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Korttidsudlejning af egen bolig — hvad m& man?®©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.v.dk

En reekke af Folketingets partier indgik 1 maj 2018 en aftale om ”Bedre vil-
kar for vaekst og korrekt skattebetaling i dele- og platformsgkonomien”,
Med et lovforslag fra Erhvervsministeren fra 27. februar 2019 9 er det
tanken at gennemfare partiernes aftale om fremtidige regler for udlejning
af egen bolig.

Det er nappe nogen nyhed, at en markant udvikling i ”dele- og platformsgkonomien”
gennem de senere ar har affgdt nye udfordringer bl.a. og maske navnlig pa skatteomra-
det. Muligheden for at opna nye eller supplerende indkomster udenfor de hidtil kendte
kanaler stiller saledes nye krav til skattemyndighederne og maske serligt krav om nye
lgsninger, herunder kontrolsystemer, hvis gnsket er at sikre en effektiv beskatning. Det

kom f.eks. klart frem i Uber-sagerne.
| en pressemeddelelse fra Skatteministeriet blev det da ogsa lanceret som en “historisk
samarbejdsaftale”, da de danske skattemyndigheder indgik en samarbejdsaftale med

Airbnb om automatisk indberetning af Airbnb-brugeres lejeindteegter til skattevaesenet.

Samme udvikling rejser ogsa nye udfordringer pa andre retsomrader.
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Aftalen om “Bedre vilkar for vaekst og korrekt skattebetaling i dele- og platformsgko-
nomien” indeholder saledes ogsa en aftale om loveendringer vedrgrende adgangen til at
anvende egen helarsbolig til udlejning af boligen i sin helhed til ferie- og fritidsformal.
De foreslaede lovaendringer om brug af egen helarsbolig til udlejningsformal omtales

narmere nedenfor.

Mest interessant er maske i denne sammenhang den direkte sammenkobling mellem pa
den ene side reglerne om adgang til (overhovedet) at anvende egen helarsbolig til udlej-
ning til ferieformal m.v. og pa den anden side skattereglerne for indkomst fra denne type

udlejning.

En sadan sammenkobling er en nydannelse i forhold til de geeldende regler i sommerhus-
loven om udlejning af sommerhuse. Hverken i skattelovgivningen eller i sommerhuslo-
ven er der saledes nogen forbindelse mellem pa den ene side omfanget af lovlig udlej-
ning i lgbet af aret og pa den anden side skattereglerne for indkomst fra sommerhusud-

lejning.

Udlejning af egen helarsbolig til ferie- eller fritidsformal m.v.
Adgangen til at udleje egen helarsbolig i sin helhed til ferie- eller fritidsformal m.v. er

i dag reguleret, dels i sommerhusloven, og dels i boligreguleringsloven.

Sommerhusloven omfatter — pa trods af navnet — lovreglerne om mulighederne for at
udleje enhver form for fast ejendom til rekreative formal (ferie- og fritidsformal m.v.)

herunder falgelig ogsa udlejning af egen helarsholig til rekreative formal.

I sommerhusloven stilles i dag krav om en sarlig tilladelse til udlejning til ferieformal
m.v., hvis der er tale om erhvervsmaessig udlejning eller udlejning for et leengere tidsrum
end 1 ar. Ved “erhvervsmassig udlejning” forstas almindeligvis “udlejning af en mere
professionel karakter”. Krav om tilladelse vil saledes ogsa kunne veere aktuelt, selv om

ejeren ikke har udlejning som sit hovederhverv.
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Der har dog tilsyneladende ikke hidtil veeret noget stort behov for at indhente en sadan
tilladelse hos Erhvervsstyrelsen, som administrerer reglerne. Af lovforslaget fra februar
2019 fremgar saledes, at Erhvervsstyrelsen ikke har behandlet nogen sadanne ansggnin-
ger om tilladelse til udlejning af helarsholiger til ferie- eller fritidsformal, og ejheller

nogen anmeldelser om udlejning af egen helarsbolig til disse formal.

Udlejning af egen helarsbolig til ferieformal m.v. er endvidere omfattet af begraensnin-
ger fastsat i boligreguleringsloven, der i dag geelder i langt de fleste kommuner, aktuelt i
78 kommuner. | disse kommuner er udgangspunktet, at udlejning af egen helarsbolig til
ferieformal m.v. kraever en tilladelse fra kommunen. Det antages dog i praksis, at der
uden tilladelse kan ske udlejning i op til 6 uger, uden at dette vurderes at veere i strid

med loven.

Bor man i en kommune, hvor boligreguleringsloven ikke gelder, er man ikke omfattet af

disse begransninger.

Forslag til ny regler

Erhvervsministerens lovforslag fra 27. februar 2019 (9 er baseret pa det udgangspunkt,
at det i stigende omfang er blevet attraktivt og populert at udleje egen helarsbolig, f.eks.
i forbindelse med ferie eller andre situationer, hvor ejeren eller brugeren i et kortere tids-

rum ikke selv anvender boligen.

Lovforslaget tager saledes serligt sigte pa ejerens henholdsvis brugerens egen bolig i sin
helhed, dvs. hvad der i lovforslaget betegnes som “den fulde bolig”. Med “brugeren”
teenkes i den forbindelse en lejer, fremlejer eller andelshaver.

Tanken med lovforslaget er — som det siges i forslaget — at "indfgre klare graenser for
denne udlejning” og dermed skabe klarhed over, i hvor lang tid en ejer eller bruger ma

udleje sin egen fulde helarsbolig til ferieformal mv.
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Hensigten er her at indfgre regler for denne situation i to tempi:

1. maj 2019 - 1. januar 2021
For perioden fra 1. maj 2019 og forventeligt frem til 1. januar 2021 foreslas den regel, at
ejere og brugere hgjst ma udleje egen bolig i sin helhed til ferieformal m.v. i 70 dage pr.

kalenderar.

Det er for denne periode videre tanken at give kommunerne mulighed for at haeve denne
grense pa 70 dage til 100 dage pr. kalenderar.

| denne periode, dvs. 1. maj 2019 - 1. januar 2021, vil 70-dages grensen gelde, uanset
om ejeren m.v. selv formidler udlejningen, eller om udlejningen formidles af en virk-
somhed, der indberetter indteegterne til skattemyndighederne.

1. januar 2021 og fremefter
Forventeligt fra den 1. januar 2021 er det herefter tanken, at ejere m.v., der selv udlejer
egen fulde helarsbolig til ferieformal m.v., vil kunne udleje boligen i op til 30 dage pr.

kalenderar.

Ejere m.v., der udelukkende udlejer gennem en eller flere formidlingsvirksomheder, som
indberetter indtegterne til skattemyndighederne, vil derimod kunne udleje boligen i op
til 70 dage pr. kalenderar. Graensen pa 70 dage vil den enkelte kommune endvidere kun-

ne have til 100 dage pr. kalenderar.

Det er herved preciseret i lovforslaget, at anvender man som ejer m.v. begge frem-
gangsmader, vil ejeren mv. kun kunne udleje boligen i op til 30 dage om aret. Dagsbe-
graensningen er knyttet til boligen, og ikke eksempelvis til, hvilke personer i husstanden,
der forestar udlejningen. Men efter salg, genudlejning m.v. af boligen, medregnes ikke

de tidligere beboeres udlejning i samme kalenderar.
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Opgarelse af greensen pa 30/70/100 dage
Ved vurderingen af, om granserne pa 30/70/100 dage er overholdt, medregnes det sam-
lede antal af udlejningsdage i det pagaldende kalenderar. Ved hvert nyt kalenderar pa-

begyndes en ny opgarelsesperiode.

Lovlig udlejning efter boligreguleringsloven

Samtidig med forslaget til de ovenfor omtalte nye regler foreslas boligreguleringsloven
@ndret og tilpasset de ny regler, saledes at en lovlig udlejning efter disse regler ogsa vil
veere lovlig efter boligreguleringsloven, dvs. at det ikke vil veere ngdvendigt at indhente
kommunens tilladelse efter boligreguleringsloven til ejerens/lejerens udlejning af den

fulde bolig til ferieformal mv.

Hvornar er det tale om egen bolig?

Regler af denne karakter rejser selvsagt spgrgsmalet om, hvornar en konkret bolig kan
anses som ejerens “egen helarsholig”. Dette spgrgsmal skal ifglge lovforslaget afgeres
ud fra en ”samlet vurdering”, hvor ejerens eller brugerens bopealsregistrering i CPR kan
indga som ét af flere forhold. | bopalsregistreringen i CPR kan man kun have én fast

helarsbolig.

Det er, i sagens natur, en forudsetning for at anse en bolig som ejerens egen helarsbolig,
at anvendelsen af den pagaldende bolig som heldrsbolig er lovlig efter gvrig lovgivning,
herunder planloven og boligreguleringsloven. De helarsboliger, der herefter vil veere
omfattet, er som udgangspunkt ejer-, lejer- og andelsboliger samt sommerhuse og andre
fritidsboliger, der efter planloven, herunder "pensionistreglen” 3, lovligt kan anvendes
som helarsholig.

De foreslaede bestemmelser vil derimod ikke omfatte udlejning til ferieformal mv. af
"hele” ejendomme, som ikke tjener til en ejers eller brugers fulde helarsholig. Det bety-

3 Jf. neermere artiklerne pa Vidensportalen V.dk ™ Det bliver nemmere at veere sommerhusejer — ogsa
skattemaessigt” fra 25/2 2017 samt ”Subjektiv skattepligt — udkast til styresignal om sommerhuse, som
pensionister efter planloven kan anvende som bolig hele aret” fra 28/2 2017.
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der bl.a., at udlejning af sommerhuse og andre fritidsboliger ikke er omfattet af reglerne.
Heller ikke “flexboliger”, dvs. helarsholiger, der med tilladelse fra kommunen anvendes
som fritidsbolig, vil veere omfattet. Og serligt vil de foreslaede bestemmelser heller ikke
omfatte udlejning af ét eller flere vaerelser i en helarsbolig.

Adgangen til at udleje sadanne sommerhuse, fritidsboliger, flexboliger, enkeltverelser
m.v. vil derfor fortsat veere omfattet af reglerne i sommerhusloven om udlejning af hus
eller husrum til ferieformal m.v. Det betyder, at der fortsat stilles krav om en serlig til-
ladelse til udlejning til ferieformal m.v., hvis der er tale om erhvervsmassig udlejning
eller udlejning for et leengere tidsrum end 1 &r. ()

Det kan tilfgjes, at den omstendighed, at der nu fastsettes graenser for lovlig udlejning
af en ejers eller lejers udlejning af egen fulde bolig til ferieformal m.v., ikke lemper be-
greensninger, der er fastsat andetsteds for en sadan udlejning, herunder begraensninger i

lejelovgivningen om adgang til at udleje boligen til ferieformal m.v.

Tilsyn

Overtraedelse af de kommende regler om lovlig adgang til at udleje egen fulde helarsbo-
lig til ferieformal er sanktioneret med bedestraf, ligesom der vil kunne ske konfiskation
af udbytte fra en ulovlig udlejning.

Det er ifglge lovforslaget tanken, at Erhvervsstyrelsen skal fgre tilsyn med overholdelse
af de kommende regler. Til brug for udavelsen af dette tilsyn foreslds de kommende
regler ledsaget af en raekke bestemmelser om tilvejebringelse og handtering af relevante
data.

4 Se naermere artiklerne ” Flere sommerhuse — erhvervsmassig udlejning — Landsskatterettens kendelse
af 23/6 2014, jr. nr. 14-0164360” fra 26/8 2014 samt artiklen "Sommerhusudlejning — erhvervsmassig
virksomhed?” fra 30/8 2014 pa Vidensportalen V.dk
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