VIDEN OM

Skat ved
sommerhusudlejning

Der findes ca. 200.000 sommerhuse i Danmark, og en meget stor del af dem
anvendes til udlejning. En del udlejes i rigtig mange uger. Andre kun i fa.
Nogle udlejes af ejeren selv. Andre gennem et udlejningsfirma.

Hvad enten udlejningen sker pa den ene eller anden made, er udlejningen skattepligtig.
Det betyder, at der skal betales skat af overskuddet. Nedenfor giver vi et overblik over
skattereglerne for udlejning af sommerhuse i de forskellige situationer.

100 % udlejning

Hvis sommerhuset slet ikke bruges privat, men udelukkende anvendes til udlejning, er
der tale om en ren udlejningsejendom. | sa fald har ejeren mulighed for at anvende den
saerlige virksomhedsordning. Anvendelse af virksomhedsordningen betyder, at renter af
lan i sommerhuset kan modregnes i virksomhedsoverskuddet. Endvidere kan overskud
ved udlejningen opspares til en forelabig og lav skat.

Anvendelse af virksomhedsordningen kraever imidlertid, at ejeren har fraskrevet sig
muligheden for selv at disponere over huset. Dette kan kun ske via en aftale med et
udlejningsfirma.

Selvom der skattemaessigt intet er til hinder for, at et sommerhus udelukkende
anvendes til udlejning, er det sjeeldent lovligt efter sommerhusloven. Skattemyndig-
hederne har derfor en forpligtelse til at foretage indberetning til Bolig- og Planstyrelsen
i de tilfeelde, hvor virksomhedsordningen anvendes.

Blandet anvendelse

For sommerhuse, der dels benyttes privat og dels anvendes til udlejning, kan
overskuddet ved udlejningen opgeres efter to forskellige metoder. Enten efter
regnskabsmetoden eller efter den saerlige bundfradragsmetode. Uanset hvilken metode,
der anvendes, beskattes overskuddet som kapitalindkomst. Det betyder, at der ikke skal
betales arbejdsmarkedsbidrag af overskuddet.

Regnskabsmetoden

Efter denne metode opgeres overskuddet som forskellen mellem de faktiske
lejeindtaegter og de faktiske driftsudgifter. Det betyder, at der skal feres et regnskab
for udlejningen. Det kan derfor vaere en fordel at oprette en bestemt konto - fx en
kassekredit - til formalet. Regnskabet skal ikke indsendes til Skattestyrelsen, men skal
kunne fremlaegges, hvis de beder om at se det.

De faktiske lejeindtasgter omfatter ogsa betaling for el, gas, vand, rengaring mv.

De faktiske udgifter omfatter en forholdsmaessig andel af udgifter til vedligeholdelse af
indbo og inventar henholdsvis forbrugsafgifter, ejendomsskat, forsikring, kontingent til
grundejer- og evt. antenneforening samt de fulde udgifter til fx annoncering, provision
til udlejningsbureau samt revisorbistand. Den forholdsmaessige andel af
forbrugsudgifterne kan enten opggres via maleraflasningerne eller efter antallet af
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uger, hvor huset har vaeret udlejet. Tomgangsperioder anses i denne forbindelse for
privat anvendelse.

Udgifter til vedligeholdelse af sommerhuset kan ikke fratraekkes. Til gengaeld
nedsaettes ejendomsvaerdiskatten for det antal uger, hvor huset har vaeret udlejet.

Der kan ikke fratrackkes skattemaessige afskrivninger pa hverken bygning eller
installationer. Derimod ma der beregnes afskrivninger af inventaret som driftsmidler.

Bundfradragsmetoden

Efter denne metode skal der ikke fgres noget egentligt regnskab for udlejningen, idet
overskuddet opggres som 60 % af den del af lejeindtaegterne, som overstiger et
bundfradrag. Ogsa her anses betalinger for el, gas, vand, rengering mv. som en del af
lejeindtaegten. Starrelsen af bundfradraget afhanger af, om ejeren selv forestar
udlejningen, eller om denne sker gennem et dansk udlejningsbureau, som indberetter
lejeindtaegterne til Skattestyrelsen.

Star ejeren selv for udlejningen, udger bundfradraget i 2024 12.700 kr. (2023: 12.200
kr.), mens det ved udlejning gennem et bureau udggr 46.100 kr. i 2024 (2023: 44.500
kr.). | sidstnaevnte tilfaelde sgrger Skattestyrelsen automatisk for, at overskuddet
kommer med pa arsopggrelsen.

Ved anvendelse af bundfradragsmetoden skal der betales ejendomsvaerdiskat for hele
aret. Forskellen mellem metoderne kan illustreres som vist i figuren nederst pa siden.

Hvis udlejningen gennem et bureau suppleres med egen udlejning, og bundfradrags-
metoden gnskes anvendt, skal det af Skattestyrelsen opgjorte overskud tillaegges 60 %
af de private lejeindtaegter.

Hvad er bedst?

Hvorvidt det er bedre at anvende regnskabsmetoden fremfor bundfradragsmetoden
afhaenger i forste raekke af, hvor store udgifter, der er forbundet med udlejningen.
Enten i form af provision til udlejningsbureaet eller egne annonceringsudgifter. Jo
sterre udgifter, jo mere taler det for anvendelse af regnskabsmetoden.

Mange foretraekker at anvende bundfradragsmetoden, alene fordi den er meget enkel.
Og sker udlejningen via bureau, er bundfradraget sterre, og overskuddet bliver tilmed
automatisk indberettet til Skattestyrelsen.

Det er muligt at skifte fra bundfradragsmetoden til regnskabsmetoden, men ikke den
anden vej.

Nar sommerhuset salges

Fortjeneste ved salg af et sommerhus er normalt skattefri, selvom det har vaeret
anvendt til udlejning. Det skal dog have vaeret anvendt privat i ejertiden. Hvis
sommerhuset kun har vaeret ejet i kort tid, eller hvis ejeren har flere sommerhuse, er
det ikke usaedvanligt, at Skattestyrelsen kraever dokumentation for den private
benyttelse.

2024 REGNSKABSMETODEN BUNDFRADRAGSMETODEN
Udlejning via bureau Modtaget fra bureau 100.000 Modtaget fra bureau 100.000
Udgifter -30.000 Bundfradrag -46.100
Skattemaessigt overskud 70.000 53.900
40 % fradrag 21.560
Skattemaessigt overskud 32.340
Udlejer selv Bruttolejeindtazgt 120.000 Bruttolejeindtagt 120.000
Udgifter -40,000 Bundfradrag -12.700
Skattemaessigt overskud 80.000 107.300
40 % fradrag -42.920
Skattemaessigt overskud 64.380
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