Fritidsbolig 1 udlandet

For mange boligejere med ejendom i udlandet betyder nye regler for

ejendomsveerdibeskatning bagudrettet, at de kan have {lere tusinde

kroner til gode og fremadrettet fG en lempeligere beskatning.
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Det har i de senere ar veeret populaert
at kabe fritidsbolig i udlandet, hvorfor
de skattemaessige konsekvenser ved
at kgbe, eje og szelge en sadan fri-
tidsboliger er blevet mere relevante,
sa der ikke senere opstar ubehagelige
overraskelser. Artiklen vil komme ind
pa de nye regler vedrarende bereg-
ning af ejendomsvaerdiskatten for udenlandske ejendomme.
For mange boligejere med ejendom i udlandet betyder de
nye regler bagudrettet, at de kan have flere tusinde kroner til
gode og fremadrettet f3 en lempeligere beskatning. Artiklen
gaelder kun for fritidsbolig ejet af personer.

N3r man bor i Danmark og kgber en bolig i udlandet er
udgangspunktet, at Danmark beskatter fritidsboligen, som
hvis denne var beliggende i Danmark. Kgber bliver normalt
0gs3d skattepligtig af boligen i det land, hvori ejendommen er
beliggende.

De skattemaessige konsekvenser, der er vaesentlige i savel
Danmark som udlandet, bgr undersgges i forhold til om:

= Lejeindteegt beskattes

= Fortjeneste ved salg af boligen beskattes
= Der skal betales ejendomsvaerdiskat

= Der er fradrag for renteudgifter

Hertil kommer kgbs- og salgsomkostninger mv., som artiklen
ikke vil beskaeftige sig med.

Lejeindtaegter og fradrag for udgifter

(danske regler)

Den danske beskatning af lejeindtaegter og fradrag for ud-
gifter afhaenger af, om ejeren alene benytter ejendommen

til private formal, benytter ejendommen bade privat og til
udlejning, eller om ejendommen alene anvendes til udlejning.

Fritidsboligen anvendes kun privat
Bruges ejendommen kun privat, er der ingen fradrag for
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driftsudgifter. Renteudgifter er fradragsberettiget i den dan-
ske indkomst, og der beregnes ejendomsvaerdiskat.

Fritidsboligen anvendes bade til udlejning

og privat

Bruges ejendommen bade privat og til udlejning, skal over-
skud fra udlejning medregnes som kapitalindkomst.

Ved opggrelse af den danske skattepligtige indkomst kan
der veelges mellem at opgere overskuddet efter en almindelig
regnskabsmetode eller efter standardfradragsmetode. Valg
af den mest fordelagtige metode afhaenger af starrelsen og
omfanget af udlejning og driftsudgifter.

Fritidsboligen anvendes udelukkende
erhvervsmaessigt

Ved udelukkende erhvervsmaessig anvendelse er lejeind-
teegter skattepligtige, og der er fradrag for driftsudgifter,
vedligeholdelsesudgifter og renteudgifter. Overskud/under-
skud ved udlejning er i dette tilfeelde personlig indkomst og
skal selvangives som resultat af udlejningsejendom. Der skal
i dette tilfaelde ikke beregnes ejendomsvaerdiskat i Danmark.

Der skal foretages en individuel vurdering af, om en
fritidsbolig i udlandet skattemaessigt opfylder betingelserne
for at veere udelukkende erhvervsmaessigt anvendt. Det er
muligt at vaelge beskatning efter virksomhedsordningen eller
kapitalafkastordningen ved opggarelse af den skattepligtige
indkomst. Det er her ngdvendigt at foretage en konkret vur-
dering af, hvad der bedst kan svare sig.

Det skal bemaerkes, at som falge af skattereformen vil
der fra og med 20mn blive opkraevet AM-bidrag af resultat af
virksomhed i udlandet, som ogs3 omfatter resultat fra udlej-
ningsejendom.

Nye regler vedrerende ejendomsvaerdiskat

(danske regler)

Ejendomsvaerdiskatten for udenlandske ejendomme er hidti-
dig beregnet pa baggrund af anskaffelsesprisen, medmindre
der var en udenlandsk ejendomsvurdering, der kunne sidestil-



les med en dansk offentlig ejendomsvurdering.
For danske ejendomme beregnes ejendomsvaerdiskatten af
den laveste af folgende tre veerdier:

= Ejendomsvaerdien pr. 1. oktober i det pageeldende ind-
komstar

= Ejendomsveerdien pr. 1. januar 2001 med tillaeg af 5 pct.

= Ejendomsvaerdien pr. 1. januar 2002

EF-domstolen har i 2008 truffet en afgarelse, der betyder, at
en udenlandsk ejendom skal beskattes pd samme made som
ejendomme i det land, hvor man bor. Skat har derfor lavet
nye retningslinjer om opggrelse af beregningsgrundlaget for
udenlandske ejendomme, som er indarbejdet i lovgivning.

De nye regler medfgrer, at ejendomme i udlandet nu skal
beskattes pd samme made som danske ejendomme.

Hvis der foreligger en udenlandsk offentlig ejendomsvur-
dering for ejendommen, der kan sidestilles med en dansk
offentlig ejendomsvurdering, skal ejendomsvurderingen for
2001/2002 anvendes som beregningsgrundlag.

Hvis der ikke er en udenlandsk offentlig ejendomsvurde-
ring, der kan sidestilles med en dansk offentlig ejendoms-
vurdering, skal veerdianseettelsen af ejendommen ske ud fra
ejendommens anskaffelsessum, der indekseres tilbage fra
anskaffelsesaret til henholdsvis 2001 eller 2002.

De nye regler medfgrer, at de danskere, der har erhver-
vet en udenlandsk ejendom efter 1. januar 2001, i de fleste
tilfaelde skal betale en lavere ejendomsveerdiskat.

Eksempel, beregnet ud fra OECD indeks, som er
godkendt af Skat:

= Ejendom kgbt i Spanien den 1. januar 2006 for 2,5 mio. kr.
= Ejendomsvaerdiskat efter gamle regler, 25.000 kr.

= Ejendomsveerdiskat efter nye regler, 10.500 kr.

= Tilbagebetaling pr. 3r, 14.500 kr.

Det er boligejeren selv, der skal rette henvendelse til SKAT,
hvis man tidligere 3r har betalt for meget ejendomsvaerdiskat
af den udenlandske ejendom. P3 nuveerende tidspunkt er det
muligt at f3 aendret ejendomsvaerdiskatten for 3r 2006, 2007
og 2008. Fristen for at f3 aendret 3r 2006 er den 1. maj 2010.

Beskatning i udlandet

Hvorvidt der skal betales en indkomstskat eller en afgift i
udlandet, som kan sidestilles med den danske ejendomsvaer-
diskat afhsenger af landets lokale regler.

Er der betalt udenlandsk skat, der efter sin art svarer til
ejendomsveerdiskatten i Danmark, nedsaettes den danske
ejendomsvaerdiskat med den i udlandet betalte skat. Fradra-
get kan dog ikke overstige den opgjorte danske ejendoms-
veerdiskat for ejendommen.

Der skal seedvanligvis betales indkomstskat af et eventuelt
overskud i det land, hvor fritidsboligen er beliggende. Der
skal sdledes indgives selvangivelse, og det skattemaessige
overskud opgares efter de regler, der gzelder lokalt. Skal der
betales skat i udlandet, giver Danmark normalt nedslag i

den danske skat med den i udlandet betalte skat, men der er
begraensninger jf. nedenfor.

For at modvirke dobbeltbeskatninger har Danmark indgaet
dobbeltbeskatningsoverenskomster med en lang raekke
lande. | henhold til de fleste af disse overenskomster vil
den danske skat blive nedsat med den i udlandet betalte
skat. Belgbet kan dog ikke overstige den del af den danske
skat, der kan henfares til overskud ved udlejning. Herudover
findes der interne danske regler, som ogsa kan nedszette den
danske skat i lighed med ovenstdende. Disse anvendes, hvis
der ikke er indgdet en dobbeltbeskatningsoverenskomst med
det pageeldende land. Idet nedseettelse af skatten afhaenger
af, i hvilket land ejendommen er beliggende, anbefales det at
sgge radgivning i den konkrete situation. Der findes seerlige
overgangsregler for ejendomme beliggende i Frankrig, hvor
Danmark ensidigt har opsagt overenskomsten. For s vidt an-
gar Spanien, hvor Danmark ogsa har opsagt overenskomsten,
er der ikke saerlige overgangsregler.

Salg af fritidsbolig

Gevinst ved salg af fritidsbolig i udlandet beskattes i Dan-
mark efter ssmme regler som danske ejendomme. Hvis
boligen har veeret anvendt helt eller delvist privat, vil en for-
tieneste saedvanligvis vaere skattefri. Har boligen kun vaeret
anvendt til udlejning, er en gevinst skattepligtig.

Afhaengig af, i hvilket land boligen er beliggende, kan en
eventuel fortjeneste ogsd veere skattepligtig i udlandet. En
eventuel udenlandsk betalt skat kan normalt modregnes i
den danske betalte skat ved salget, men der er begraensnin-
ger jf. ovenfor, s3 rddgivning anbefales.
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