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Stop foreeldrekobene nu

Til partiernes ordferende pé boligomradet, samt til et udvalg af dagblade.

Vedrerende forzldrekeb.
Vi er en gruppe debatterer pa boligdebat-hjemmesiden Boligdebatten.dk, som vil gere opmerksom
pa et forhold, som vi mener fortjener jeres opmarksomhed.

Det drejer sig om emnet foreldrekeb. Vi er blevet klar over, at foreldrekab i boligmarkedet udger
en alvorlig konkurrence til det almindelige boligkeb. Konkurrencen fra foraeldrekebet er sa kraftig,
at almindelige unge familier, som vil ind pa boligmarkedet, ser sig ude af stand dertil, eller tager en
alt for lille lejlighed til en alt for hgj pris.

Vi debatterer mener at foreldrekebsordningen er arsagen til denne misere for de unge
forstegangskeber-familier og andre forstegangskebere.

Ordningen kort:
Foraldrekeb er en ordning, hvor man som foraldre kan fa 100% rentefradrag for lanet, samt opna

boligsikring til bernene. Dernaest dbner ordningen mulighed for at foraldrene siden salger boligen
til barnet med et tab, som ogsé kan fradrages i skat. Safremt der dog er tale om en gevinst ved salget
kan foreldrene med ret enkle midler hente denne gevinst skattefrit hjem.

Derved er der tale om den mest (stats-) subsidierede og mest edelaeggende ordning for
boligmarkedet.

“Det er klart, at ndr en studerende kan bo i en forceeldrekobsbolig til 1Y - 2 mill for ca 2000,. kr. pr.
md. i nettohusleje og de offentlige kasser betaler resten, ( ja det er altsd ikke forceldrene, men alle
os andre skatteydere der lcegger kassen ), sd er der INTET andet, der kan konkurrere,( ikke engang
et kollegieveerelse.”

(citat fra boligdebatten.dk)

Urimeligheder ved foraeldrekeb
Vi vil i dette brev opregne folgende fordele for foraeldrekeberen i forhold til forstegangskeberen:

1) Direkte statstilskud til finansieringen af boligkebet

2) mulighed for at barnet kan opna boligsikring pé op til 6.120 kr/ar.

3) Evt. forbedringer pd boligen er ligeledes fradragsberettigede, og altsd 60%
skattefinansierede.

4) Jo sterre faelles udgifter eller ejendomsskatter, jo bedre bliver fradragsvaerdien ligeledes

5) Ved afslutningen af lejemélet kan boligen salges til barnet til en lav pris, derved reduceres
evt. skattemodregning i investeringsgevinst. Barnet kan siden salge boligen til
markedsverdi og hente resten af gevinsten hjem skattefrit. Sifremt boligen salges med tab,
er der ogsa her mulighed for at opné skattemodregning, altsé ligeledes hgj fradragsveerdi.



Stop foreeldrekobene nu

1) Direkte statstilskud til finansieringen af boligkebet

En guide p& hjemmesiden boligtorvet.dk giver dette regneeksempel':

”[.]

Eksempel, hvor virksomhedsskatteordningen anvendes

Forudscetninger for eksemplet er:

Ejerlejlighed pd 50 m2. Kontantpris kr. 1.500.000. Udbetaling kr. 75.000. Arlig lejeindtegt 27.500
kr. Koberfinansieret handel med 80% garantilan/afdragsfrit realkreditlan og boligldn pa 6% p.a.
Markedsrenteniveau primo medio august 2005. [2,815 %]

Indteoter:

leie 27 500

Udoifter:

Renter realkveditlin 33.780

Renter holiolin 13500

Feellesudoifter eierforenine 11 000

FEiendomsskatter 2.800

Revisor 3.500 64.580

Skattemepssiot underskud 37.080

Afdrao. lin 4.500

Likviditet far skat 41 580

Veerdi af sktm underskud ved maroinalskat 60% 22 248

Likviditetshehov 19 333 nr mdned |1 611
Afdrae lan (onsnarine) 4.500 nr - maned | 375
Nettolikviditetshehov 14.832 nr madned | 1.236

I det citerede regneeksempel betaler barnet 2300 kroner per maned i husleje, mens foraeldrene
betaler 1236 kroner per méaned. Det er i alt en udgift pd netto 3536 kroner per méned.

" http://www.boligtorvet.dk/boligtorvet/web.nsf/HidIDLookup/X218C8B765D4300FDC1256E3100
3CCC6A?0penDocument&plevel=1.6.3&pid=X85893ACA6507FSF1C1256DFD0036D036
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For forstegangskeberen vil regnestykket med en lignende 1dnefinansiering vare:

Arliot manedliot
Udoifter:
Renter. realkreditlin 33.7R0
Renter. holislin 13.500
Faellesudeifter eierforening 11.000
Fiendomsskatter 2800
Revisor 0 61 0R0
Skattemaessioe renter 47280
Afdrao. 1n 4.500
Iikviditet far skat 65.5R0
Veerdi af renter ved 35% rentefradraosret 16.548
T.ikviditetshehov 49 032 4 0R6
Afdrao 13n (onsnarine) 4 500 375
Nettolikviditetshehov 44 539 3 70K

I regneeksemplet er forstegangskeber(famili)ens ekonomi altsa 182 kr/md darligere end
foreldrekeberens.

Tager vi et par mere aktuelle rentesatser, nemlig 4,7% p.a. pd F1 og 7,25% p.a. pé et boliglan, bliver
regnestykket for foraeldrekeberen:

Arliot ménedlist
Indtaeoter:
T.eie 27.500
Tldgeifter:
Renter. realkreditlan 56.400
Renter. holiglin 21.750
Faellesudeifter eierforenine 11.000
Fiendomsskatter 2.800
Revisor 3.500 95.450
Skattemaessiot nindersknd 67 950
Afdrao. 1n 4.500
I ikviditet far skat 72.450
Veaerdi af skattemzaessiot underskud ved 40.770
Tikviditetshehov 31.6R0 2640
Afdrao 14n (onsnarine) 4500 375
Nettolikviditetshehov 27 1R0 2275
Og for forstegangskeberen:
Arliot Manedliot
Udeifter:
Renter. realkreditlan 56.400
Renter. holiolan 21.750
Faellesudoifter eierforening 11.000
Fiendamsskatter 2. 00
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Revisor 0 91950
Skattemsaessioe renter 7R 150

Afdrae. 14n 4.500

Iikviditet for skat 96.450

Veerdi af renter ved 35% rentefradraosret 27353
Tikviditetshehov 69.097 5758
Afdrao 14n (onsnarine) 4500 375
Nettolikviditetshehov 64 597 51383

Pt. er forstegangskeber(famili)ens gkonomi altséd 808 kr/md darligere end foreldrekoberens.
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Lad os i forbindelse med beregning af boligsikring rette opmaerksomheden pé bohgst;atteloven Et
hurtigt sammenkog af loven er:
”§ 1. Lejere, herunder medlemmer af almennyttige andelsboligforeninger, jf- kap. 2 i lov om
boligbyggeri, har efter ansogning ret til boligstotte efter reglerne i denne lov.
§ 3. Boligstatte til ansogere, der ikke er pensionister, betegnes i loven boligsikring
§ 6. Beregningen af boligstotte sker pd grundlag af husstandsindkomsten
§ 10. Ved opgorelse af boligudgiften for lejere lcegges den leje til grund, som efter lejeafialen skal
betales for lejlighedens areal, feelles boligareal, adgangsareal samt tilhorende scedvanlige
udenomsrum.
§ 11. Overstiger lejen i veesentlig grad den normale leje for sedvanlige lejligheder af tilsvarende
storrelse, eller ma lejen anses for delvis betaling for luksuriost udstyr eller beliggenhed, kan
kommunalbestyrelsen nedscette lejen med et belob, der svarer til forskellen
§ 14. Den drlige boligudgift, hvoraf boligstatten beregnes, kan ikke overstige 62.600 kr., jf. § 72, stk. 1,
nr. 7.
§ 15. Overstiger lejen halvdelen af husstandsindkomsten, skal kommunalbestyrelsen efter en samlet
vurdering af husstandsmedlemmernes okonomiske og personlige forhold bestemme, om boligstotte kan
ydes. Det samme geelder, hvis scerlige forhold, f.eks. i forbindelse med ansogerens afstdelse af sin
hidtidige bolig og leje af den lejlighed, hvortil boligstotte soges, sandsynliggor, at lejeaftalen er
tilrettelagt med scerligt henblik pd opndelse af boligstotte. Kommunalbestyrelsen kan bestemme, at
boligstotte ydes med et nedsat belob.
§ 23. Den drlige boligstatte kan ikke veere storre end 33.036 kr., jf- § 72, stk. 1, nr. 16
§ 40. Ansogning om boligstotte indgives til kommunalbestyrelsen. Boligstotte ydes med virkning fra
begyndelsen af den mdned, der folger neermest efter ansogningens indgivelse”

Leeg iseer maerke til formuleringen af §15. Der er ikke tvivl om, at hensigten er, at boligsikring ikke
skal blive et subsidie, som kan opnas ved smart tilretteleggelse af lejeforholdet.

Naér advokatfirmaer og banker og ejendomsmaeglere dbenlyst anviser, hvordan man tilretteleegger
foreldrekebet for at opné boligsikring, kan det vist ikke siges at vare efter lovens hensigt. Men
ogsa offentlige myndigheder gér rimelig abent til veerks her:

http://www.ebst.dk/foraeldrekoeb|

http: kat KAT.aspx?0ID=15631

I en brochure fra robinhus.dk angives niveauet af opnéelig boligsikring at vaere
9930 kr/ar = 827,50 kr/md.
Dette subsidie vil i givet fald vaere skattefrit.

> http://147.29.40.90/ GETDOCI_/ACCN/A20050007529-REGL


http://www.skat.dk/SKAT.aspx?oID=1563183
http://www.ebst.dk/foraeldrekoeb1
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3) Evt forbedringer pi boligen er ligeledes fradragsberettigede, og altsia 60%
skattefinansierede.
” Det er ogsd mulighed for at udgifter til reelle forbedringer medtages i driftsregnskab, men kun
sdfremt der er tale om reelle forbedringer.”

4) Jo storre feelles udgifter eller ejendomsskatter, jo bedre bliver fradragsveerdien ligeledes
Eftersom foreldrekoberen kan fradrage alle med boligen forbundne udgifter, fx ejendomsskat,
feellesudgifter, m.v., og ferstegangskeberen ikke kan dette, oges foreldrekeberens
konkurrencemessige styrke ved storre fellesudgifter. Den eneste post som trakker i anden retning
er udgiften til en evt. revisor.

citat fra boligtorvet igen:

" Overvej at lade bornene kobe

Der er skattemcessige og omkostningsmeessige fordele ved at lade barnet kobe ejerlejligheden, nar
den skal scelges. Skattereglerne tillader - i forholdet mellem ncert beslegtede - at ejerlejligheden
kan scelges til barnet til en pris svarende til den offentlige ejendomsvurdering pa handelstidspunktet
+/- 15%. Den pris, der handles til mellem born og forceldre, behaver derfor ikke at veere
markedsprisen. En mulig ejendomsavancebeskatning hos forceldre kan sdledes ved salg til barnet
begreenses betydeligt. Endvidere sparer man som forceldre de meget store salgsomkostninger, der er
forbundet med at scette ejerlejligheden til salg.

Skattefrihed

Med de nuveerende skatteregler kan beskatningen undgds, hvis man som forceldre veelger reelt at
fhytte ind i ejerlejligheden inden et salg. Det kan ikke understreges nok, at man som forceldre reelt
skal flytte ind i ejerlejligheden. Det er ikke nok blot at tilmelde sig folkeregisteret pd
ejerlejlighedens adresse. Man skal ogsd overfor skatteveesenet kunne dokumentere, at man rent

faktisk benytter/har benyttet ejerlejligheden som sit hjem, og som centrum for sine livsaktiviteter.
294

Boligtorvets informationer kan suppleres med, at hvis boligen salges med tab, kan man naturligvis
via virksomhedsordningen trackke tabet fra 1 skat, séfremt man har gevinst pa evrige
ejendomshandler, inden for 5 &r.

? http://www.boligtorvet.dk/boligtorvet/web.nsf/HidIDLookup/X218C8B765D4300FDC1256E31003CCC6A?0OpenDoc
ument&plevel=1.6.3&pid=X85893ACA6507F5F1C1256DFD0036D036
4 http://www.boligtorvet.dk/boligtorvet/web.nsf/HidIDLookup/X218C8B765D4300FDC1256E31003CCC6A?OpenDoc
ument&plevel=1.6.3&pid=X85893 ACA6507FSF1C1256DFD0036D036
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Historien:

Som vi forstar det, har man oprindelig indrettet kapitalafkastordningen og virksomhedsordningen
med henblik pa at give mindre selvstaendigt erhvervsdrivende en hjelpende hand. Folgende er et
citat fra davaerende skatteminister Ole Stavad i svaret pa spergsmal 78 af 18. januar 1994, angaende
kapitalafkastordningen:

”Lad mig i den forbindelse neevne, at indforelsen i 1993 af den enkle kapitalafkastordning netop
havde til formadl at give mindre selvstendigt erhvervsdrivende, hvortil de i sporgsmdlene omtalte
udlejningsvirksomheder horer, pa skematisk vis mulighed for fradrag for erhvervsmeessige
renteudgifter i den personlige indkomst.”

Som vi forstar det, er der altsa tale om et tiltag der var ment som en hj&lp for de personer som drev
udlejning som virksomhed (minimum 6 lejemal), for at virksomheden kunne hange sammen for
dem. Man kan sagtens se det fornuftige i et sddant tiltag.

Siden blev det pa en eller anden made muligt at blive selvstendigt erhvervsdrivende med egen
udlejningsvirksomhed, hvis blot man udlejer en enkelt ejerlejlighed.

Denne mulighed blev ejendomsmaglerkaederne opmeaerksomme pé midt i 90’erne, og derefter
voksede foreldrekeb stille og roligt.

I dag har foreldrekob et sddant omfang, at stort set alle smé lejligheder 1 fx Kebenhavn seges solgt
som foraldrekeb. Prisniveauet for lejligheder er steget tilsvarende, séledes at ordningen i
virkeligheden har loftet priserne pd hele boligmarkedet.

Konsekvenserne er ikke svare at fa gje pd: Det naturlige forleb pa boligmarkedet, hvor man tager
en begynderlejlighed i maske 5 ar, og derefter keber den varige bolig, er skudt i seenk. Det naturlige
forleb for en forstegangskeberfamilie i dag, vil vere:

”Keb en 2-vaerelses lejlighed pé et afdragsfrit lan, og regn med at vaere feerdig med at betale den nar
I gér pa pension.”

Denne situation er naturligvis ganske uholdbar, idet en sddan familie ikke vil vaere i stand til at fa
bern, bil, mv. det som man forventer horer til et almindeligt liv.

Vi har altsa et boligmarked, som ikke leengere handler om at opfylde et boligbehov, men som er
blevet en legeplads for spekulanter. Den eneste vej ud synes at veere at afskaffe

forceldrekobsordningen.

Men hvem vil vare med til det ?
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Et regnestykke:

Forazldrekeb Forstegangskeb

Nettoydelse per maned 4.575 5.383

Boligsikring per méned 510l 0]
Forbedringer per méned 1.000

Fellesudgifter og skatter og revisor per 577 1.150
maned

Kab/salg relateret udgift per maned 1.667
4.458 9.200

Forudsatninger:

1) Vi tager, som hidtil, udgangspunkt i en lejlighed som kaebes til 172 million. Vi forestiller os,
at bade forstegangskabet og foreldrekeobet laber over 5 ar.

2) Boligens handelsvaerdi er uforandret gennem de 5 ar,

3) For forzldrekeberens vedkommende sker salget forst direkte til barnet, med kebsprisen
minus 15%, og barnet selger derefter lejligheden videre til kebsprisen. (Derved opnas ogsé
en indtaegt pa 60% af de 15%.)

4) Vi forestiller os, at der foretages én vesentlig forbedring, fx nyt kekken, til 60.000 kroner.

5) Vedrerende keb/salg gées ud fra en udgift til magler pa 100.000 kroner i begge tilfelde.

6) Som udgangspunkt betales alt andet end boliglanene kontant, dvs skal ikke finansieres.

7) Der gaes ud fra at foreldrekeberen kan traekke alle udgifter fra med 60% skattevaerdi.

8) Belobene er nettobeleb, dvs. foreldrekeberens skattefordel indregnes.

9) Fortegnet pé belebene i tabellen er, sa udgifter kan regnes sammen.

Regnestykket viser, at en foreldrekeber kan betale en lejlighed til 48% af hvad en
forstegangskeber mé ryste op med.

Vi har valgt at medtage fradragsmuligheden for det kab/salg relaterede tab, som 1 sig selv er
135,000 kroner vaerd. Safremt en foraeldrekeber ikke kan benytte denne mulighed, kommer
foreldrekebet op pa 73% af forstegangskebet.
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Yores konklusioner:

Som vi ser sagen lige nu, er der 4 uretferdigheder i finansieringsmulighederne for foraldre overfor
forstegangskabere:
1) muligheden for at treekke renteudgifter 100% fra
2) muligheden for at trekke driftsudgifter fra
3) muligheden for at opna boligsikring
4) muligheden for at give barnet en stor kontant gave ved siden at salge lejligheden under pris
til dem . og sa ievrigt fa fradrag for tabet !!!

Vi vurderer, at den kraftige subsidiering af boligmarkedet gennem foraldrekebsordningen er en
hovedérsag til et prisniveau, som ligger over hvad en almindelig forstegangskeber kan antages at
veare 1 stand til at betale for sin forste bolig. Vi finder derfor ogsé udviklingen alarmerende 1 forhold
til familiemensteret i Danmark. Vi forstér, at der er behov for boliger til de studerende, men dette
problem lases altsd pa bekostning af unge familier som herefter ikke kan etablere sig.

Vi mener, at forzldrekebsordningen skal afskaffes. Dette bor ske gennem at fjerne de szrlige
fradragsmuligheder via virksomhedsordninger eller kapitalafkastordninger. Foreldrekeb ber ikke
kunne regnes som erhvervsmessig virksomhed. Endvidere forstdr vi ikke, at der i omfattende grad
ydes boligsikring til foraeldrekeb, nér nu boligstetteloven tilsiger, at tilskud ikke skal gives hvis
kontrakten findes at vaere lagt tilrette med henblik pé at opnd boligsikring.

Foreldrekebsordningen fremstar ofte i den offentlige debat som en mulighed for at give sit barn et
sted at bo under studierne. Dette billede er ganske ufuldstendigt, idet ordningen ogsa bruges af
mange, som slet ikke er studerende. Ordningen er i stedet blevet et gode for de, som i forvejen har
rad, dvs de rige bliver rigere, og de fattige bliver fattigere.

Og staten spytter penge i denne skevvridning !!!

Vi ser afskaffelse af foraeldrekeb som et nedvendigt skridt mod en normalisering af
boligmarkedet i Danmark, siledes at boligkebere, der ikke har szerlige ”fiduser” eller
”tricks”, far mulighed for at kebe bolig overhovedet.

Venlig hilsen

Debatterer pa boligdebatten.dk

Derrick Konnars

Kreativ Direktor Rune Clausen
Kronprinsensgade 13 5 sal Abakkevej 24, st.mf
1114 Kbh. K 2720 Vanlgse

Cand. Oecon. Thomas Borgsmidt Cand. Scient. Peter Dang
Kirkevej 21 A, 2.th Hannovergade 4 st th
2920 Charlottenlund 2300 Kgbenhavn S



