Kapitel 1

Introduktion til bogen

Af Hans Henrik Edlund

1.1. Indhold og introduktion

Denne fremstilling tilsigter at give en samlet og koncentreret redegorel-
se for indholdet og fortolkningen af de skatte- og afgiftsretlige regler,
der geelder i tilknytning til at besidde og overdrage fast ejendom belig-
gende her i landet iseer for sa vidt angar erhvervsejendomme — mens de
til tider meget detaljerede regler geeldende for ejerboliger kun er omtalt
sporadisk.

Hensigten har vaeret at behandle de regler, der finder anvendelse pé
de efter vor opfattelse praktisk vigtigste problemstillinger. Forfatterkol-
legiet har af denne grund bestaet af savel praktikere som personer med
forskningsmaessig baggrund med henblik pa at opna den rette veegtning
mellem losning af praktiske problemstillinger og kvalifikationen heraf i
deres overordnede retlige kontekst.

De regler, der er vaerkets genstand, er tillige behandlet i en lang rackke
artikler og i mange andre beger, men ikke tidligere som her i én bog,'
der giver praktikere og personer under uddannelse overblikket over
omradet tillige med henvisninger til de mere detaljerede fremstillinger,
der eventuelt kan vere behov for at konsultere.

Bogen kan opdeles i to hovedafsnit. Det forste (kapitlerne 2-5) om-
handler den direkte beskatning, da emnerne, der behandles her, er be-
skatning af lejeindtegter og anden indkomst (kapitel 2), fradrag for
driftsomkostninger og vedligeholdelsesudgifter (kapitel 3), bygningsaf-
skrivninger (kapitel 4) samt ejendomsavancebeskatning (kapitel 5).

1. Det veerk, der ligner mest, er Helle Porsfelt: Ejendomsbeskatning — afskrivning og
afstaelse i praksis (2008), men som angivet i undertitlen er emnerne i denne bog
udelukkende bygningsafskrivning og ejendomsavancebeskatning.
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Kapitel 1: Introduktion til bogen

Den anden del (kapitlerne 6-8) er helliget den indirekte beskatning i
form af kommunal ejendomsbeskatning (kapitel 6) og moms i relation
til ejendomssalg og udlejning af fast ejendom (kapitel 7). Endelig be-
handles reglerne om tinglysningsafgift i bogens kapitel 8.

De nye regler om den offentlige ejendomsvurdering har vi valgt ikke
at omtale. Ikke fordi, der ikke kunne vare behov for at fa tydeliggjort
indholdet heraf,> men fordi ejendomsvurderingerne ikke er beskat-
ningsregler i sig selv, men efter omstaendighederne anvendes til at fast-
saette beregningsgrundlaget, nar storrelsen af direkte skatter eller afgif-
ter skal fastseettes.Saledes anvendes den offentlige vurdering af den faste
ejendom iser ved beregningen af ejendomsveerdiskat for boligejere,
kommunal grundskyld og dekningsafgift, tinglysningsafgift, avancebe-
skatning ved salg af fast ejendom til neerstaende samt efter omstaendig-
hederne ved opgorelsen af gave- og boafgifter.” Endvidere spiller ejen-
domsvurderingen en vis rolle i relation til f.eks. fastsattelse af bundfra-
drag ved delvis udlejning af ejerboliger, jf. ligningslovens § 15 P og ne-
denfor i kapitel 2, samt ved beregning af avanceskatten ved salg af ejen-
domme anskaffet for 19. maj 1993, jf. ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 4, jf. nedenfor i kapitel 5.De formueretlige (og enkelte offentlig-
retlige) regler forbundet med at eje og overdrage fast ejendom er tidlige-
re behandlet i bogen Ejendomme 1 — Retspraksis og juridisk teori — For-
mueret mv. Denne udkom i 2018, og vi har med denne »efterfolger«
holdt i samme form tilstreebt, at de to beger tilsammen vil give personer,
der arbejder med transaktioner vedrerende fast ejendom, et godt vaerk-
toj til at lose dagligdagens mangfoldige juridiske problemstillinger.

For sa vidt angar ejendomsbegrebet i relation til skatter og afgifter
gelder som udgangspunkt det samme, som er tilfeeldet for de civilretli-
ge problemstillinger. Hvornar der skatte- og afgiftsretligt er tale en fast
ejendom, skal som udgangspunkt afgeres efter dansk rets almindelige
ejendomsbegreb, saledes som det skal forstas ud fra tinglysnings- og ud-
stykningslovens regler. Derfor vil en fast ejendom ogsa i denne fremstil-
ling normalt alene veere

2. Mette Houborg Pedersen m.fl. har i regi af Advokatfirmaet Dahl i 2018 udgivet
vaerket Ejendomsvurderingsloven, hvortil henvises for en detaljeret redegorelse for,
hvorledes de ny ejendomsvurderinger er teenkt at skulle fungere.

3. Se nzrmere herom Mette Houborg Pedersen m.fl: Ejendomsvurderingsloven
(2018), 5. 26-28.
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1.1. Indhold og introduktion

o ét matrikelnummer eller flere, der ifelge notering i tingbogen skal
holdes samlet (udstykningslovens § 2)

o umatrikulerede arealer, der er en ejendomsretlig enhed (udstyk-
ningslovens § 4)

« bygninger pa lejet grund (tinglysningslovens § 19)

o ¢jerlejligheder (ejerlejlighedslovens § 4)

Ejerskab af ideelle anparter af ovennavnte medferer ogsa skatte- og af-
giftsretligt, at man besidder fast ejendom. Derimod vil brugsret til en
andelsbolig og ejerskab til aktier eller anparter, der giver brugsret til fast
ejendom eller lignende, skulle behandles efter andre regler end de, der
geelder for fast ejendom.

Skatte- og afgiftslovgivningen indeholder sine steder undtagelser
hertil, saledes at begrebet en fast ejendom skal anskues pa anden vis.
Dette gor sig iseer geldende, nir det drejer sig om momsreglerne, jf.
narmere nedenfor i kapitel 7.2.

De skatte- og afgiftsmaessige virkninger af dispositioner over fast
ejendom pahviler den skattepligtige hhv. den afgiftspligtige person, der
ejer ejendommen. Fastleeggelsen af ejerskab folger den civilretlige made
at definere ejerskab pd. Den, der er ansvarlig for ejendommen i relation
til skattemyndighederne, er derfor den, der civilretligt vil kunne pabera-
be sig ejerskab til ejendommen, ogsa selv om dette ejerskab undtagelses-
vist ikke er tinglyst.
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Kapitel 2

Beskatning af lejeindtegter
og anden indkomst

Af Jane Bolander

2.1. Lejeindteegter

Indtaegter ved udlejning eller bortforpagtning af fast ejendom er gene-
relt skattepligtige efter statsskattelovens § 4. Dette fremgar eksplicit af
eksempelangivelsen i statsskattelovens § 4, litra b, men falder ogsa ind
under den almindelige brede angivelse i § 4.

Indtaegterne skal medtages i indkomstopgerelsen pé det tidspunkt,
hvor udlejeren opnar ret til indtegterne. Afgerende er saledes, hvornar
der erhverves ret, og det er uden betydning, hvornar betalingen rent
faktisk sker. Safremt huslejen forudbetales for flere ar, skal den periodi-
seres over de enkelte ar. Beskatningen og lejeperioden folges ad, jf. f.eks.
TS 2002.711 @ og Skatteministeriets kommentarer i SKM.2002.354.
DEDP, hvor skatteydere, der havde overtaget en ejendom pa tvangsaukti-
on, blev beskattet af forudbetalt leje indbetalt til den tidligere ejer.

Det er selve lejeindtaegten, som er skattepligtig. Safremt lejeren beta-
ler saerskilt for varme, el, vand etc. efter forbrug, skal dette ikke beskattes
hos udlejeren. Betales der derimod et fast belgb for disse ydelser, uden
der skal reguleres i forhold til det faktiske forbrug, vil belobet skulle
indtaegtsfores hos udlejeren, mens udgiften er en fradragsberettiget
driftsudgift.

2.2. Lejeveerdi af egen bolig

Normalt skal man ikke beskattes af fordelen ved at kunne bruge egne
aktiver. F.eks. bliver man ikke beskattet af, at man bruger sin egen bil,
selv om man principielt kunne udleje denne og derved fa en indkomst.
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Kapitel 2: Beskatning af lejeindtcegter og anden indkomst

Undladelse af at beskatte geelder dog ikke for beboelsesejendomme. Det
fremgar af statsskattelovens § 4, litra b, at:

»Lejeveerdien af bolig i den skattepligtiges egen ejendom beregnes som indtaegt for
ham, hvad enten han har gjort brug af sin beboelsesret eller ej: veerdien anszettes til
det belpb, som ved udleje kunne opnis i leje af vedkommende ejendom eller lejlig-
hed ...«

Det indebeerer, at ejeren af en beboelsesejendom skal betale skat af leje-
veerdi af bolig i egen ejendom, sifremt denne ikke er udlejet til anden
side. Der skal betales lejeveerdi af bolig i egen ejendom, ogsa selv om
ejeren de facto ikke anvender sin bolig.

Lejeveerdien fastsaettes som angivet i Juridisk vejledning C.H.3.3.3
»til den objektive udlejningsveerdi for lejlighederne efter statsskattelo-
vens regler.« Herved forstés, at der for lejligheden ansattes den leje, som
ville kunne opnas ved udlejning pa almindelige armsleengdevilkar til en
tredjemand fastsat efter lejelovgivningens komplicerede regler herom,
jf. herved f.eks. SKM.2005.455.HR (U 2006.299 H.)

Beskatningen af lejeveerdi af bolig i egen ejendom efter statsskattelo-
vens § 4, litra b er i vidt omfang erstattet af en beskatning efter ejen-
domsverdiskattelovens regler. Beskatning efter statsskattelovens § 4, li-
tra b finder dog fortsat anvendelse, hvor en ejer bebor en lejlighed i en
udlejningsejendom samt for boliger i visse ejendomme i udlandet. Se
den neermere afgraensning i ejendomsveerdiskattelovens § 4.

De fleste privatboliger betaler i dag skat efter ejendomsverdiskattelo-
ven. Overordnet fastsettes skatten som 10 promille af et beregnings-
grundlag, som tager udgangspunkt i boligens ejendomsvurdering, der
ikke overstiger 3.040.000 kr. og 30 promille af resten.

Indferelse af »Skattestoppet« i 2001 medforte, at der ikke kan ske stig-
ning i lejeveerdien fra 2001. Det fremgar af ligningslovens § 15 A, stk. 2,
at lejeveerdien som udgangspunkt ikke kan overstige lejevaerdien efter
statsskattelovens § 4, litra b for indkomstaret 2001. Tilsvarende har
skattestoppet pavirket ejendomsveerdiskatteloven, da det er boligens
ejendomsvurdering fra 2001, der tages udgangspunkt i ved beregnin-
gen. Det er i 2017 vedtaget at skattestoppet skal opheeves fra 2021 med
de nye ejendomsvurderinger. Indferelsen af de nye ejendomsvurderin-
ger er imidlertid stodt pa vanskeligheder, og det er usikkert, hvornar de
kommer til at foreligge.
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2.4. Virksomhedsordningen

2.3. Erhvervsmassig udlejning

Principielt anses udlejning af fast ejendom for erhvervsmeessig virk-
somhed, hvorfor udgifter, som er padraget i forbindelse med udlejnin-
gen, kan fradrages efter statsskattelovens § 6, litra a, jf. herom naermere
nedenfor i kapitel 3.

Der er tale om erhvervsmaessig virksomhed, selv om det blot er en
enkelt lejlighed, som lejes ud. Foraldrekeb, hvor foraldre keber en lej-
lighed, som de udlejer til deres bern, vil ligeledes vaere erhvervsmeessig
udlejning. I den forbindelse er det vaesentligt, at bernene som lejere skal
betale en markedsbestemt husleje, idet der ellers vil blive gennemfort en
beskatning af foraeldrene af en fikseret lejeindtaegt, ligesom barnet efter
omstaendighederne vil skulle betale gaveafgift af fordelen ved at betale
en leje under markedslejen. Udlejning/fremlejning af en andelsbolig
kan ikke anses for at veere erhvervsmeessig virksomhed, jf. SKM.2012.701.
SR og SKM.2016.30.LSR.!

Da udlejning er erhvervsmaessig virksomhed, er det muligt at anven-
de virksomhedsordningen.

2.4. Virksomhedsordningen

Virksomhedsskatteordningen kan anvendes ved udlejningsvirksom-
hed.? Der er imidlertid forskel pa, om der er tale om en udlejning af en
ejendom, som udelukkende anvendes erhvervsmeessigt, eller der om
ejendommen anvendes savel privat som erhvervsmaessigt. Samtidig er
der forskel pa, om en beboelsesejendom anvendes til helarsbeboelse el-
ler som fritidsbolig.

Séfremt ejendommen udelukkende anvendes erhvervsmaessigt, vil
virksomhedsordningen direkte kunne anvendes. Er der tale om en ejen-
dom, som anvendes bade erhvervsmeessigt og privat, kan ordningen an-
vendes for den erhvervsmeessige del, safremt:

1. Se kritisk hertil Liselotte Madsen i SR-Skat 2016, s. 128 ff.
2. Se nzrmere om virksomhedsordningen Laerebog om indkomstskat (18. udg.), kap.
8.2.
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Kapitel 2: Beskatning af lejeindtcegter og anden indkomst

1. den erhvervsmaessige del er vaesentlig, eller
2. ejendommen er omfattet af ejendomsveerdiskattelovens § 4, nr. 6-8
(mindre boligejendomme).

Det antages i praksis, at den erhvervsmaessige anvendelse skal udgere
mindst 25 pct. af ejendommens veerdi for at veere veesentlig.’ Veesentlig-
hedskravet skal veere opfyldt pa det tidspunkt, hvor ejeren indtraeder i
virksomhedsordningen. For mindre boligejendomme, som naevnt i
ejendomsverdiskattelovens § 4, nr. 6-8, indgar den del af ejendommen,
som ikke tjener som bolig for ejeren.

Nar der skal laves en indkomstopgerelse for de blandet anvendte
ejendomme, skal der foretages en opdeling af udgifterne, idet der alene
er fradragsret for de erhvervsmaessige udgifter. Vedligeholdelsesudgifter
fordeles i forhold til, om vedligeholdelsen vedrerer den erhvervsmeessi-
ge eller den private del af ejendommen.

Udlejning af sommerhuse og andre fritidsboliger er principielt set
ogsa erhvervsmaessig virksomhed. Anvendes fritidsboligen tillige pri-
vat, er der imidlertid praksis for, at virksomhedsordningen ikke kan an-
vendes, jf. bl.a. SKM.2005.23.VLR, hvor der blev lagt vaegt pa, hvorvidt
sommerhuset var anvendt udelukkende erhvervsmaessigt.

SKM.2005.155.HR (U 2005.1257 H) er med til at fastleegge, hvornar
et sommerhus kan anses for udelukkende erhvervsmeessigt anvendt. I
SKM.2005.155.HR havde skatteyderen udlejet et sommerhus gennem et
udlejningsbureau. Sommerhuset kunne i henhold til standardkontrak-
ten benyttes privat 3 uger om aret. I henhold til en individuel aftale hav-
de skatteyderen aftalt, at denne kunne anvende sommerhuset 3 uger om
foraret og 3 uger om efterdret til nedvendige vedligeholdelsesarbejder.
Hojesteret udtalte, at da kontrakten indeholdt en mulighed for at benyt-
te sommerhuset i 3 uger inden for en nermere angiven periode, og da
skatteyderen i gvrigt kunne benytte huset efter aftale med udlejningsbu-
reauet, havde den péageeldende ikke afskrevet sig retten til at bruge som-
merhuset. Folgelig kunne sommerhuset ikke i skattemsessig henseende
anses for anvendt udelukkende erhvervsmeessigt. Skatteradet har deri-
mod i SKM.2008.690.SR accepteret udelukkende erhvervsmeessig an-

3. Jf Juridisk vejledning C.C.5.2.2.7.
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2.5. Udlejning af privat anvendte sommerhuse og andre fritidshuse

vendelse, hvor ejeren alene beboede ejendommen i forbindelse med
udferelse af tilsyns- og vedligeholdelsesarbejde.

For at kunne anse et sommerhus, fritidshus mv. som udelukkende
erhvervsmeessigt anvendt, er det ikke tilstreekkeligt, at ejeren blot afstar
fra privat anvendelse.* Det er heller ikke tilstraekkeligt, at ejeren under-
skriver en tro og love-erklering pa, at den pagaeldende ikke vil benytte
sig af muligheden for privat anvendelse.” Det er ngdvendigt, at udlejeren
overfor eksempelvis et udlejningsbureau helt har afskaret sig fra privat
anvendelse. Suppleres en udlejningsaftale saledes med en allonge, der
afskeerer skatteyderen fra at anvende fritidsboligen privat, vil betingel-
sen om udelukkende erhvervsmaessig anvendelse vere opfyldt, og virk-
somhedsordningen vil derfor kunne anvendes, jf. SKM.2008.928.SR.

I denne afgorelse havde allongen folgende ordlyd:

»A overgiver hermed den fulde radighed til udlejning til udlejningsbureauet ... over
nevnte hotellejlighed, hvorunder det iser preaciseres, at ejer under ingen omsteen-
digheder kan rade over lejligheden, hverken til udlejningsformal eller til egen benyt-
telse.«

Denne formulering var tilstreekkelig til, at bevis for udelukkende er-
hvervsmaessig anvendelse var opfyldt.

2.5. Udlejning af privat anvendte sommerhuse og
andre fritidshuse

Nar sommerhuse, fritidsboliger mv. ikke kan indga i virksomhedsord-
ningen, fordi de tillige anvendes privat, er der forskellige muligheder for
den skattemzessige opgorelse. Indtegter fra udlejning af sommerhuse
og andre fritidshuse kan enten beskattes efter de faktiske indtaegter og
udgifter (ogsa kaldet regnskabsmaessig opgorelse), eller der kan vaelges
de serlige regler for standardfradrag i ligningslovens § 15 O, stk. 1. Sa-
fremt ejeren har valgt at anvende den regnskabsmeessige opgerelse, vil
ejeren ikke senere kunne overga til den skematiske opgerelsesregel i lig-
ningslovens § 15 O, stk. 1. Ejeren vil derimod altid kunne ga fra den
skematiske opgerelsesregel til den regnskabsmeessige opgerelse. I det

4. SKM.2002.229.HR (U 2002.1254 H) og SKM.2005.23.VLR.
5. TfS1997.365 QLD.
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folgende behandles forst den regnskabsmaessige opgorelse af de faktiske
indtaegter og udgifter og derefter den skematiske regel i ligningslovens
§ 15 O, stk. 1. Vedrerende de konkrete drifts- og vedligeholdelsesudgif-
ter henvises til det folgende kapitel.

Udlejning af sommerhuse og andre fritidsboliger er principielt at be-
tragte som erhvervsmassig virksomhed, hvor lejeindtaegterne er skatte-
pligtige efter statsskattelovens § 4, og udgifter forbundet med udlej-
ningsvirksomheden er fradragsberettigede efter statsskattelovens § 6,
litra a. Samtidig er der fradrag for renteudgifterne fra eventuelle lan i
ejendommen, jf. statsskattelovens § 6, litra e. Anvendes boligen imidler-
tid tillige til egen privat brug, vil der ikke veere fradrag for udgifter til
drift af ejendommen, jf. ligningslovens § 15 J. I sddanne tilfeelde vil der
alene veere fradrag for renteudgifterne.

Det fremgar af ligningslovens § 15 O, stk. 2, at der kan foretages fra-
drag for udgifter, der er direkte forbundet med udlejningen, og samtidig
kan der foretages fradrag for

« en forholdsmessig andel af ejendomsskatterne efter ligningslovens
§ 14, stk. 3, og
« udgifterne til vedligeholdelse af indbo og inventar,

ligesom der kan foretages skattemaessige afskrivninger efter reglerne om
delvis erhvervsmeessigt benyttede driftsmidler i afskrivningslovens ka-
pitel 2.

Den forholdsmaessige andel opgeres i forhold til den del af &ret, hvor
udlejning har fundet sted, altsa antal uger, hvor der er sket udlejning, set
i forhold til kalenderaret, jf. SKM.2009.629.BR. Medferer den regn-
skabsmaessige opgorelse et tab, vil dette tab ikke kunne fradrages, jf. lig-
ningsloven § 15 O, stk. 2. Overskud ved udlejningen er skattepligtig i
kapitalindkomsten efter personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 6. Renteudgif-
terne vil ligeledes veere fradragsberettiget i kapitalindkomsten, jf. per-
sonskattelovens § 4, stk. 1, nr. 1.

I stedet for at anvende en faktisk regnskabsmaessig opgerelse kan ud-
lejeren velge at anvende standardberegningen, som er hjemlet i lig-
ningslovens § 15 O. Efter denne bestemmelse kan ejere af en fritidsbolig
foretage et bundfradrag pa 11.200 kr. (ar 2019) i bruttolejeindtaegten for
indtaegtsforelse. Bundfradraget foreges til 40.900 kr. (ar 2019), safremt
der sker indberetning af lejeindtaegten gennem et bureau, en platform
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2.5. Udlejning af privat anvendte sommerhuse og andre fritidshuse

eller lignende, som er indberetningspligtig efter skatteindberetningslo-
vens § 43. I den del af bruttolejeindtaegten, som overstiger bundfradra-
get, kan der foretages fradrag pa 40 pct., for belobet skal indtaegtsfores.
Velger ejeren at anvende denne model, vil der ikke kunne foretages fra-
drag eller afskrivninger, og ejendomsverdiskat efter ejendomsveerdi-
skatteloven skal medregnes i hele indkomstaret.

Bundfradraget kan ikke anvendes pa fritidsboliger, som ogsa anven-
des som helarsbolig, men kan derimod anvendes pa helarsboliger, der
anvendes som fritidsboliger — de sikaldte flexboliger.

Bundfradraget gives pr. fritidsbolig. Hvis udlejeren ejer flere fritids-
boliger, vil denne saledes kunne fa et bundfradrag for hver fritidsbolig.
Ejer den pageldende derimod fritidsboligen sammen med andre, vil
hver medejer alene kunne anvende et forholdsmaessigt bundfradrag i
forhold til ejerandelen.®

Bundfradraget opgeres i forhold til bruttolejeindtegten. Bruttoleje-
indteegten omfatter foruden selve lejebetalingen tillige seerskilt betaling
for el, gas, varme, telefon mv., og standardfradraget kan alene anvendes,
hvis lejerens betaling for el, varme mv. medregnes i udlejerens indkomst-
opgerelse, jf. TfS 1998.409 ©.

Anvendelsen af bundfradraget kan ikke kombineres med anvendelse
af de faktiske indtaegter og udgifter. Det er saerligt fremheevet i bemaerk-
ningerne til lov nr. 1727 af 27. december 2018, at bundfradraget skal
anvendes, hvor lejeindtegten er storst. Et eksempel illustrerer dette.
Hvis séledes en fritidsbolig er udlejet bdde via et bureau og privat, hvor
lejeindteegten er storst fra bureauet, vil det forhejede bundfradrag kun-
ne anvendes. Hvis derimod lejeindtaegten er hojest fra den private udlej-
ning, vil det alene veere muligt at anvende det lavere bundfradrag pa
11.200 k. (ir 2019).

Det forhejede bundfradrag er geeldende fra 2018. Dog er dette allere-
de fra 2018 betinget af indberetning fra tredjemand efter skatteindberet-
ningslovens § 43 (for 2018 efter skattekontrollovens § 11 G).

I forbindelse med et salg af sommerhuset/fritidshuset, vil bade keber
og salger fa et bundfradrag i salgsaret.”

Lejeindtaegten efter fradrag for bundfradrag og 40 pct.-fradraget ind-
gér i kapitalindkomsten, jf. personskatteloven § 4, stk. 1, nr. 6.

6. TfS 1994.449 DEP.
7. Jf. bemeerkningerne til lovforslag 102 af 14. november 2018.
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Kapitel 2: Beskatning af lejeindtcegter og anden indkomst

2.6. Udlejning af private verelser og boliger

Ved udlejning af private veerelser og boliger kan udlejer anvende den
regnskabsmeessige opgorelse, hvor lejeindtagten er skattepligtig efter
statsskattelovens § 4, og fradrag for udgifterne ved udlejningen foreta-
ges med hjemmel i statsskattelovens § 6. Et overskud vil veere skatteplig-
tigt som kapitalindkomst, jf. personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 6, mens et
underskud ikke vil kunne fradrages, jf. ligningslovens § 15 P, stk. 3, og
ligningslovens § 15 Q, stk. 3. I den regnskabsmaessige opgorelse kan

o fradrages faktiske udgifter atholdt til vedligeholdelse af indbo og in-
ventar,

o foretages skattemaessige afskrivninger efter reglerne om delvis er-
hvervsmaessigt benyttede driftsmidler som neevnt i afskrivningslo-
vens kapitel 2, og

o fradrages ejendomsskatter efter § 14, stk. 3.

Fradrag kan foretages med sa stor en del, som svarer til enten den udle-
jede eller fremlejede del af boligen (verelser) eller til den periode, hvor
udlejning har fundet sted (boliger).

I stedet for denne regnskabsmaessige opgerelse har udlejeren mulig-
hed for at anvende seerlige skematiske regler, som er fastsat i ligningslo-
vens § 15 P og § 15 Q, men dog saledes at der ikke er mulighed for at
anvende disse regler, hvis udlejeren har foretaget fradrag efter den regn-
skabsmaessige opgorelse. Hvis der er tale om erhvervsmaessig udlejning,
kan de skematiske regler ikke anvendes.

Ligningslovens § 15 P er den oprindelige regel, som blev indfert i
1994, hvor ligningslovens § 15 Q blev indfert i 2018 i et forseg pa skat-
temaessigt at regulere delegkonomiske feenomener sasom Airbnb og
lign.® I 2018-loveendringen blev det samtidig bestemt, at ligningslovens
§ 15 P fremadrettet alene skal finde anvendelse, safremt udlejningen
sker til den samme person eller de samme personer i en sammenhaen-
gende periode pa mindst 4 maneder. Dette tidsmaessige krav har dog
forst virkning fra og med indkomstaret 2021. Indtil 2021 er der valgfri-
hed for alle mellem at anvende ligningslovens § 15 P eller ligningslovens
§ 15 Q. Efter 2021 vil der kun veere valgfrihed for udlejere, som udlejer

8. Lovnr. 1727 af 27. december 2018.
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2.6. Udlejning af private veerelser og boliger

til den samme person eller de samme personer i en sammenhangende
periode af mindst 4 maneder, mens der ved udlejning i kortere periode
alene kan anvendes ligningslovens § 15 Q.

De skematiske opgoerelsesregler i ligningslovens § 15 P, stk. 1, om-
handler udlejning af en del af veerelserne i en bolig, mens ligningslovens
§ 15 P, stk. 2, omhandler udlejning af hele beboelsen i en del af aret.
Begge bestemmelser sondrer mellem, om der er tale om udlejning af en
lejet bolig, udlejning af en andelsbolig eller udlejning af en ejerbolig.

Efter ligningslovens § 15 P, stk. 1, kan lejere, der fremlejer en del af
verelserne i egen lejet lejlighed til beboelse, ved indkomstopgerelsen
veelge kun at medregne den del af bruttolejeindtaegten, der overstiger et
bundfradrag pa % af fremlejegivers egen érlige leje for hele lejligheden.
Andelshavere i private andelsboligforeninger anses i denne forbindelse
som lejere, og andelshaveres boligafgift anses som leje.

Ejere, der udlejer en del af vaerelserne i en lejlighed i egen ejendom til
beboelse, kan ved indkomstopgerelsen valge kun at medregne den del
af bruttolejeindtaegten, der overstiger et bundfradrag pa 1% pct. af ejen-
domsverdien, jf. § 4 a, stk. 1, nr. 1, i ejendomsveerdiskatteloven, dog
altid mindst 24.000 kr. Er ejendommen beliggende i udlandet mv., ud-
gor bundfradraget 1% pct. af den udenlandske ejendomsvurdering, som
kan sidestilles med en dansk ejendomsvurdering, jf. ejendomsveerdi-
skattelovens § 4 b, stk. 1. Er der ikke fastsat en sadan, vil der kunne tages
udgangspunkt i handelsvaerdien beregnet efter ejendomsvaerdiskattelo-
vens § 4 b, stk. 2, nr. 1. Dog vil bundfradraget altid udgere mindst 24.000
kr.

Har fremlejeren, andelshaveren eller ejeren kun lejet eller ejet lejlig-
heden en del af indkomstaret, beregnes der kun bundfradrag af denne
del af den arlige leje eller ejendomsveerdiskat.

Bundfradraget deekker samtlige udgifter og afskrivninger, der ellers
ville vaere fradragsberettigede i forbindelse med fremlejningen eller ud-
lejningen, og der er saledes ikke mulighed for at fa fradrag for faktiske
udgifter.

Det fremgar af bestemmelsen i § 15 Q, stk. 2, at ejerne skal have be-
regnet ejendomsvaerdiskat efter ejendomsveerdiskatteloven for hele aret
- ogsa for den udlejede del af boligen.

Udlejes hele leje- eller andelsboligen, men kun i en del af indkomst-
aret, anviser ligningslovens § 15 P, stk. 2, at de tilsvarende regler, som
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Kapitel 2: Beskatning af lejeindtcegter og anden indkomst

angivet i ligningslovens § 15 P, stk. 1, finder anvendelse. Der skal saledes
heller her ikke foretages en forholdsmaessig reduktion.

Den nye bestemmelse i ligningslovens § 15 Q, som er galdende fra
2018, fastseetter en skematisk bundgreenseregel, som er udformet med
inspiration fra reglerne om udlejning af fritidsboliger i ligningslovens
§150.

Efter ligningslovens § 15 Q kan ejere, andelshavere og lejere, der ud-
lejer eller fremlejer en del af veerelserne i en heldrsbolig til beboelse, el-
ler som udlejer eller fremlejer hele boligen en del af indkomstaret til
beboelse, ved indkomstopgerelsen foretage et bundfradrag pa 11.200 kr.
(ar 2019) i bruttolejeindtaegten pr. heldrsbolig. Bundfradraget udger
dog 28.600 kr. (ar 2019), hvis der sker indberetning af lejeindtegten ef-
ter skatteindberetningslovens § 43. Af den del af lejeindtaegten, som
overstiger bundfradraget, kan der fradrages 40 pct., for belobet medreg-
nes til indkomstopgerelsen. For indkomstarene 2018, 2019 og 2020 fin-
der betingelsen om indberetning ikke anvendelse, og bundfradraget pa
28.600 kr. kan foretages uathaengigt af indberetningen.

Bundfradraget kan ikke overstige bruttolejeindteegten pr. helarsbolig,
séledes at der ikke er fradrag for et tab. Opgorelsen skal foretages pr.
helarsbolig, hvorfor et tab pa en helarsbolig ikke kan modregnes i ge-
vinst pa en anden helarsbolig.

Velger en ejer at foretage fradrag efter disse regler, kan der ikke fore-
tages fradrag og afskrivninger. For ejere er det en betingelse, at der er
tale om en ejendom, der er omfattet af ejendomsveaerdiskattelovens § 4,
og ejeren skal medregne ejendomsveerdiskat efter ejendomsveerdiskat-
teloven for hele indkomstaret.

Bundfradragene efter denne bestemmelse kan ikke anvendes pa hel-
arsboliger, der benyttes som fritidsbolig, hvilket vil sige, at ejerne af de
sakaldte »flexboliger« ikke kan anvende disse regler i ligningslovens
§ 15 Q, men er henvist til at anvende reglerne i ligningslovens § 15 O.

Det er muligt i et indkomstar at anvende bade ligningslovens § 15 P
og ligningslovens § 15 Q pa samme beboelse. I forarbejderne er angivet
et eksempel, hvor et vaerelse har vaeret udlejet i 6 maneder til forskellige
lejere gennem et udlejningsbureau, hvor den skattepligtige indkomst
opgores efter ligningslovens § 15 Q, mens verelset i den resterende del
af aret har veeret udlejet privat til en studerende, hvor den skattepligtige
indkomst opgeres efter ligningslovens § 15 P. @nsker ejere, andelshave-
re og lejere i et indkomstar at anvende bade ligningslovens § 15 Q stk. 1
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2.7. Anden indkomst

0g 2,0g§ 15 P, stk. 1 og 2, skal der foretages en forholdsmaessig opgerel-
se af bundfradragene i forhold til den periode, hvor udlejningen finder
sted.

2.7. Anden indkomst

Ud over lejeindteegter er der ogsa andre former for indtaegter, som hid-
rorer fra fast ejendom. Nedenfor er redegjort for forskellige udgifter,
som er skattemaessigt relevante.

2.7.1. Forbedringer betalt af lejer

Safremt lejeren forbedrer det lejede pa en permanent made, vil det med-
fore en vaerdiforegelse af ejendommen, som er skattepligtig for udlejer/
ejeren, jf. statsskattelovens § 4. Der indtreeder dog kun skattepligt for
udlejeren/ejeren, hvis der er tale om en varig verdiforogelse, jf. UfR
1958.1128 H, hvor usikkerhed, om veardiforegelsen ville have betydning
for ejendommen efter lejemalets opher, medferte, at forbedringerne
ikke var skattepligtige.

Skattepligten indtreeder i det indkomstar, hvor forbedringen er ud-
fort, jf. LSRM 1981, 84 LSR og TfS 1999, 35 LSR.

Safremt der er et interessefaelleskab mellem lejer og udlejer, kan der
opsta saerlige problemer med maskeret udlodning mv., hvilket afgorel-
sen SKM.2008.384.HR (U 2008.1230 H) illustrerer. I denne drev et sel-
skab virksomhed med sandblasning og lakering af biler. Virksomheden
blev drevet pa en ejendom, som selskabet havde lejet af hovedaktionze-
ren. Selskabet etablerede et slusebad i ejendommen, da dette var nod-
vendig for at drive virksomhed med autolakering. Skensmanden udtalte
i sagen, at slusebadet medforte en varig veerdiforegelse pa ejendommen,
hvis den fortsat skal anvendes til autolakeringsveerksted, men at badet
ikke vil medfere varig veerdiforegelse ved anvendelse til anden virksom-
hed.

Hojesterets flertal udtalte, at der var sket en varig veerdiforegelse af
hovedaktionarens ejendom, der var serligt indrettet til autolakerings-
verksted. Vardiforegelsen matte derfor anses for maskeret udlodning
til hovedaktionaeren, og selskabet kunne folgelig ikke afskrive pa den
udgift, som selskabet havde atholdt til etablering af slusebadet.
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