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Forzeldrekeb i virksomhedsordningen

| december 2020 vedtog Folketinget en e&ndring
af reglerne i virksomhedsordningen for huse,
lejligheder og ejerlejligheder, som udlejes til
neertstadende. Med andringen har man primaert
forsegt at fjerne skattefordelen, som man kan
opna pa rentefradrag i virksomhedsordningen.

Lidt firkantet sagt betyder loveendringen, at det
for de fleste af dem, som ikke har anden
personlig virksomhed end udlejningen til en
neertstaende, ikke laangere giver nogen mening
at anvende virksomhedsordningen. For dem, som
har anden virksomhed og anvender virksom-
hedsordningen, vil &ndringen betyde, at der skal
foretages flere tekniske beregninger til
kapitalafkast og rentekorrektion.

Fra 2021 kan foreeldrekgb og udlejning til neertstaende
fortsat indga i virksomhedsordningen (VSQ), faktisk vil
man veere tvunget til at have foresldrekgbslejligheden
med i sin virksomhedsordning, hvis man har flere per-
sonlige erhvervsvirksomheder og anvender VSO pé de
andre virksomheder. Det skyldes, at det i virksomheds-
skatteloven er lovfaestet, at alle personens erhvervs-
virksomheder skal tages med i VSO.

Hvem er nzertstaende?
Det eriloveendringerne klart defineret, hvilke personer
der er omfattet af begrebet "neertstéende” - det er
fplgende udlejninger, som er "ramt”:

e Udlgjning til foreeldre og svigerforeeldre

e Udlgjning til bedsteforaldre

e Udlgjning til bgrn og bernebern og deres eegtefeel-
ler.

Man er omfattet, uanset om der er tale om en saerskilt
ejendom (en-/tofamiliehuse og ejerlejligheder), eller om
der er tale om en lgjlighed i en ejendom med flere end
to lejligheder (udlejningsejendomme).
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Med den meget konkrete definition af, hvilke udlejninger
der er omfattet af lovindgrebet, kan det ogsé siges
med meget stor sikkerhed, hvilke udlegjninger der ikke vil
veere "ramt”. Det vil eksempelvis veere:

e Udlgjning til et barns keereste/samlever
e Udlejning til spskende og sgskendes bgrn
e Udlejning til en samlevers bgrn.

Det vil eksempelvis sige, at hvis man er samlevende, er
udlejning til samlevers bgrn ikke omfattet, men lige s&
snart man bliver gift, og samlevers (nu eegtefeelles)
bern bliver til stedbern, bliver man omfattet af de nye
regler.

Et andet, lidt pudsigt, eksempel er, hvis man lgjer ud til
sit barn og dennes samlever/keereste. S& leenge de ikke
er gift, vil andelen af udlejningen, som kan henferes til
barnet, veere omfattet af loveendringen, mens den del
af udlejningen, som kan henfgres til keeresten, ikke er
omfattet af lovaendringen. | den situation bliver man
kun beskéret halvdelen af rentefradraget, hvis bade
barn og keereste star som "lige lejere” i lejeaftalen.

Udlejning til andet end boligformal til naertstéende er
ikke omfattet. Eksempelvis vil udlgjning af ejendom, som
en neertstdende bruger til butik eller lager i sin egen
erhvervsvirksomhed, ikke give nogen beskeering af et
rentefradrag i VSO.

Ingen anden personlig virksomhed

Er udlejningen til den anferte kreds af neertstédende
den eneste erhvervsmeaessige aktivitet, man har, vil man
groft sagt fa hele rentefradraget fort tilbage til kapi-
talindkomsten, selv om man anvender VSO.

I denne situation vil det kun veere relevant at fortsaette
med at bruge VSO, hvis man ¢nsker, at overskud ved
udlgjningen skal spares op i VSO for at undgé topskat,
ogifgrste omgang begreense skatten til 22%. Eller hvis
man har store opsparede overskud i sin VSO, som man
@nsker at udskyde beskatningen pa.
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Flere personlige virksomheder
Desveerre bliver det langt mere teknisk, hvis man har
flere virksomheder og anvender VSO. Her bliver man
tvunget til at beregne en andel af virksomhedens ren-
ter, som skal flyttes fra fradrag i personlig indkomst
med en skatteveerdi p& op til 56,5% til kapitalindkomst
med en fradragsveerdi pa 25-42%.

Beregningsreglerne er desveerre gjort meget tekniske
og forbundet med nogle "maksimeringsregler”, der kan
@ge risikoen for at lave beregningsfejl.

Ud over rentekorrektionen skal man ogsé beregne en
begreensning pé et eventuelt kapitalafkast. Denne be-
regning er heldigvis forholdsvis ukompliceret.

Kapitalafkastordningen

Loveendringen har medfgrt, at kapitalafkastordningen
ikke leengere vil kunne anvendes pa den omtalte udlgj-
ning til neertstdende. Denne del er meget firkantet og
enkel at forholde sig til.

Afsluttende bemaerkninger

Selvom beregningen af rentekorrektionen er gjort ret
kompliceret, vil konklusionen for de fleste veere lige til
— hvis der ikke er anden virksomhed, og der ikke er et
@nske om at opspare overskud i VSO eller bevare op-
sparede overskud i VSO, skal man blot undlade at an-
vende VSO. P& den méde slipper man for de ekstra be-
regninger.

For de, som har anden virksomhed og bruger VSO, vil
det efter vores opfattelse vaere relevant at planlesgge
et foreeldrekgpb mere end tidligere — herunder forholde
sig mere til hvem af eegtefeellerne, som skal sté for ud-
lejningen.

Hvis du har spgrgsmal til dette nyhedsbrev, er du vel-
kommen til at kontakte en revisor i Beierholm eller Bei-
erholms Skatteafdeling.

Mikkel Stausgaard Jensen
Skatteréadgiver, ‘
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Tel.: 96 34 78 94
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