Milde vinde for
berne-boliger

Forzldres keb af en bolig
til studerende bern kan
ofte veere fordelagtig, og
en landsretsdom fra sep-
tember varsler mildere
vinde for forzeldrenes
skattemaessige forhold.
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Advokat

ed en faldende rente og et
ustabilt aktiemarked vil
kob af en bolig til stu-
derende barn kunne vaereen
attraktiv investering. En ny dom
fra 25. september i ar varsler
milde vinde for forzeldrekeb.

I massive reklamekampagner
har ejendomsmeeglere i de sene-
ste ar opfordret foreeldre til at
koebe ejerlejligheder til studiesa-
gende bern, der ikke selv har
kunnet finde en egnet bolig.
Nogle maeglere har sat ked og
blod pa reklamen med guidede
ture i universitetsbyer for famili-
er, der ikke er stedkendte i om~
radet. Et af salgsargumenterne
har veeret de skattemaessige
fordele ved et sidant keb.

Omvendt har kritiske roster
papeget, at familien i visse til- .
fzelde er bedre stillet ved, at
bernene selv kaber lejligheden -
eventuelt siledes, at forseldrene
bidrager til kebet med en kon-
tant gave eller et arveforskud.
Bl.a. er henvist til, at en for-
tjeneste ved videresalg af lejlig-
heden vil veere skattepligtig for
forzldrene, men ikke for berne-
ne. Og at forzeldrene risikerer en
ekstraregning fra skattevaesenet,
hvis den aftalte leje, som bernene
skal betale, er lavere end mar-
kedslejen. ¢

Det seneste indlaeg i debatten
er et forslag fra SF om at af-
skaffe de skattemaessige fordele
for foraeldrene ved keb af en
ejerlejlighed med henblik pa
udlejning til et barn. Merprove--
nuet, som skatteministeriet
skenner er i sterrelsesordenen
200 mio. kr., foreslas i stedet

-regnes ilejeindtaegterne, hvor:

se.
irksomhedsskatteordningen

kan medfere andre fordela
Blandt andet synes skatte

strator. Herudover kan det altid;
anbefales at sperge skattevaese.
net, om de er enige i den pa-
teenkte lejefastszettelse.

Da huslejen i sagens natur
vedrorer en flerarig periode, k
man ikke regne med, at en op-
rindeligt-godkendt husleje ogsa
alle de folgende ar vil blive
accepteret af skattevaesenet.

Udgifter i forbindelse med
udlejningsvirksomheden er so
udgangspunkt fradragsbe-
rettigede, herunder renter af
indestdende prioriteter, lebende
bidrag til reservefonds ogad-
ministration til realkreditinst:
tutioner, ejendomsskatter, ve
ligeholdelsesudgifter o.lign.

Udlejning af en lejlighed a
skattemaessigt som en erhverv
maessig vitksomhed, og forael-
drene kan derfor anvende virk:
somhedsskatteordningen ved
opgorelsen af indkomsten fra
lejligheden.

Virksomhedsskatteordninge
indebzerer, at udgifter - her-
under renteudgifter, kan mod

ved der reelt opnas fuld fra-
dragsret for disse renteudgift
Driver forseldrene tillige

anden selvstzendig virksomhe:
vil et underskud i forbindelse "
med udlejningen af ejendommey
til bernene kunne modregnes i’
pvrig virksomhedsindkomst, °
safremt skattemyndighederne
ievrigt accepterer lejens sterrels

myndighederne at acceptere, at
for=zldrenes private bil under
visse forudszetninger kan over-
fores til virksomhedsskatteord-:
ningen med deraf falgende
skattemzessige fordele.

Salg af lejligheden. I lobet af .
de seneste ar er iser ejerlejlig-
heder i universitetsbyerne stegef
i pris. En fortjeneste ved salg ex
skattepligtig for forzldrene, me:
mindre foraldrene ligefrem har
boet i lejligheden i en periode.

Er der realiteteri denne ind~
flytning, vil en fottjeneste vaere
skattefri. I modsat fald skal
fortjenesten beskattes.

Muligheden for at f& en skatte
fri gevinst har tilsyneladende
ofte motiveret forzeldre til at




200 mio. kr., foreslas i stedet
anvendt til at etablere flere
ungdomsboliger.

S

er er ingen tvivl om, at de
skonomiske fordele ved et
foreldrekeb bar regnes

igennem inden kebet. Men der er -

nappe heller tvivl om, at forzel-
drekeb fortsat vil kunne vaere
fordelagtigt i en raekke tilfzelde.
En landsretsdom fra september i
ar har saledes varslet mere milde
vinde for forzeldrenes skatte-
‘meaessige forhold.

Sa lenge barnet bor til leje,
skal barnet - skattemaessigt -
betale leje til foraeldrene: Lejen,
der er skattepligtig for forael-
drene; skal som udgangspunkt
svare til markedslejen for lejlig-
heéder af den pagaldende type og
. sterrelse. Reglerne gaelder ogsa,
hvor foraldrene og barnet begge
ejer lejligheden. Her skal barnet
kun betale en forholdsmeessig
andel af lejen.

Selv om barnet kun betaler en
mindre eller ingen leje til forael-
drene, har skattemyndighederne
efter mangearig fast praksis
beskattet foraeldrene af den
"fulde markedsleje”.

Denne praksis er dog nu lempet
med en helt ny dom fra Vestre
Landsret fra 25. septemberiar. I
denne sag havde en moder, der
sammen med sin sester ejede en
lejlighed, udlejet denne lejlighed
til sin datter. Datteren betalteen
maéanedlig husleje pa 3200 kr.
Skattemyndighederne havde
derimod skensmeessigt ansat
markedslejen til 4500 kr. pr.
maned, og havde beskattet mo-
deren af hendes andel af for-
skelsbelabet p4 de 1300 kr. pr.
maned. Skattemyndighederne
ville altsa efterbeskatte moderen
af den lejeindteegt, hun efter
skattemyndighederne burde have
kravet.

Landsretten mente ikke; at der
var grundlag for efterbeskatning
af moderen, da bl.a. dennes
soster ikke var blevet efterbe-
skattet, og da forskelsbelobet
efter skattemyndighedernes
opfattelse udgjorde et beleb af
ret begranset storrelse.

§

et vil i nogle tilfeelde vaere
D meget vanskeligt at fast-
seette markedslejen for en
bestemt lejlighed. Det kan derfor
vaere en god idé at foresporgeen
sagkyndig p& omradet, f.eks.
huslejenavnet, en ejendoms-
meegler eller en ejendomsadmini-

ofte motiveret forseldre til at
flytte ind i lejligheden i en kor-
tere periode, for lejligheden
szlges. Og i visse tilfzelde er der
tale om et ret korte beboelses-
perioder. Det er dog ikke til-
straekkeligt at fremlaegge divers
flytteregninger m v., hvis forzel-
drene reelt ikke har beboet
lejligheden.

Ogséa skattevaesenet er op-
marksom pa dette forhold. Der
er rejst en lang raekke skattesa-
ger pd omradet. I nogle sager ha
det knebet med beviserne for, at
lejligheden reelt har "tjent til
bolig" for foraldrene.

§

er foreligger ogsa mange
D eksempler p4&, at forazl-
drene hen mod studiets
afslutning har overdraget lejlig-
heden til barnet, der derefter
nogen tid senere har solgt lejlig-
heden med fortjeneste.
Ved en overdragelse af lejlig-
heden fra forzldre til bern vil

. lejligheden som udgangspunkt

fortsat kunne vaerdiansz=ttes til
den senest bekendtgjorte offent.
lige vurdering +/- 15 pet. Er
denne veerdi mindre end lejlig-
hedens kontantvaerdi ved salg i
fri handel, vil barnet ved et
videresalg kunne fa en skattefri
fortjeneste, - hvis altsa barnet
har boet i lejligheden efter kabe
fra forzeldrene.

Fremgangs-
maden har ikke
vakt udelt be-
gejstring. 11999
blev der - overfor
skatteministeren -
rejst spergsmal
om, hvorvidt
fremgangsméaden
burde opretholdes.

Skattemini-
steren udtalte
dengang, at der
efter hans op-
fatielse ikke var
nogen begrundelse
for at opretholde
+/-15 pet.-reglen, og da slet ikk
med de dengang naesten nye
regler om gaveafgift, der netop
var lempet. Skatteministeren
udtalte herefter, at +/- 15 pet.-
reglen ved forst givne lejlighed
ville blive ophavet.

Mindre end et halvt &r senere
blev disse regler om veerdiansz
telse rent faktisk revideret kraf
tigt - dog bortset fra overdrage
ser indenfor den nzere familie.
Inden for den nzere familie kan
der derfor forsat handles til dex
senest bekendtgjorte ejendoms-
vurdering med en margin p4 15
pct.




