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Nye skatteregler for
boligudlejning og delegkonomi

11. februar 2019

Loven, der har virkning fra og med 2018, andrer bl.a. reglerne for korttidsudlejning af heldrsboliger
gennem Airbnb og biludlejning via GoMore. Loven andrer derimod ikke pa vilkarene for
langtidsudlejning af vaerelser og helarsbaliger.

To metoder til opggrelse af den skattepligtige indkomst ved udlejning

Nar man udlejer et sommerhus eller anden fritidsbolig eller enten udlejer en heldrsbolig delvist eller
midlertidigt, kan man vaelge mellem to forskellige metoder til opgg@relse af den skattepligtige
indkomst fra udlejningen, nemlig den regnskabsmaessige og den skematiske metode.

Indkomsten kan opg@res regnskabsmaessigt ved at fradrage de udgifter, som knytter sig til
udlejningen, i de opndede lejeindtagter. Der kan her foretages helt eller delvist fradrag for de udgifter,
der er afholdt til vedligeholdelse, skattemaessige afskrivninger, ejendomsskatter og andre udgifter,
der er direkte forbundet med udlejningen, herunder f.eks. udgifter til annoncering. Alternativt kan man
veelge at opggre indkomsten efter saerlige skematiske regler, hvor man i stedet for at opggre de
faktiske udgifter kan fradrage et belgb, som er fastsat i lovgivningen. Bruger man de skematiske
regler, skal man betale fuld ejendomsvaerdiskat. Da der er tale om ikke-erhvervsmaessig udlejning af
boliger og genstande, som ogsa benyttes privat, kan hverken de faktiske udgifter eller
bundfradragene overstige de opnaede lejeindtaegter. Fradragene kan altsa ikke medfgre et
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fradragsberettiget tab, som kan modregnes i anden indkomst.

Med den nve lov er fradragene efter disse skematiske regler blevet justeret, ligesom bundfradragene
generelt er blevet forhgjet i tilfelde, hvor udlejningen sker gennem et udlejningsbureau eller en anden
formidler, som indberetter lejeindteegterne til SKAT. De skematiske regler er desuden udvidet til at
omfatte person- og varebiler, lystbade, campingvogne og lign., som udlejes via delegkonomiske
platforme eller andre formidlere.

De forhgjede bundfradrag gzlder bade ved udlejning gennem danske og udenlandske formidlere og
deleplatforme pa internettet, der foretager indberetning til SKAT. Reglerne vil derfor ogsa omfatte
udlejning via Airbnb, som har indgaet en frivillig aftale med SKAT om indberetning af lejeindtaegter.

Loveendringen pavirker ikke indkomstopggrelsen efter den regnskabsmaessige metode.

Udlejning af fritidsboliger

Ved udlegjning af sommerhuse og andre fritidsboliger indebar den skematiske opggrelsesmetode
tidligere, at man for hver fritidsbolig kunne fratraekke et bundfradrag pa 11.000 kr. (2018-niveau) i
bruttolejeindtaegten. Den del af lejeindtaegten, som oversteg bundfradraget, kunne desuden
reduceres med yderligere 40%. Skete udlejningen gennem et bureau med pligt til at indberette
lejeindtaegterne til SKAT, gjaldt der et hgjere bundfradrag pa 21.900 kr. pr. fritidsbolig.

Med den nye lov viderefgres de hidtidige regler med den &ndring, at bundfradraget nu er gget til
£0.000 kr., (2018-niveau), hvis udlejningen sker gennem en formidler, som indberetter
lejeindtaegterne til SKAT. | andre tilflde er bundfradraget som hidtil pa 11.000 kr. (2018-niveau). |
2019 udggr bundfradragene 40.900 kr. og 11.200 kr. Reglen om, at der foruden bundfradraget kan
ske fradrag med 40% af den reducerede lejeindteegt, er opretholdt usendret.

For udlejere, der allerede i dag udlejer via et bureau, kan det forhgjede bundfradrag medfgre en
skattebesparelse. Andre udlejere ma overveje, om det yderligere fradrag kan opveje de
meromkostninger, som kan vaere forbundet med udlejning via et bureau mv.

Udlejning af heldrsboliger

Efter de hidtil gldende regler kunne man ved udlejning af en del af én heldrsbolig (f.eks. &t vaerelse)
og ved udlejning af én heldrsbolig en del af aret vaelge at foretage et bundfradrag i
bruttolejeindtaegten svarende til 1,33% af ejendomsvaerdien, dog mindst 24.000 kr. For lejere og
andelshavere, som fremlejede deres bolig, udgjorde bundfradraget 2/3 af fremlejers egen arlige leje.

Med den nye lov er der imidlertid sket en ensretning af skattereglerne, sa at opggrelsen af den
skattepligtige indkomst ved disse typer af udlejning nu skal ske pa samme made som for
fritidsboliger. Som udgangspunkt gzelder der derfor nu et bundfradrag pa 11.000 kr. (2018-niveau),
mens den resterende lejeindtaegt kan reduceres med et yderligere fradrag pa 40%. Sker udlejningen
gennem en formidler, der skal foretage indberetning til SKAT, gzelder der et forhgjet bundfradrag pa
28.000 kr. (2018-niveau). Betingelsen om indberetning gzelder dog fgrst fra 2021. Ved udlejning af en
bolig en del af dret, beregnes der et forholdsmaessigt bundfradrag. | 2019 er bundfradragene 11.200
kr. og 28.600 kr.

For en del udlejere af vaerelser vil de nye regler vaere mindre attraktive end dem, der gjaldt tidligere,
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fordi de nye bundfradrag vil veere lavere end de hidtidige bundgraenser, og fordi den hgje bundgraense
forudsaetter udlejning gennem et bureau eller anden formidler, som vil kraeve betaling for sine ydelser.

De nye regler finder dog kun anvendelse pa korttidsudlejning. Ved udlejning af én heldrsbolig eller en
del af en helarsbolig til den samme lejer i en sammenhangende periode pa mindst 4 maneder, kan
man fortsat bruge de hidtil geeldende regler. Dette kan for eksempel vaere relevant ved udlejning af
veerelser til studerende m.fl.

Udlejning af biler, campingvogne og lystbade mv.

En privatperson, som udlejer sin bil, lystbad eller campingvogn mv., har hidtil skullet opggre sin
skattepligtige indtaegt pa baggrund af en regnskabsmaessig opg@relse af de faktiske indtaegter og
udgifter. Det kan imidlertid veere administrativt tungt for en privatperson, der kun lejlighedsvist
udlejer sin bil mv. via f.eks. GoMore, at skulle fgre regnskab med og dokumentere sine Ipbende
fradragsberettigede udgifter og det vaerditab pa bilen mv., der knytter sig til udlejningen.

Med den nve lov er der derfor indfgrt nye skematiske skatteregler for privatpersoners udlejning af
biler, lystbade, campingvogne, camp-lets mv., sa at det i stedet for en regnskabsmaessig opggrelse af
nettoindtaegten er muligt at fratraekke et bundfradrag pa 10.000 kr. (2018-niveau) i
bruttolejeindtaegten. Fra 2021 vil det dog vaere en betingelse, at udlejningen formidles af en
virksomhed, som indberetter lejeindtaegten til SKAT.

Bundfradraget kan bruges, hvor udlejning sker lejlighedsvist, og udlejer ogsa selv benytter aktivet fra
tid til anden. Den nye regel kan dermed ikke bruges ved erhvervsmaessig udlejning.

Det er fortsat muligt at foretage en regnskabsmaessig opggrelse af den skattepligtige indkomst,
herunder hvis udgifterne forbundet med udlejningen overstiger det skematiske bundfradrag.

Reglerne geelder fra 2018
Med undtagelse af nye regler om indberetning til SKAT, er loven tradt i kraft pr. 1. januar 2019. Loven
har imidlertid tilbagevirkende kraft, sa de nye regler geelder allerede for indkomstaret 2018.
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