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KZARE NYBAGTE UDLEJER

Tillykke med kgbet og med at have valgt at ggre til-
vaerelsen for dit barn en smule mere gnidningsfrit —
i hvert fald i relation til boligsituationen.

Denne brochure er udarbejdet med det formal at
besvare bare nogle af de spgrgsmal, der matte vaere
opstaet i forbindelse med jeres kgb af bolig til udlej-
ning.

Fokus er pa udlejning til bgrn, de sakaldte forzeldre-
k@b, men finder ogsa anvendelse til besvarelse af
spgrgsmal ved udlejning til tredjemand.

Det forudsaettes, at kgbet er foretaget personligt,
og ikke i f.eks. et selskab. Derudover er fokus pa re-
el udleje til barnet, men der er ogsa mulighed for at
give barnet lejligheden som gave (med deraf fglgen-
de gaveafgift) eller at Iane barnet pengene til lejlig-
heden. De to sidstnaevnte vil dog ikke blive behand-
let i det efterfglgende.

FASTSATTELSE AF HUSLEJEN

Nar du har kgbt en lejlighed med henblik pa at udle-
je den til dit barn, skal du have fastsat huslejen.

Lejen skal fastsaettes til markedslejen — altsa til den
vaerdi som du ville have opkraevet, hvis du skulle
leje lejligheden ud til tredjemand.

Fastsaettes lejen lavere end markedslejen vil det be-
tyde, at differencen mellem den faktiske leje og
markedslejen vil blive anset som en gave til barnet,

st

hvilket vil betyde, at der skal betales gaveafgift af
den del af differencen der overstiger kr. 74.100
(2024).

Desuden bgr det bemaerkes, at det vil vaere mar-
kedslejen, der tages udgangspunkt i ved opggrelsen
af resultatet af udlejningen og ikke kun den faktisk
betalte leje.

Fastsaettes lejen hgjere end markedslejen, vil det
betyde, at du teoretisk set kan fa problemer med
Huslejenaevnet, men det kan derudover ogsa give
problemer for barnet vedr. evt. boligsikring, da bo-
ligsikringen i sa fald vil vaere udbetalt pa et forkert
grundlag.

Det er min anbefaling, at du lader det lokale Husle-
jenaevn forhandsgodkende huslejens stgrrelse. Ge-
byret herfor udger kr. 596 (2024), og det er endvi-
dere min overbevisning at SKAT vil tilleegge for-
handsgodkendelsen betydelig vaegt ved en evt. vur-
dering af, om huslejen er fastsat til markedslejen.

HUSLEJEKONTRAKT

Det er min klare anbefaling, at der laves en egentlig
lejekontrakt (Typeformular A) — ogsa selv om der er
tale om, at du udlejer til dit barn. Bade sa der er styr
pa formaliteterne (herunder huslejens stgrrelse,
evt. depositum og forudbetalt husleje), men ogsa sa
dit barn har mulighed for at sgge boligsikring, idet
der her er krav om, at der foreligger en lejekontrakt.



Du kan finde den seneste version af typeformular A
gratis pa bl.a. Social- og Boligstyrelsens hjemmeside
(sm.dk).

FRADRAG FOR OMKOSTNINGER

Lige som hvis du havde haft en egentlig virksomhed,
har du mulighed for at fradrage de afholdte drifts-
omkostninger.

Det veere sig f.eks. omkostninger til forsikring, ejen-
domsskat, vedligeholdelse, ejerforening og regn-
skabsmaessig assistance.

BESKATNING

Ved udlejning er der tre beskatningsformer at vaelge
imellem — de almindelige skatteregler
(personskatteloven), kapitalafkastordning og virk-
somhedsordning.

Nar der udlejes til neertstaende er der dog i realite-
ten kun mulighed for at veelge mellem de almindeli-
ge regler og virksomhedsordning. Dertil skal der ske
rentekorrektion og ske beregning af en begraens-
ning pa et eventuelt kapitalafkast, nar virksomheds-

ordningen anvendes.

Hvad der bedst kan svare sig, og lade sig ggre, for
lige netop dig vil bero pa en konkret vurdering — en
vurdering jeg meget gerne hjalper med at foretage.

DE ALMINDELIGE SKATTEREGLER
(PERSONSKATTELOVEN)

Valger du at ggre brug af de almindelige skattereg-
ler, vil overskud af udlejningen (lejeindtaegten fra-
trukket de fradragsberettigede driftsomkostninger)
blive beskattet som personlig indkomst, mens ren-
teudgifterne pa et evt. lan vil blive fratrukket i kapi-
talindkomsten — altsa praecis som renterne pa de
realkreditlan, du har i dit hus eller lejlighed.

VIRKSOMHEDSORDNINGEN

Vaelger du at ggre brug af virksomhedsordningen,
vil du, foruden de almindelige driftsomkostninger,
ogsa kunne fradrage renteomkostningerne i din per-
sonlige indkomst.

Brug af virksomhedsordningen kraever en fuldstaen-
dig adskillelse mellem privatgkonomi og virksomhe-
dens gkonomi, og der er derudover krav om, at der
fgres et egentligt regnskab der overholder de i lov-

givningen opstillede krav.

Dertil skal der tages hgjde for den fgrnaevnte rente-
korrektion og den eventuelle begransning i kapital-
afkastet.

KAPITALAFKASTORDNINGEN

Kapitalafkastordningen, der som naevnt kun kan an-
vendes ved udlejning til tredjemand, minder pa nog-
le punkter om virksomhedsordningen, om end der
dog ikke stilles samme regnskabsmaessige krav.

Ved anvendelse af kapitalafkastordningen vil over-
skuddet f@r renter blive indregnet i din personlige

indkomst, mens renteudgifter vil blive fratrukket i

kapitalindkomsten.

Der hvor det serlige element kommer ind i kapital-
afkastordningen er, at der beregnes et kapitalafkast
af lejlighedens vaerdi, som fratraekkes i den personli-
ge indkomst og tillaegges kapitalindkomsten.



Hvis du veelger at fa assistance fra Talium, vil jeg
hvert ar foretage en simuleret beregning af, hvad
der er den mest fordelagtige ordning for dig.

SALG AF LEJLIGHEDEN

Nar barnet pa et senere tidspunkt fraflytter lejlighe-
den, kan man valge enten at leje den ud til tredje-
mand (her vil de foranstaende sider igen vaere aktu-
elle), man kan selv flytte ind i lejligheden eller man
kan vaelge at sxlge lejligheden.

Valger man at szlge lejligheden, og har man ikke
selv boet i lejligheden i Igbet af ejer tiden, vil der
skulle opggres en skattepligtig avance af salget.

Om salget foretages til tredjemand eller til naertsta-
ende (f.eks. barnet der har boet i lejligheden) er
uden betydning for, om man skal opggre en skatte-
pligtig avance.

TALIUM

Jeg har bl.a. specialiseret sig mig assistance med
den regnskabs- og skattemaessige side af foraeldre-
kgb (sma udlejningsejendomme), og kan derfor til-
byde en foreeldrekgbspakke til kun kr. 5.000. inkl.
moms, uanset hvilken skatteordning der veaelges.

Pakken omfatter i hovedtraek gennemgang af for-
skudsopggrelse, bogfgring en gang arligt, udarbe;j-
delse af skatteregnskab samt vejledning til indberet-
ning af selvangivelsen. Derudover er ogsa inkluderet
besvarelse af dagligdags spgrgsmal af regnskabs-
eller skattemaessig karakter, i det omfang det ikke

kraever neermere undersggelser eller beregninger.

Jeg star gerne til disposition for et gratis og uforplig-
tende mgde, hvor vi kan drgfte nogle af de spagrgs-
mal der kan vaere opstaet. Du kan booke et mgde
ved at ringe pa tlf. 4222 1666 alle hverdage i tids

Det der dog kan spille ind er, at man ved salg til bar-
net kan handle lejligheden til op mod 15 % under
offentlig vurdering — hvilket ofte vil veere lavere end
prisen ved salg til tredjemand.

Konsekvensen heraf er, at du opnar en lavere avan-
ce end ved salg til tredjemand og dermed en lavere
beskatning.

Barnet, der jo bor eller har boet i lejligheden, kom-
mer forholdsvist billigt til en ejendom, som endog
kan szelges med en skattefri fortjeneste pa et sene-
re tidspunkt.

rummet kl. 9-16, eller ved at sende en mail pa
info@talium.dk.

Held og lykke med udlejningen, og tak fordi du tog
dig tid til at leese brochuren.

Med venlig hilsen
Talium
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Claus Fraussing Nielsen
cand.merc.aud.
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