ROESGAARD

Nye regler for foraeldrekgb

" 2kgb og anden

Skatteministeriet har udsendt hgringsudkast til et lovforslag, som vil reducere skattefordelene ved
brug af virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen til udlejning af boliger til bgrn og andre
naertstaende.

Indgrebet vil reducere skattevaerdien af rentefradraget ved forzeldrekgb men ggr det ikke ngdvendigt
at udtage forzeldrekgbslejligheder fra virksomhedsordningen.

Virksomhedsordningen

Anvendes en ejendom til erhvervsmaessig udlejning, kan ejendommen indga i virksomhedsordningen,
sadan at overskud beskattes med en forelgbig virksomhedsskat pa 22 %, og der opnas fuld
fradragsret for renteudgifterne. Ved brug af virksomhedsordningen bliver vaerdien af rentefradrag
sdledes op til ca. 56 %, mens skattevaerdien af et rentefradrag pa en almindelig ejerbolig kun er pa ca.
33 %.

Virksomhedsordningen kan ogsa anvendes pa forzeldrekgbslejligheder og andre ejendomme, som
udlejes til nertstdende personer. Det nye lovforslag vil dog nu begraense fordelene ved
virksomhedsordningen, sadan at renteudgifter i forbindelse med udlejning af boliger til naertstaende,
herunder foraeldrekgbslejligheder, far sasmme fradragsveerdi som private renteudgifter til boligkab.
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Ny rentekorrektion

Er der privat geeld i virksomhedsordningen, sker der i dag en sakaldt rentekorrektion, som skal sikre at
fradragsvaerdien af de private renteudgifter i virksomhedsordningen bliver som for personer, der ikke
bruger virksomhedsordningen.

Vedtages det nye lovforslag, skal der fremover ogsa beregnes en szerlig rentekorrektion ved udlejning
af fast ejendom til naertstaende til boligformal. Naertstaende defineres i den sammenhang som den
skattepligtiges og dennes xgtefzlles foraeldre og bedsteforaldre samt bgrn og bgrnebgrn og disses
egtefzeller.

Andelen af den erhvervsmaessige geeld i virksomhedsordningen, som omfattes af rentekorrektionen,
opggres efter forholdet mellem ejendommens anskaffelsessum med tilleeg af ombygninger og
forbedringer og de samlede erhvervsmaessige aktiver. Til beregning af rentekorrektionen anvendes
herefter den til enhver tid geeldende rentekorrektionssats, som for tiden er 3 %.

Rentekorrektionen begraenses, sadan at den hgjst kan udggre en andel af virksomhedens faktiske
renteudgifter. Det skal ifglge lovforslaget sikre, at rentekorrektionen ikke kan overstige den faktiske
skattefordel ved at lade renteudgifterne indgad i virksomhedsordningen.

Den nye rentekorrektion ved udlejning til naertstaende vil dog ske med udgangspunkt i
virksomhedens samlede erhvervsmaessige gzld og ikke i den konkrete beldning af
udlejningsejendommen. Der vil derfor ogsa kunne ske rentekorrektion, selvom en
foraeldrekgbslejlighed mv. er kpbt kontant og uden en aktuel rentefordel, hvis der er anden geeld i
virksomheden.

Beskatning af kapitalafkast

Nar der haeves overskud i virksomhedsordningen, beskattes dette overskud som personlig indkomst
(med fradrag af den forelgbigt betalte virksomhedsskat). En del af overskuddet, svarende til et
beregnet kapitalafkast af virksomhedens nettoaktiver, beskattes dog kun som kapitalindkomst.

Ved udlejning af boliger til naertstaende skal eiendommens frivaerdi fremover udga af
kapitalafkastgrundlaget. Dette skal sammen med rentekorrektionen beskrevet ovenfor fjerne
fordelene ved at have forzeldrekgbslejligheder mv. i virksomhedsordningen. Frivaerdien opggres
skematisk som forskellen mellem ejendommens veaerdi og en forholdsmaessig andel af den samlede
geeld i virksomhedsordningen. Den konkrete belaning af ejendommen er derfor heller ikke afggrende
her.

Kapitalafkastordningen

Kapitalafkastordningen er et forenklet alternativ til virksomhedsordningen, som giver mulighed for et
skematisk beregnet fradrag for erhvervsmaessige renteudgifter. Med lovforslaget skal vaerdien af
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foraeldrekgbslejligheder mv. ikke lengere indga i opgg@relsen af kapitalafkastgrundlaget, hvorfor der
ikke lengere kan opnas fuld fradragsvaerdi for renteudgifter, der kan henfgres til disse.

Den gzeldsandel, som der korrigeres for, opggres ogsa her skematisk som en forholdsmaessig andel
af den samlede geeld opgjort ud fra forholdet mellem ejendommens anskaffelsessum og de samlede
aktiver.

Negativ seerbehandling

Lovforslaget aendrer ikke pa, at udlejning af boliger til naertstaende anses som erhvervsmaessig
virksomhed og dermed skal indga i virksomhedsordningen, hvis ordningen anvendes pa anden
virksomhed.

Lovforslaget aendres heller ikke pd, at man ved udlejning af fast ejendom til slaegtninge eller andre
naertstaende altid skal beskattes af en markedsleje. Lovforslaget har derfor karakter af en negativ
saerbehandling af foraeldrekgbslejligheder sammenlignet med andre lgjligheder, som udlejes pa
samme vilkar.

Stramningerne forventes ifglge lovforslaget at traede i kraft den 1. januar 2021. /Endringen skgnnes
herefter at kunne give staten et ekstra skatteprovenu pa 230 mio. kr. om aret.

Da der forelgbig alene er tale om et hgringsudkast, kan der dog komme andringer til forslaget.
Heringsfristen udlgber den 25. september 2020.
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