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Landsskatteretten offentliggjorde 1 marts en afgerelse om beskatningen af
indtegter fra udlejning af et anneks til en privat helarsbolig. Afgerelsen vi-
ser beskatningen 1 en sag, hvor forholdene falder helt uden for de traditio-
nelle skatteregler.

Indtegter fra udlejning af fast ejendom skal efter nogle udtrykkelige regler fra 1903
beskattes.

Hvordan indtegterne skal beskattes, er imidlertid et andet — og ganske kompliceret —

sporgsmal.

Siden 1903 er den enkle regel om skattepligt af lejeindtaegter séledes blevet suppleret
med et omfattende og meget komplekst regelset om opgerelsen og den effektive be-

skatning af lejeindtaegter.

Eksempelvis kan navnes sarreglerne om udlejning af sommerhuse og helarsboliger,
korttids- og langtidsudlejning af vearelser, anvendelse af virksomhedsskatteordningen,
herunder s@rregler om rentefradragsret ved udlejning til nartstiende etc. etc. Yderligere

problemstillinger kan opsta som folge af s@rreglerne for beskatning af agtefller.

Selve den omstendighed, at en skatteyder har modtaget en lejeindtaegt, kan derfor im-
plicere mange andre problemstillinger end den blotte konstatering af, at indtaegten er

skattepligtig.
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Udlejning af zgtefaellens ulovligt indrettede anneks

Som en sag offentliggjort af Landsskatteretten den 28. marts 2022 (1 viser, er det ikke
sveert at forstd, at en ikke-professionelle udlejer undertiden mé fole sig som Moses ved
Det rode Hav. Sagen endte med en forhgjelse af skatteyderens indkomst i 2016 pé
99.255 kr. Med en skat af de 99.255 kr. og senere palebne renter fra 2017 — 2022 var

udlejningen nappe voldsomt attraktiv.

Annekset

Sagen drejede sig om et a&gtepar, som havde indrettet garagen til parrets ejerbolig til et
anneks med badeverelse, kokken-alrum, sovevarelse og stue med direkte udsigt til ha-
vet. Fra ejendommen — og altsé ogsa fra garagen — var der privattrappe til privat bade-

strand.

Garagen var 1 BBR registreret med toilet. Anvendelsen til anneks var ikke godkendt og
folgelig ulovlig. Af samme grund udstedte den pageldende kommune siden et pabud

om, at der ikke matte vaere sovende turister i annekset.

Annekset havde 1 2016 varet korttidsudlejet 31 gange, i alt 221 natter, gennem en ud-
lejningsportal for en samlet indtaegt pa 112.499 kr.

Ejendommen var ejet af den ene ®gtefelle, hustruen, men udlejningsaktiviteterne var
tilsyneladende forestdet af den anden agtefalle, manden. Udlejningsindtaegten var ind-

sat pa @gtefeellernes felles bankkonto.

Tilsyneladende havde hverken manden eller hustruen selvangivet indtaegterne fra udlej-

ning af annekset.

Efter en raekke droftelser med manden om beskatningen af lejeindtaegterne forhegjede

Skattestyrelsen mandens skattepligtige indkomst med 99.255 kr. som felge af udlejnin-
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gen. Skattestyrelsen anerkendte herved et fradrag for andel af ejendomsskat og udgifter
forbundet med udlejningen pa 13.255 kr. Manden var temmelig forternet over denne

afgerelse, som han klagede over, men Landsskatteretten fastholdte afgerelsen.

Afgorelsen indeholdte flere elementer, som for nogle skatteydere formentlig har en vis

nyhedsverdi.

Beskatning hos den anden sgtefeelle
Som netop nevnt blev beskatningen af manden fastholdt, selv om manden ikke ejede

ejendommen.

Som begrundelse herfor henviste Landsskatteretten til serreglerne for @gtefaller, hvor-
efter indkomst, der vedrerer en erhvervsvirksomhed, skal beskattes hos den axgtefzlle,

der driver virksomheden.

Landsskatteretten lagde i denne sag til grund, at virksomheden med udlejning af annek-
set var “foretaget” af manden, og manden skulle efter Landsskatterettens opfattelse fol-
gelig beskattes af lejeindtegterne fra annekset. Heri ligger ogsd den vurdering fra
Landsskatterettens side, at udlejningen af annekset matte anses som en “erhvervsmassig

virksomhed”.

Landsskatterettens vurdering af dette spergsmal fik bl.a. den konsekvens, at manden
ogsa af denne grund var afskéret fra at anvende skattereglerne om standardfradrag ved

varelsesudlejning, jf. nedenfor.

Situationen synes endvidere efter domspraksis at matte give anledning til yderligere
konsekvenser, herunder bl.a. fiksering af en leje til hustruen vedrerende annekset, som
manden ville kunne fradrage ved opgerelsen af hans skattepligtige indkomst, og som
hustruen tilsvarende beskattes af. Beskatning af hustruen var dog formentlig foraldet,

hvilket dog ikke var ville udelukke fradragsret for manden.
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Standardreglerne for vaerelsesudlejning m.v.
Landsskatteretten tog herefter stilling til, om manden ved opgerelsen af hans skatteplig-

tige indkomst fra udlejningsvirksomheden kunne anvende reglerne om standardfradrag.

I 2016 var reglerne her séledes, at indtegter fra verelsesudlejning i egen bolig hen-
holdsvis fra udlejning af en bolig en del af aret kunne veelge kun at medregne den del af
bruttolejeindtegten, der oversteg et bundfradrag pd 1'5 pct. af den aktuelle ejendoms-

veerdi, dog altid mindst 24.000 kr.

Reglerne er siden udbygget med sarreglerne om korttidsudlejning af egen bolig eller

vearelser heri, men kan fortsat anvendes ved langtidsudlejning til samme lejer.

I den her foreliggende sag tilkendegav Landsskatteretten, at det ikke var muligt at an-
vende hverken reglerne om udlejning af en bolig en del af aret eller reglerne om varel-

sesudlejning.

Efter Landsskatterettens opfattelse var det en forudsetning for at anvende reglen om
standardfradrag ved udlejning af en bolig en del af aret, at der er tale om netop en "bo-
lig”. Da annekset ikke var godkendt til beboelse, og ejendommen ikke var vurderet som
et tofamilieshus, kunne manden ikke anses at have udlejet en selvstendig bolig. Der var

derfor ikke mulighed for at opgere den skattepligtige lejeindtaegt efter denne regel.

Som naevnt var det efter Landsskatterettens opfattelse heller ikke muligt at anvende de
gunstige regler om varelsesudlejning, da disse regler forudsatter, at ejeren udlejer en
del af vaerelserne 1 egen lejlighed 1 egen ejendom til beboelse. Da der 1 denne sag ikke
var tale om udlejning af et verelse i mandens egen lejlighed, men derimod fra en separat
bygning, som ikke var godkendt til beboelse, var udlejningen af annekset heller ikke

omfattet af denne regel.
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Forudgaende henvendelse til Skattestyrelsen

Som det ikke sjeldent ses, oplyste manden at have rettet en forudgaende telefonisk hen-
vendelse til Skattestyrelsen for at fi afklaret, hvordan lejeindtegterne skulle beskattes.
Manden oplyste herom, at Skattestyrelsen havde oplyst, at han kunne anvende reglerne
om verelsesudlejning m.v., og herunder bundfradraget. Manden mente derfor, at han
havde en forventning om at kunne blive beskattet efter disse regler. I praksis er aner-
kendt, at en forventning i visse tilfelde kan give grundlag for en beskatning i overens-

stemmelse hermed. En sddan forventning betegnes som en “retsbeskyttet forventning”.

Men som i sa mange andre sager havde manden efter Landsskatterettens opfattelse ikke
bevist, at der foreld en forhdndstilkendegivelse fra Skattestyrelsen, som kunne danne

grundlag for en retsbeskyttet forventning.

P& denne mide mundede hele sagen ud i, at manden som allerede nevnt blev beskattet

af de 99.255 kr.

Klare forhold — klar beskatning
Som sagen sa klart illustrerer, er mange skatteregler — af gode grunde — udformet efter

given typesituationer, eksempelvis verelsesudlejning i egen bolig.

Nar de faktiske forhold afviger fra typetilfeldet, kompliceres sagen og da undertiden
med konsekvenser, som kun vanskeligt kan forudses. I sddanne situationer ma anbefa-
lingen meget ofte vaere at anmode om et bindende svar fra Skattestyrelsen, som — til

forskel fra en forventning — netop er ”bindende”.

Tilbage star, at det kan vere vanskeligt at vurdere, Avorndr man afviger fra typetilfeel-

det.

Som navnt havde manden anmodet om en tilkendegivelse fra Skattestyrelsen i stedet for

det mere sikre bindende svar. Men valges denne fremgangsmade, er det min helt klare
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opfattelse, at skattemedarbejdere efter bedste evne besvarer sddanne henvendelser kor-
rekt. Nér det undertiden alligevel gar galt, kan det skyldes fejlagtige besvarelser, men
ogsa at sagen ikke er fuldt belyst fra skatteyderens side. Det kan her vere en god ide at
fremsende en bekreftelse til sagsbehandleren, dels om spergsmaélet, dels om forudseet-
ningerne for spergsmalet, og dels om besvarelsen, der er givet. Skulle der vaere opstaet
misforstéelser, vil sagsbehandleren med al sandsynlighed korrigere besvarelsen, hvis

dette matte vare aktuelt.
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