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Spgrgsmal
Hvordan er beskatningen ved privat indkvartering?

Jeg overvejer at udlane min lejlighed, medens jeg selv er pa ferie, og har tenkt pa fal-
gende muligheder:

For det farste, at jeg udlaner min lejlighed mod en betaling, som selvfalgelig er mindre
end en hotelregning.

Den anden model er, at jeg “bytter lejlighed”, saledes at jeg prever at finde en familie,
der laner min lejlighed, medens jeg laner deres lejlighed/hus. Der vil ikke blive tale om
betaling af nogen leje.

Udlgser det beskatning?

Hvad sker der, hvis "lejeren” gdeleegger noget af indboet og betaler erstatning. Skal er-
statningen beskattes?

T.K.
Svar
Udlejning
Udlejning af en helarsbolig i en kortere periode end 12 maneder beskattes efter sarlige
regler, som blev beskrevet sa sent som d. 25. juli 2015.
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Disse regler kan efter skattevaesenets egen vejledning ogsa anvendes pa f.eks. korttids-
udlejning til turister, hvis lovens betingelser for at anvende reglerne i gvrigt er opfyldte.
Efter skattevaesenets praksis skal en eventuel betaling for maltider, sengelinned mv. i
forbindelse med udlejningen medregnes ved indkomstopgerelsen.

Ejeren kan her vaelge mellem 2 metoder for opggrelse af den skattepligtige indkomst fra

udlejningen.

Ejeren kan saledes for det forste anvende en opggrelsesmade betegnet som den skema-
tiske metode”. Efter den skematiske metode skal ejeren kun medregne den del af brutto-
lejeindteegten, der overstiger et bundfradrag pa 1'% pct. af ejendomsverdien, dog altid
mindst 24.000 kr.

Bruttolejeindteegten omfatter lejerens betaling for husleje samt alt, hvad lejeren i gvrigt
betaler, fx varme, el, vand, telefon mv. Det er ikke muligt at modtage serskilt betaling

for de naevnte ydelser.

Bundfradraget deekker samtlige udgifter og afskrivninger, der ellers ville vare fradrags-
berettigede i forbindelse med udlejningen. Der skal svares ejendomsverdiskat i udlej-
ningsperioden. Hvis ejendommen kun har veret ejet en del af indkomstaret, beregnes

der kun et forholdsmaessigt bundfradrag.

Alternativt kan ejeren foretage en “regnskabsmaessig opgarelse™, hvor ejeren har fradrag
for de udgifter, der efter almindelige regler er fradragsberettigede. Men det samlede fra-
dragsbelgb kan ikke overstige bruttolejeindteegten. Har en ejer valgt denne opgarelses-
metode, kan ejeren ikke senere overga til at anvende den skematiske metode.

Bytte
Hvis der byttes bolig i nogle uger, vil reglerne om skattefrihed i forbindelse med venne-

tjenester efter min opfattelse ikke kunne bringes i anvendelse.
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Det indebarer efter min opfattelse, at der som udgangspunkt i princippet skal svares skat
af et belgb, svarende til, hvad ejeren skulle have betalt i leje for den anden lejlighed,
som han nu far radighed over gennem bytteordningen, og da efter de ovenstaende regler.
Man kan diskutere, hvorvidt lejen skal fastsattes til, hvad ejeren kunne have udlejet sin
egen lejlighed til i den omhandlede periode, men det er min vurdering, at det er den fik-

tive leje for den anden lejlighed, der er afggrende.

Det ma antages, at lejen vil kunne fastsattes skensmassigt af SKAT, og at det er skatte-
yderen, der skal bevise, at denne verdiansettelse er forkert, hvis han mener, at dette er
tilfeldet. Det kan veere en ret tung proces. Selve det forhold, at man i en bytteordning
ikke frit kan veelge en given lejlighed — men er tvunget til at tage en konkret bolig i bytte
— kan maske give anledning til en reduceret vardiansettelse ud fra princippet om, at
ejeren jo alt andet lige ville veere bedre stillet ved at fa markedslejen af sin egen lejlig-
hed, og herefter selv frit kunne veelge en lejlighed pa det sted, som ejeren nu gerne vil

tilbringe sin ferie.

Der foreligger en &ldre afgerelse fra Landsskatteretten fra 1989 om udlan af et sommer-
hus til en snaever vennekreds i relativt korte perioder. Landsskatteretten fandt i denne
sag ikke grundlag for at beskatte sommerhusejeren af en fiktiv leje. Om denne praksis
om skattefrihed kan udstraekkes til at omfatte de tilfeelde, hvor familier ”bytter” boliger,

er efter min opfattelse tvivisomt.

Erstatning ved gdelagt indbo
Modtager boligejeren en erstatning for gdelagt indbo i forbindelse med en bytteordning,
vil en sadan erstatning veere skattefri for boligejeren, da salg af indbo er skattefrit. Og en

erstatning sidestilles med salg.
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