Skattemoessige
ved udlejning

af boliger

Beslutning om beskatningsform ved udlejning af boliger skal foreta-

ges pa baggrund af ejerens samlede skattemcessige forhold samt det

konkrete udlejningsforhold. Her beskrives dog de overordnede regler

for udlejning af fritids- og helarsboliger.
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Med den nuvaerende situation pa
ejendomsmarkedet, hvor det kan
veere sveert at szelge sin bolig, er
det relevant at opridse de skat-
temaessige optimeringsmulig-
heder ved udlejning af fritids- og
heldrsbolig.

Valg af beskatningsform skal
foretages konkret for hver enkelt husejer, da beslutningen
skal foretages pa baggrund af ejerens samlede skattemaessi-
ge forhold samt det konkrete udlejningsforhold. Denne artikel
vil beskrive de overordnede regler for udlejning af fritids- og
heldrsboliger, men da der geelder flere szerregler, anbefaler vi
konkret rddgivning i hvert enkelt tilfeelde.

Udlejning af helarsbolig

Udlejning af en helarsbolig, som ejeren ikke selv bebor,

bliver i skattemaessig forstand betragtet som en personlig
virksomhed. Dette betyder, at ejeren selv kan veelge mellem,
om resultatet skal opgares efter personskatteloven, kapitalaf-
kastordningen eller virksomhedsordningen. Forskellen mel-
lem disse sakaldte beskatningsordninger er bl.a. fordelingen
mellem personlig og kapitalindkomst.

Den del af resultatet, som skal medregnes i den personlige
indkomst, beskattes med maksimalt cirka 63 pct. inklusive
arbejdsmarkedsbidrag. Hvis der er et underskud, har det en
fradragsvaerdi pa cirka 59,8 pct. inklusive kirkeskat. Kapital-
indkomsten opgeares efter et nettoprincip, hvilket vil sige, at
indtaegterne fratrukket udgifterne, udger nettokapitalindkom-
sten. Hvis nettokapitalindkomsten er positiv, beskattes den

16 | EJENDOMSMAGLEREN

med cirka 59,8 pct. inklusive kirkeskat, og hvis den er negativ,
har den en fradragsvaerdi pa cirka 33 pct.

Safremt ejeren ikke fortager et valg ved indgivelse af selv-
angivelsen, beskattes resultatet efter reglerne i personskatte-
loven. Dette betyder, at resultatet far renter bliver beskattet
som personlig indkomst, og renteudgifterne pa l3n til kab af
ejendommen fradrages i kapitalindkomsten. Veelger ejeren
derimod at anvende virksomhedsordningen, skal resultatet
efter renter medregnes i den personlige indkomst. Herved
forages fradragsveerdien pa renteudgifterne, da de fradrages i
den personlige indkomst i stedet for i kapitalindkomsten.

Kapitalafkastordningen er lidt anderledes: Veelges denne
beskatningsordning, skal der nemlig opgeres et kapitalaf-
kast pa baggrund af ejendommens anskaffelsessum ganget
med en 3rlig fastsat procent, 5 pct. for 2008. Det beregnede
kapitalafkast fragar i den personlige indkomst og tilleegges
kapitalindkomsten. Renteudgifterne pa lan til kgb af ejen-
dommen fradrages i kapitalindkomsten.

Som hovedregel mener vi, at ejeren opndr den starste
skattemaessige besparelse ved valg af virksomhedsordning-
en. | visse situationer kan der dog opnas en stgrre skatte-
maessig besparelse ved valg af kapitalafkastordningen. Dette
kan vaere i de tilfaelde, hvor det beregnede kapitalafkast
overstiger renteudgifterne pa lanet til kab af ejendommen,
og ejeren har negativ nettokapitalindkomst fer fradrag for
naevnte renteudgifter.

For at illustrere forskellen mellem beskatningsordningerne,
har vi foretaget en beregning af likviditeten efter skat ved
udlejning af en heldrsbolig, hvor 3net er afdragsfrit (se tabel 1
pd side 18).



Udlejning af fritidsboliger giver ikke samme muligheder for at anvende forskellige beskatningsordninger.

Udlejning af fritidsbolig

Udlejning af fritidsboliger giver ikke samme muligheder for
at anvende forskellige beskatningsordninger, idet resultatet
medregnes som kapitalindkomst. Derimod er der forskellige
regler for, hvordan det skattemaessige resultat kan opgares,
enten efter den beregningsmaessige eller den regnskabs-
maessige metode.

Ved anvendelse af den beregningsmaessige metode, opge-
res det skattemaessige resultat pd baggrund af den mod-
tagne leje inklusiv szerskilt betaling for f.eks. el, gas, varme,
telefon og lignende fratrukket 7.000 kr. 60 pct. af resultatet
herefter medtages i kapitalindkomsten.

Alternativt kan ejeren vaelge at anvende den regnskabs-
maessige metode. Herved kan ejeren fradrage de faktiske
udgifter, som er direkte forbundne med udlejningen, sdsom
udgifter til f.eks. el, gas, varme og telefon. Herudover kan
der foretages et forholdsmaessigt fradrag for udgifter til f.eks.
vedligeholdelse af indbo og inventar, ejendomsskatter mv.
Endeligt kan der foretages et forholdsmaessigt nedslag i
ejendomsvaerdiskatten. Det forholdsmaessige fradrag/nedslag
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beregnes ud fra antal dage, fritidsboligen har veeret udlejet i
forhold til et ar. Hvis der beregnes et underskud, skal resulta-
tet saettes til o kr. Safremt den regnskabsmaessige metode er
valgt, er det ikke muligt at sendre til den beregningsmaessige
metode.

Det er vores opfattelse, at den beregningsmaessige me-
tode samlet set vil vaere mest fordelagtig. For at den regn-
skabsmaessige metode kan blive mest optimal, skal ejeren
vedvarende udleje fritidsboligen det meste af dret samt have
vaesentlige udgifter til vedligeholdelse af indbo og inventar.

For at illustrere forskellen mellem den regnskabsmaessige
og beregningsmaessige metode, har vi foretaget en bereg-
ning for en person, som har udlejet fritidsboligen i 100 dage,
og som har afholdt udgifter til ejendomsskatter, vedligehol-
delse af indbo og inventar mv. pd 50.000 kr. (se tabel 2).

Forarspakken

Det skal til sidst oplyses, at regeringen har fremsat et forslag
om a2ndring af skattereglerne, som forventes vedtaget

den 28. maj 2009. Hvis lovforslaget bliver vedtaget i den
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nuveaerende form, reduceres marginalskatten for topskat fra De nye regler, som har virkning fra og med 2010, sendrer ikke
cirka 63 pct. til cirka 56 pct. Endvidere aendres beskatningen pa behovet for at vurdere beskatningsordningen for heldrsbo-

af kapitalindkomst, saledes at positiv nettokapitalindkomst liger og opggarelsesmetoden for fritidsboliger. Dette skyldes,
op til 40.000 kr. (reguleres 3rligt) beskattes med cirka 35 pct.,  at der forsat vil veere forskel i beskatningen og fradragsveer-
og nettokapitalindkomster herudover beskattes med cirka dien for personlig- og kapitalindkomst.

52 pct. Fradragsveaerdien for negativ nettokapitalindkomst De nye lempelige skatteprocenter giver derimod et yderli-
2endres ligeledes, sdledes at indkomst op til 50.000 kr. har gere incitament til at udleje sin fritids- eller helarsbolig, idet
en fradragsveerdi pa cirka 33 pct. Herudover er fradragsvaer- radighedsbelabet fra udlejningen forgges i 2010 sammenlig-

dien reduceret til cirka 25 pct. Denne regel indfases gradvist, net med 2009.
sdledes at fradragsvaerdien farst er reduceret til cirka 25 pct.
i 3r 2019.

Kapitalafkastordningen Virksomhedsordningen
Indkomst Skat Indkomst Skat
50 50
= (75)
(60) =
(10) 6 (25) 15
60 -
(75) =
(15) 5 = =
(14) (10)

or [3net er afdragsfrit.

Regnskabsmazessig metode Beregningsmaessig metode
Indtzegter og udgifter Skat Indteegter og udgifter  Skat
100 100
(15) 0
(14) 0
0 (7)
n 93
0 (37)
n (43) 56 (33)
3) (4)
(46) (37)

dsboligen i 100 dage, og som har afholdt udgifter til ejendomsskatter, vedligeholdelse af indbo og
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Vi stiller krav
- fordi vi har noget at leve op til

Selvstaendig magler En af de hurtige

Faler du ogsa, at det, der lige nuer  Bliv selvstaendig i en kaede af frie
brug for, er gadpamod, hgj faglig dyg- og uafhaengige ejendomsmaeg-
tighed og plads til at agere pa kunde- lere med evne, vilje og lyst til at
behov og markedets udfordringer? bestemme selv.
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