VIDEN OM

Skat ved kgb af feriebolig i
udlandet

Rigtig mange danskere har allerede en feriebolig i udlandet, og endnu flere SKAT OG MOMS
dremmer om det. En gdegard i Sverige, et byhus i Provence, en hacienda i Februar 2024
Malaga eller en lejlighed i Alanya. Mulighederne er mange.

Ikke alle er klar over, at keb af en feriebolig i udlandet kan have skattemaessige konse-
kvenser i Danmark, men det har det faktisk.

Beskatning i Danmark ”
De skattemaessige konsekvenser i Danmark afhanger af, hvad den udenlandske feriebo-
lig anvendes til.

Anvendes den uden-

Anvendes den udenlandske feriebolig udelukkende privat, er der ikke skattefradrag for landske feneb‘?“g
udgifter til ejendomsskatter, vedligeholdelse, forsikring m.m. udelukkende privat,
Renteudgifter af lan til keb af ferieboligen fratraekkes. Det gaelder ogsa, selvom der er er der ikke skatte-
tale om et lan i udenlandsk valuta og gennem en bank udenfor Danmark. Er dette til- .
faeldet, er ogsa eventuelle kurstab som udgangspunkt fradragsberettigede, mens kurs- f radrag f e Udg ’f ter
gevinster normalt er skattepligtige.

Privat anvendelse

til ejendomsskatter,
vedligeholdelse, for-
sikring m.m.

Der skal betales dansk ejendomsvaerdiskat. Det er handelsvaerdien for det forudgdende
indkomstdr, som skal laegges til grund for opgerelse af ejendomsveerdiskatten. Han-
delsveerdien fastsaettes pd baggrund af et myndighedsgodkendt indeks, som kan anven-
des til at fremindekserer den faktiske anskaffelsessummen af ejendommen. Hvis der er ’ ’
betalt lokal skat af boligen svarende til dansk ejendomsveerdiskat, kan denne modreg-

nes i den danske ejendomsvaerdiskat. Det gaelder fx for ferieboliger i Frankrig, Spanien
og Sverige. Den aendrede boligbeskatning gaelder ogsa for ejendomsveerdi af udenland-
ske ejendomme.

Erhvervsmaessig anvendelse
Anvendes ferieboligen udelukkende til udlejning, anses den skattemaessigt for en udlej-
ningsejendom. Der skal i sa fald ikke betales ejendomsvaerdiskat i Danmark. Til gen-

gaeld skal overskuddet ved udlejningen medregnes til den danske indkomst. Denne publikation er skrevet i generelle vendinger
og skal alene betragtes som generel vejledning.

Publikationen daekker ikke specifikke situationer,

Da der er tale om selvstaendig erhvervsvirksomhed, er det muligt at bruge den saerlige 0g du bor ikke handle - eller undiade at handle -

virksomhedsskatteordning. Herved far renteudgifter af lan til huskebet en hgj fradrags- uden at have fdet professionel rddgivning. Kontakt
veerdi, ligesom overskuddet ved udlejningen kan opspares til en forelgbig beskatning pa venligst BDO for at drafte de specifikke problem-
kun ca. 22 %. stillinger. BDO, vores partnere og medarbejdere
patager os ikke ansvar for tab foranlediget af en
For at bruge virksomhedsordningen skal ejeren kunne dokumentere, at ferieboligen ikke handling, der er taget - eller ikke er taget - pd bag-

= ) - . d af oplysningerne i c blikation.
anvendes til privat brug. Dette vil normalt kraeve, at udlejningen sker gennem et udlej- grund af oplysningerne i denne publikation

ningsbureau, og at ejeren i kontrakten med udlejningsbureauet har fraskrevet sig mulig-
heden for selv at bruge huset.

Lejer ejeren sin egen bolig gennem udlejningsbureauet, er der i princippet tale om pri-
vat anvendelse. | sa fald kan virksomhedsordningen ikke anvendes.
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Blandet anvendelse

Anvendes sommerboligen savel privat som til udlejning, skal overskuddet ved udlejnin-
gen medtages ved indkomstopgerelsen i Danmark, men den saerlige virksomhedsordning
kan ikke anvendes.

Overskuddet kan opggres pa to metoder. Enten efter regnskabsmetoden, hvor overskud-
det opggres pa grundlag af de faktiske indtaegter og udgifter. Anvendes denne metode,
skal der kun betales ejendomsveaerdiskat for den periode, hvor boligen ikke har veeret
udlejet. Alternativt kan overskuddet opggres efter en saerlig standardmetode, hvor de
farste 12.700 kr. (2024-niveau) er skattefri, og hvor der af den overskydende del af le-
jeindtaegterne kun skal medregnes 60 % ved indkomstopggrelsen. | sa fald skal der beta-
les ejendomsvaerdiskat for hele aret. Hvis udlejningen sker via et udlejningsbureau,
som indberetter lejeindtaegterne til Skattestyrelsen - hvilket sjaeldent vil veere tilfael-
det for en udenlandsk ejendom - udger bundfradraget 46.100 kr. (2024-niveau) Ved
standardmetoden gives der ikke skattefradrag for nogen driftsudgifter vedrgrende boli-
gen. Renter af lan kan dog altid fratrackkes.

Salg af boligen

Ved salg af ferieboligen vil beskatningen afhange af, hvad den har vaeret anvendt til.
Hvis boligen helt eller delvist har vaeret anvendt privat, vil en avance som udgangs-
punkt vaere skattefri i Danmark. Har boligen udelukkende vaeret anvendt erhvervsmaes-
sigt, skal fortjenesten medregnes ved indkomstopgarelsen og beskattes som kapitalind-
komst.

Beskatning i udlandet
Uanset hvilket land sommerboligen er beliggende i, vil der skulle betales lokale ejen-
domsskatter. Nogle steder skal der ogsa betales formueskat.

Anvendes boligen kun til privat brug, skal der normalt ikke betales indkomstskat af no-
gen art. Hvis boligen derimod helt eller delvist anvendes til udlejning, vil der som ho-
vedregel skulle betales skat af overskuddet.

Ved salg af boligen vil der mange steder skulle betales skat af en eventuel fortjeneste.
Nogle steder er gevinsten dog skattefri, hvis ejendommen har veeret ejet i en arraekke.

Nedslag for dobbeltbeskatning

Som det fremgar ovenfor, kan der vaere tilfaelde, hvor overskud ved udlejning henholds-
vis fortjenester ved salg vil skulle selvangives savel i Danmark som i det land, hvor som-
merboligen er beliggende. Umiddelbart sker der altsa dobbeltbeskatning af indkomsten.

Danmark har imidlertid indgaet sakaldte dobbeltbeskatningsoverenskomster med nae-
sten alle lande om, hvorledes man skal forholde sig i sadanne tilfaelde. Nar det gaelder
fast ejendom, tilkommer den primare beskatningsret altid det land, hvor ejendommen
er beliggende. | de fleste tilfaelde betyder det, at der i Danmark gives nedslag for den
skat, der er betalt i udlandet forudsat at der er dansk beskatning heraf.

Kab via selskab

Hvis den udenlandske feriebolig kebes gennem et dansk eller udenlandsk selskab, bliver
situationen noget mere kompleks. | sa fald tilkommer eventuelle lejeindtaegter nemlig
selskabet og ikke ejerne af dette. Og nar det gaelder privat brug af sommerhuset, har
det betydning, hvem det er, som bruger huset.

Er det hovedaktionaerer som bruger huset, skal disse som udgangspunkt beskattes i Dan-
mark af et belgb svarende til 16,25 % af ferieboligens handelsvaerdi pa arsbasis. Er der
betalt leje til selskabet for brugen af huset, kan det betalte belgb modregnes i det
skattepligtige belab.

Reglerne betyder, at det kun meget sjaeldent vil vaere en fordel at kebe en udenlandsk

feriebolig gennem et selskab. Heller ikke selvom der herved kan spares ikke ubetydelige
belgb i lokale stempelafgifter og lignende.
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Finansiering

Nar det gaelder finansieringen af kabet af den udenlandske sommerbolig skal man vaere
opmaerksom pa, at det i nogle lande - af arveafgiftsmaessige arsager - kan vaere hen-
sigtsmaessigt med en 100 %’s lanefinansiering, sadan at nettovaerdien af ejendommen er
ganske beskeden.
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BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en
danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er
medlem af BDO International Limited - et UK-base-
ret selskab med begraenset heeftelse - og en del af
det internationale BDO netvaerk bestdende af uaf-
haengige medlemsfirmaer. BDO er varemcerke for
bdde BDO netveerket og for alle BDO medlemsfir-
maerne. BDO i Danmark beskaeftiger 1.700 medar-
bejdere, mens det verdensomspaendende BDO net-
veerk har over 111.000 medarbejdere i mere end
164 lande.
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