eller udlanet til det nartstaende fami-
liemedlem ophgrer, bortfalder serbeskatningen af ejendommen, og beskatningen vil
herefter (pa ny) ske efter de almindelige regler.

Opggarelsen af kapitalafkastgrundlaget og rentekorrektionen skal foretages efter de al-
mindelige regler herom, hvilket kan anledning til yderligere spidsfindigheder.

Skattefrit salg af foraeldrekgbsbolig?

Har man haftet sig ved lovudkastets indledende bemarkninger om, at foreeldrekeberne
ikke skal have serlige skattemaessige fordele i forhold til keb af en privat ejerbolig uden
for disse ordninger, kan man maske fa den tanke, at foreeldrekgberne — pa samme vis

som ved kab af en privat ejerbolig — kan szlge foraeldrekgbsboligen skattefrit.
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Lovudkastet indeholder ingen bemarkninger om dette spgrgsmal. Foraldrekgberen skal

derfor ikke saette naesen op efter et skattefrit salg.

Ikrafttraeden
Som navnt indledningsvist er der pa nuverende tidspunkt tale om et lovudkast, som
Skatteministeriet har sendt i hgring med en hgringsfrist den 25. september 2020.

Vedtages de foreslaede regler siden i Folketinget, er det efter lovudkastet tanken, at reg-
lerne skal skal treede i kraft 1. januar 2021 og have virkning for indkomstar, der pabe-

gyndes den 1. januar 2021 eller senere.

Med det nuveerende renteniveau og en behersket kapitalafkastsats kunne indgrebet mod

foraeldrekabsboliger vist have veeret veerre.

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H), cand. merc. (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



