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Overvejer du at udleje dit sommerhus, campingvogn
eller andet, er der nogle skatte- og momsmaessige
forhold, som du skal vaere opmaerksom pa.




Pata=nker du at udleje
f.eks. dit sommerhus eller
campingvogn, sa lees med her

Overvejer du at udleje dit sommerhus, campingvogn eller andet, er der nogle skatte- og momsmaessige forhold,

som du skal veere opmaerksom pa.

Vi har nedenfor helt overordnet skitseret, hvordan du handterer moms og skat i forbindelse med udlejning. Dertil
har vi taget hgjde for de andringer, som DAC7 har medfert omkring de skattefrie bundfradrag samt indberetnings-
pligt for de platforme, hvorfra udlejningen formidles. Dette gaelder eksempelvis Airbnb, som flittigt bliver brugt i

Danmark.

Fortjenesten er skattepligtig ved udlejning
Det skattemaessige udgangspunkt for al udlejning er,
at fortjenesten er skattepligtig, og dette geelder derfor
ogsa ved udlejning af private genstande som fx et som-
merhus. Lejeindtaegterne for fritidsboliger omfatter sel-
ve lejen, men ogsa betaling for el, varme og vand ved
udlejningen.

Regnskabsmassig metode

Uanset hvilken genstand der udlejes, kan den skatte-
pligtige fortjeneste opggres ud fra den regnskabsmaes-
sige metode — et sdkaldt mini-regnskab, hvor indtaegter
og udgifter fra udlejningen opgeres. De udgifter, der er
direkte forbundet med udlejningen kan traekkes fra i
regnskabet. Det er fx driftsudgifter til el, gas, vand og
varme.

Herudover kan de faktiske udgifter, der er afholdt til
vedligeholdelse af indbo og inventar, fratreekkes. Der
kan ikke fratraekkes udgifter til vedligeholdelse af selve
ejendommen. Dette gaelder ogsa andre lgbende drifts-
udgifter vedrgrende ejendommen, fx udgifter til forsik-
ring af eiendommen, renovation, skorstensfejning mv.

Ejeren kan foretage skattemaessige afskrivninger efter
reglerne om delvist erhvervsmaessigt benyttede drifts-
midler, fx pa inventar (mgbler mv.). Fradraget foretages
med sa stor en del af henholdsvis den afholdte vedli-
geholdelsesudgift og det beregnede afskrivningsbelgb,
som svarer til forholdet mellem antallet af udlejede
uger og kalenderaret.

Nar betingelserne er opfyldt, kan ejendomsskatter, som
svarer til den del af aret, hvor udlejning har fundet sted,
fratraekkes. Nar resultatet af udlejningen opgeres efter
den regnskabsmassige metode, skal den beregnede
ejendomsveerdiskat for hele indkomstaret nedsaettes
forholdsmaessigt, sa der kun beregnes ejendomsveerdi-
skat for den periode, boligen rent faktisk ikke har veeret
udlejet.

Bundfradragsmetoden

Langt de fleste veelger at anvende en skematisk opg@-
relse, ogsa kaldet bundfradragsmetoden. Denne meto-
de er mere simpel, idet der ikke skal tages stilling til
de afholdte omkostninger i forbindelse med udlejnin-
gen. Nar bundfradragsmetoden anvendes, betales ejen-
domsvaerdiskat for hele indkomstaret, uanset om boli-
gen, campingvognen osv. reelt har veeret udlejet og der
er ikke fradrag for de faktiske udgifter ved udlejningen.

Bundfradragsmetoden indebaerer, at indtegt ved ud-
lejning indtil en fastsat belgbsgranse er skattefri. Hvis
indtaegterne fra udleje overstiger bundfradraget, er 60
% af den overskydende indtaegt skattepligtigt. Bundfra-
draget geelder pr. bolig, det vil sige at hvis den samme
person udlejer flere private boliger, kan der derfor op-
nas bundfradrag for hver enkelt bolig.

Er der tale om udlejning af en bolig, som er ejet af flere
i forening, er det samlede antal ejere alene berettiget
til ét bundfradrag i forbindelse med opgerelse af den
skattepligtige lejeindtaegt. Der gives i den situation et
forholdsmaessigt fradrag i forhold til hvor stor en del af
fritidsboligen personen ejer.



Sadan bestemmes dit bundfradrag

Hvordan fortjenesten opggres og beskattes, afhaen-
ger af, hvad der udlejes. Ved udlejning af helarsbholiger,
sommerhuse og andre ferieboliger afhanger bundfra-
dragets stgrrelse af, om der udlejes privat eller gennem
en udlejningsplatform. Ved privat udlejning af helars-
boliger, sommerhuse og andre ferieboliger er de forste
12.700 kr. (2024) af lejeindtaegten skattefrie.

Udlejes der igennem Airbnb eller en anden platform,
som indberetter indteegten til Skattestyrelsen, er de
forste 46.100 kr. (2024) af lejeindtaegten skattefrie for
fritidsboliger. Bundfradraget for udlejning af helarsbo-
liger udger 32.300 kr. (2024). Her forudseaetter bundfra-
dragsmetoden, at det ikke er langstudsudlejning, dvs.
udlejning i en sammenhangende periode til den sam-
me person pa fire maneder eller laengere.

Ved udlejning af biler, lystbade eller campingvogne kan
bundfradragsmetoden kun anvendes, hvis udlejningen
sker via Airbnb eller en anden platform, som indberet-
ter indtaegten til Skattestyrelsen. Det skattefrie bund-
fradrag for disse genstande er pa 11.500 kr. (2024). Ved
udlejning af el-, brint- eller hybridbiler er bundfradraget
pa 21.600 kr. (2024).

Platforme og indberetningspligt — DAC7

Som fglge af at DACY er tradt i kraft pr. 1. januar 2023,
er digitale platforme forpligtet til at indsamle og indbe-
rette oplysninger, som ggr det muligt at identificere de
brugere, som bl.a. udlejer fast ejendom eller transport-
midler via en digital platform. Oplysningerne udveksles
efterfglgende mellem EU-landene.

Bade udenlandske og danske digitale platforme skal
derfor vaere opmarksomme pa at indberette oplysnin-
ger omkring platformens brugere til Skattestyrelsen.
Som eksempel pa udenlandske platforme, kan navnes
Airbnb, Holidayhomes, Hometogo, Homeaway mv.

Hvis ikke platformen indberetter indteegten til Skatte-
styrelsen, kan udlejeren ikke anvende det hgje bundfra-
drag pa 46.100 kr. (2024) ved udlejning af fritidsboliger,
eller bundfradragsreglerne ved udlejning af biler, lyst-
bade og campingvogne. Her er det vigtigt som udlejer at
vaere opmaerksom pa, om platformen indberetter auto-
matisk, da dette ikke altid er tilfeeldet. Information om
indberetning findes pa den pagaldende platform.

Eksempel pa udlejning igennem platforme, som Airbnb

Bruttolejeindtaegt 52.000 52.000 52.000 52.000
Bundfradrag - 32.300 - 46.100 - 11.500 - 21.600

19.700 5.900 40.500 30.400
Til beskatning (60 %) 11.820 3.540 24.300 18.240
Marginalskat pa eks. 39 % 4.610 1.381 9.477 7114

Skatten afhaenger af udlejers gvrige indkomstforhold. Marginalskatten kan udggre imellem ca. 26 %
og ca. 43 %, hvis vedkommende er medlem af folkekirken. Udlejes et sommerhus igennem en udlej-
ningsplatform med en indtaegt pa brutto 52.000 kr. vil en skattesats pa eksempelvis 39 % indebaere en
beskatning pa omkring 1.400 kr. dvs. ca. 2,7 % af indtaegten.



Skal du momsregistres som udlejer?
Udlejning af sommerhuse er som udgangspunkt frita-
get for moms uanset lejeperioden laengde, nar der er
tale om en separat ejendom, hvor en familie kan tage
midlertidigt ophold. En tommelfingerregel er, at ejen-
dommen er underlagt sommerhusloven.

Udlejning af sommerhuse adskiller sig derfor moms-
maessigt fra udlejning af andre typer af korttidsudlej-
ning af boliger/ferielejligheder, der som hovedregel er
omfattet af momspligt.

Sommerhusudlejning kan dog blive omfattet af moms-
pligten, hvis udlejningen sker pa hotellignende vilkar.
Ved vurderingen af om det anses som "hotellignende
vilkar”, indgar elementer som tilhgrende servicefacilite-
ter fx reception, lounge, legeland, badeland, skift af lin-
ned og handklaeder mv., hvor udlejningen mere indgar i
et feriecenterlignende-udlejning. Udlejning i feriecentre
er omfattet af momspligten.

| et eksempel fra retspraksis blev det vurderet, at ud-
lejningen af en ferielejlighed var momspligtig, fordi lej-
ligheden var underlagt hotelpligt, og kun matte bruges

Kontakt
Har du spergsmal omkring emnet, er du altid velkom-
men til at kontakte vores skatte- og momsteam:

Anitta Fjordside

Director

afj@redmark.dk
+45 41 86 56 95

erhvervsmaessigt. Den blev udlejet for under 30 dage, og
gaesterne skulle bruge den titlhgrende kro for forplejning.
Det er derfor vigtigt at veere opmaerksom pa de konkrete
omstaendigheder i forbindelse med udlejningen.

Korttidsudlejning — det vil sige for en periode under 30
dage — af en del af en bolig er omfattet af momspligten.
Sa hvis omseetningen pa arsbasis overstiger 50.000 kr.
(inkl. evt. seerskilt betaling for vand, el, varme, rengering
og sengelinned mv.) skal udlejer momsregistreres. Det
kan f.eks. vaere i forbindelse med udlejning via Airbnb
og Bed & Breakfast.

Vinaermer os som naevnt sesonen for udendgrs aktivi-
teter og dermed ogsa udlejning af campingvogne, biler,
trailere, telte og kajakker mv. Det er derfor ogsa vigtigt
at bemaerke, at alle former for udlejning af aktiver, er
momspligtige, sa hvis den samlede omsaetning oversti-
ger 50.000 kr., skal udlejer momsregistreres.

Vi gor opmaerksom pa, at registreringsgraensen pa de
50.000 kr. i momspligtig omsaetning ikke er i forhold
til den enkelte udlejningsaktivitet, men i forhold til den
samlede momspligtige omsaetning ved udlejning.

Robert Minke Dybkjzer

Senior Tax Manager

romd@redmark.dk
+45 89 12 50 29
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