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ÍSLAND – SKATTAMÁL VEGNA SKAMMTÍMALEIGU

Eftirfarandi upplýsingar geta hjálpað þér við að fræðast um ýmis skilyrði skattlagningar sem
gætu átt við um þig er þú býður upp á skammtímaleigu gistirýmis á Íslandi.

Eðli máls samkvæmt getur skattlagning verið flókin og er því mikilvægt að tryggja að þú fylgist
með skattskyldu þinni í samræmi við gildandi regluverk. Tímanlegur undirbúningur,
framtalsskylda og greiðsla skatta er á þinni ábyrgð.

Ef þú býður upp á skammtímaleigu gistirýmis á Íslandi, ættir þú að ganga úr skugga um að þú
þekkir eftirfarandi tegundir skatta og greiðir þá sem um þig gilda:

- Tekjuskattur
- Virðisaukaskattur (VSK)
- Gistináttaskattur
- Fasteignaskattur

Við vekjum athygli þína á því að Airbnb gæti borið skylda til að tilkynna um tekjur sem notendur
Airbnb afla. Ef misræmi er á milli upplýsinga sem Airbnb hefur tilkynnt og tekna sem þú tilkynnir
í árlegu skattframtali þínu, gætu skattyfirvöld þar af leiðandi spurt þig spurninga.

Vinsamlegast sýndu því skilning að þessar upplýsingar eiga hvorki að vera tæmandi né ætlaðar
sem lögfræðiráðgjöf. Ef þú ert óviss um staðbundna skattskyldu þína hvetjum við þig til að
kanna stöðu þína samkvæmt opinberum staðbundnum heimildum eða leita ráða hjá hæfu
fagfólki.

Vinsamlegast hafðu það í huga að þessar upplýsingar eru ekki uppfærðar í rauntíma, og þar af
leiðandi ættir þú að fullvissa þig um að lög eða verklagsreglur hafi ekki nýlega tekið breytingum.

TEKJUSKATTUR

Ef þú aflar tekna á Íslandi er þér að öllum líkindum skylt að greiða hluta af þeim skatti sem
lagður er á tekjurnar til íslenskra skattyfirvalda. Hér að neðan er stutt yfirlit yfir þann skatt sem
kann að leggjast á tekjur af skammtímaleigu íbúðarhúsnæðis á Íslandi ásamt upplýsingum um
hvernig mögulegt sé að standa skil á umræddum skatti til íslenskra skattyfirvalda.

Íslenska skattárið er frá 1. janúar til 31. desember.



Þér er skylt að greiða tekjuskatt á Íslandi:

● Ef þú ert heimilisfastur á Íslandi;
● Ef þú starfar á Íslandi;
● Ef þú átt eignir á Íslandi;
● Ef þú ert með fyrirtæki á Íslandi; eða
● Ef þú hefur tekjur frá öðrum aðilum á Íslandi.

Tilkynning um skatta á Íslandi

Skattframtölum er skilað rafrænt á www.skattur.is með því að styðjast við rafræn skilríki í síma
eða lykilorð frá ríkisskattstjóra. Ef skattgreiðanda er ekki kleift að skila rafrænu skattframtali er í
einstaka tilfellum heimilt að skila skattframtali á skriflegu formi (einkum í boði fyrir erlenda
aðila).

Á skattframtölum eru veittar upplýsingar um tekjur, eignir og skuldir frá fyrra ári.

Tilkynning um skatta – Framtalsfrestur

Árlega kveður ríkisskattstjóri á um skilafrest skattframtala fyrir einstaklinga. Framtalsfrestur er
því breytilegur frá ári til árs, en alla jafna er skattframtölum skilað í marsmánuði.

Tilkynning um skatta – greiðslufrestur

Þegar skattframtali hefur verið skilað fara íslensk skattyfirvöld yfir framtalið og gefa út
álagningu til þín. Alla jafna er skattgreiðanda kleift að nálgast umrædda álagningu vegna liðins
skattárs í maímánuði.

Hverskonar jákvæður mismunur á staðgreiddum tekjuskatti og álögðum tekjuskatti (ríki og
sveitarfélög) er endurgreiddur 1. júní; eftirstöðvum álagningar er hins vegar jafnað á sjö aðskilda
gjalddaga, fyrsta hvers mánaðar, frá og með 1. júní.

Samskiptaupplýsingar ríkisskattstjóra vegna skatta- og tollamála

Samskiptaupplýsingar fyrir íslensk skattyfirvöld eru eftirfarandi:

● 442 1000 hringir þú frá Íslandi;
● +354 442 1000 hringir þú erlendis frá;
● Netfang: skatturinn@skatturinn.is.

Nánari upplýsingar er hægt að finna á vef ríkisskattstjóra.

Tekjuskattsþrep í staðgreiðslu á Íslandi
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Staðgreiðsluhlutfall einstaklinga fæddra fyrir 2008 sem hér segir (miðast við 2023):

● Staðgreiðsluhlutfall tekna að 4.919.832 kr. er 31,45%.
● Staðgreiðsluhlutfall tekna á tekjubilinu 4.919.833 - 13.812.144 kr. er 37,95%.
● Staðgreiðsluhlutfall tekna sem eru umfram 13.812.144 kr. er 46,25%.

Skattskyldar tekjur eru laun að frádregnu iðgjaldi í lífeyrissjóð. Heimilt er að draga 715.981 kr. á
ári (nýting persónuafsláttar á árinu 2023) frá tekjuskatti, en það jafngildir skattaafslætti af fyrstu
2.276.569 kr. skattskyldra tekna. Persónuafsláttur er í hlutfalli við dvalartíma á Íslandi.

Gildandi íslenskar reglur um tekjur vegna skammtímaleigu

Allar leigutekjur sem einstaklingar afla af útleigu hvers konar eignar, þar með talið
íbúðarhúsnæðis, teljast nú til tekna af atvinnustarfsemi nema ein af neðangreindum
undanþágum eigi við.

a) Tekjurnar stafi af útleigu íbúðarhúsnæðis sem fellur undir húsaleigulög, enda séu hinar
útleigðu sérgreindu íbúðir ekki fleiri en tvær. Frá tekjum manns af útleigu
íbúðarhúsnæðis, sem fellur undir húsaleigulög, er heimilt að draga leigugjald sem hann
greiðir af íbúðarhúsnæði til eigin nota. Frádráttur þessi leyfist eingöngu á móti
leigutekjum af íbúðarhúsnæði sem ætlað er til eigin nota en er í útleigu.

b) Útleigan teljist heimagisting og hún hafi verið tilkynnt sýslumanni og fengið
skráningarnúmer. Þá skal heildarfjárhæð leigutekna af heimagistingu á tekjuárinu aldrei
nema hærri fjárhæð en 2.000.000 kr. Séu þær aðstæður uppi að heildarfjárhæð
leigutekna nemur hærri fjárhæð en 2.000.000 kr. eða ef sýslumaður ákveður að fella
niður skráningu heimagistingar (til dæmis ef eignin er leigð út í meira en 90 daga á
hverju almanaksári) falla allar leigutekjurnar á tekjuárinu undir tekjur vegna
atvinnureksturs eða sjálfstæðrar starfsemi.

Þegar leigutekjur falla undir aðra af ofangreindum undanþágum bera þær fjármagnstekjuskatt.
Fjármagnstekjuskatturinn er greiddur að fullu eftir á og er frádráttur frá leigutekjum ekki heimill,
nema undanþága a. liðar eigi við eða reglan um að ekki skuli reikna tekjuskatt af 50% af tekjum
manns af útleigu íbúðarhúsnæðis sem nýtt er til búsetu leigjanda og fellur undir húsaleigulög, sé
fyrir hendi.

Reglan um undanþágu vegna 50% tekna af útleigu íbúðarhúsnæðis felur í sér að
fjármagnstekjuskattur er ekki greiddur af 50% tekna vegna útleigu íbúðarhúsnæðis til búsetu
leigjanda. Færast því einungis til skattskyldra tekna 50% af fenginni leigu, sem reiknaðar eru
þegar heildarfjárhæð tekna liggur fyrir samkvæmt skattframtali. Umræddar tekjur eru
skattlagðar með 22% skatthlutfalli (miðast við 2023). Nánari upplýsingar um fjármagnstekjur
má finna á vef ríkisskattstjóra.

https://www.skatturinn.is/einstaklingar/fjarmagnstekjur/


Önnur starfsemi sem ekki fellur undir ofangreindar undanþágur telst til atvinnustarfsemi (tekjur
af sjálfstæðri atvinnustarfsemi) og ber almennan tekjuskatt. Heimilt er draga rekstrarkostnað
frá tekjum í skattframtali.

Tekjur af sjálfstæðri atvinnustarfsemi einstaklinga, að frádregnum rekstrarkostnaði, bera sama
tekjuskatt og laun (sjá tölur fyrir 2023 að ofan). Á ríkisskattstjóra eru nánari upplýsingar um
skattskyldar tekjur.

Dæmigerð fjárútgjöld sem draga má frá tekjum einstaklings í sambandi við skammtímaleigu
sem telst atvinnustarfsemi

Heimilt er að draga frá rekstrarkostnað sem tengist beint útleigu á eigninni ef útleigan telst vera
atvinnustarfsemi.

Þetta getur falið í sér, en takmarkast ekki við:

● þjónustugjald frá Airbnb;
● vatns- og rafmagnsnotkun (að því marki sem hún tengist notkun leigjenda);
● fasteignaskattur;
● ræstingakostnaður (að því leyti sem hann tengist dvöl leigjenda); og
● auglýsingar.

Tekjuskattsskylda erlendra einstaklinga

Ef þú ert ekki heimilisfastur á Íslandi gætir þú engu að síður þurft að fullnægja framtalsskyldu ef
þú átt fasteign hérlendis, þar með talið að gera grein fyrir tekjum sem þú hefur af eigninni.
Erlendur eigandi íslenskrar eignar á að sæta skattlagningu með sömu skilyrðum og lýst hefur
verið, að því gefnu að ekki sé á annan veg mælt fyrir í tvísköttunarsamningum.

Tekjuskattskylda einstaklings sem heimilisfastur er á Íslandi vegna erlendra leigutekna

Ef þú ert með heimilisfesti á Íslandi verður þú að gera grein fyrir öllum tekjum þínum, óháð því
hvaðan þær stafa.

Gera skal grein fyrir tekjum af erlendri eign íslensks skattgreiðanda á skattframtali. Slíkar tekjur
bera tekjuskatt samkvæmt almennum reglum. Þó skal hafa það í huga að veittur er frádráttur
vegna skatts sem inntur hefur verið af hendi í erlendri skattalögsögu, þ.e. í öðru ríki.

VIRÐISAUKASKATTUR

Virðisaukaskattur (VSK) getur verið flókin og þess vegna ættir þú að gefa þér tíma til að skilja
reglurnar að því marki sem þær eiga við um þig og þínar aðstæður.



Ef þú ert að leigja út herbergi/íbúð til gesta, gætir þú þurft að leggja virðisaukaskatt á
leigugjaldið og greiða virðisaukaskattsupphæðina til íslenskra skattyfirvalda. Þar sem Airbnb
útvegar ekki hið leigða rými er það á ábyrgð gestgjafans að taka tillit til staðbundinnar
virðisaukaskattsskyldu vegna leigugjaldsins.

Í stuttu máli er virðisaukaskattur á Íslandi skattur á neyslu sem er innheimtur af allri vöru og
þjónustu nema hún sé sérstaklega undanþegin og við innflutning vöru og þjónustu. Að jafnaði
þurfa öll erlend sem og innlend fyrirtæki og sjálfstætt starfandi atvinnurekendur sem selja
skattskyldar vörur og þjónustu hér á landi að skrá sig á virðisaukaskattsskrá. Undanþegnir
virðisaukaskattskyldu eru þeir sem selja vinnu og þjónustu sem er sérstaklega undanþegin
virðisaukaskatti og einnig þeir sem selja skattskylda vöru og þjónustu fyrir 2.000.000 kr. eða
lægri fjárhæð á hverju 12 mánaða tímabili frá því að atvinnurekstur hófst.

Útleiga á hótel- og gistirými, tjaldsvæðum svo og annarri gistiaðstöðu þegar leigutími er styttri
en einn mánuður er virðisaukaskattskyld starfsemi, að því gefnu að leigufjárhæð fari yfir
2.000.000 kr. á 12 mánaða tímabili. Slík leiga er háð lækkuðu virðisaukaskattsþrepi, þ.e. 11%.

Erlendir skattaðilar sem selja skattskylda vöru og þjónustu hér á landi eru
virðisaukaskattsskyldir samkvæmt sömu reglum og íslenskir skattaðilar og skulu þeir skrá sig á
virðisaukaskattsskrá að uppfylltum skilyrðum til skráningar.

Líkt og varðandi allar tegundir skatta, þá hvetjum við þig til að ráðfæra þig við skattaráðgjafa í
sambandi við hugsanlega virðisaukaskattsskyldu þína á Íslandi.

Sá sem býður virðisaukaskattskylda þjónustu þarf að tilkynna ríkisskattstjóra um starfsemi sína
og óska eftir skráningu á virðisaukaskattsskrá í síðasta lagi átta dögum áður en starfsemin
hefst. Enn fremur ber þeim að halda skrár og skila virðisaukaskattsskýrslum til ríkisskattstjóra.

Ríkisskattstjóri getur veitt upplýsingar um virðisaukaskatt vegna gistiþjónustu og aðrar
almennar upplýsingar um virðisaukaskatt.

Þarf ég að innheimta virðisaukaskatt af gestum ef ég býð upp á skammtímaleigu á Íslandi?

Ef tekjur gestgjafa af gistirými fara yfir 2.000.000 kr. á sérhverju 12 mánaða tímabili, ber honum
að leggja virðisaukaskatt á gistinguna og greiða til ríkissjóðs. Ef einstakt leigutímabil fer ekki yfir
30 daga er virðisaukaskattshlutfallið 11%. Öll leiga sem fer umfram einn mánuð er undanþegin
virðisaukaskatti (langatímaleiga á húsnæði er undanþegin).

Ef þú ert einstaklingur sem er ekki heimilisfastur á Íslandi, en gistirýmið þitt er hér á landi, er þér
skylt að skrá þig fyrir íslenskum virðisaukaskatti þar sem erlendir skattaðilar lúta sömu reglum
og íslenskir skattaðilar.



Við hvetjum þig til að hafa samband við skattaráðgjafa ef þú þarft aðstoð við að komast að því
hvort þér sé skylt að skrá þig og innheimta íslenskan virðisaukaskatt.

Nánari leiðbeiningar um virðisaukaskattsskráningu er að finna á vef skattyfirvalda.

Virðisaukaskattur á við um mig. Hvernig get ég ákvarðað hversu mikinn skatt ég þarf að
innheimta af gestum mínum?

Hlutföll og skattþrep VSK eru mismunandi eftir löndum og taka reglulegum breytingum. Við
mælum með því að þú hafir reglulega samband við staðbundin skattyfirvöld í því skyni að fá
upplýsingar um nýjustu hlutföll og skattþrep virðisaukaskatt í því landi sem þér er skylt greiða
skattinn.

Í dæmaskyni má nefna að á útgáfudegi þessa skjals er íslenska virðisaukaskattsþrepið sem
gildir fyrir leigu á orlofshúsnæði (þ.e. skammtímaleigu þar sem leigutími er ekki lengri en 30
dagar) 11%.

Aftur á móti eru einnig önnur virðisaukaskattsþrep í gildi á Íslandi og þess vegna mælum við
með því að þú fáir staðfestingu frá staðbundnum skattaráðgjafa varðandi
virðisaukaskattsþrepið sem gildir um þína vöru/þjónustu (0%, 11% og 24%).

Virðisaukaskattur á við um mig. Hvernig innheimti ég virðisaukaskatt af gestum?

Ef þú kemst að þeirri niðurstöðu að þér sé skylt að innheimta virðisaukaskatt af þjónustu þinni,
skaltu vinsamlegast hafa það í huga að þú verður að innheimta umræddan virðisaukaskatt af
gestunum, ásamt því að tilkynna um skattinn og skila honum á reglubundnu
virðisaukaskattstímabili. Hér á landi er hvert virðisaukaskattstímabil að jafnaði tveir mánuðir,
janúar og febrúar, mars og apríl o.s.frv.

Greiðslu virðisaukaskatts ásamt virðisaukaskattsskýrslu skal skila eigi síðar en á gjalddaga sem
er einum mánuði og fimm dögum eftir að virðisaukaskattstímabili lýkur. Gjalddagi
virðisaukaskattstímabilsins fyrir janúar og febrúar er til að mynda 5. apríl.

Ef sala á almanaksárinu er undir 4.000.000 kr., skal virðisaukaskattur hins vegar gerður upp
árlega með gjalddaga 5. febrúar (þ.e. virðisaukaskattsframtali 2023 skal skilað fyrir 5. febrúar
2024). Einstaklingar sem hefja atvinnurekstur í fyrsta sinn byrja á því að nota almanaksárið sem
uppgjörstímabil.

Ef þú ert að bjóða upp á orlofsgistingu, sem er 11% virðisaukaskattskyld starfsemi, þá er hægt
að reikna út fjárhæð íslenska virðisaukaskattsins með því að margfalda umsamið gistiverð með

https://www.skatturinn.is/atvinnurekstur/virdisaukaskattur/skraning-a-vsk-skra/


9,91% (þar sem virðisaukaskattþrepið er 11%). Dæmi: Umsamið heildarverð fyrir gistingu er
20.000 kr. Íslenska virðisaukaskattinn af fjárhæðinni má reikna út sem hér segir;
20.000*0,0991 = 1.982 kr. VSK.

Allir skattaðilar, sem selja skattskylda vöru og þjónustu á Íslandi skulu halda bókhald vegna
atvinnustarfsemi sinnar hér á landi og haga bókhaldi sínu og uppgjöri á þann hátt að
skattyfirvöld geti á hverjum tíma staðreynt virðisaukaskattsyfirlit þeirra.
Virðisaukaskattsreikningar skulu vera aðgengilegir skattyfirvöldum á hverjum tíma.

Gefa þarf út reikninga við hverju sölu eða afhendingu vöru eða skattskyldrar þjónustu. Nánari
leiðbeiningar um framtalsskil er að finna á vef skattyfirvalda.

Einnig geta verið til staðar kröfur varðandi það hvort þér sé heimilt að styðjast við verðlagningu
með virðisaukaskatti eða án virðisaukaskatts. Við mælum með því að leitað sé til
skattaráðgjafa til að kanna hvernig þessu skal háttað hvað varðar verðlagningu og reikninga.

GISTINÁTTASKATTUR

Hver sá sem býður virðisaukaskattsskylda gistiþjónustu skal innheimta gistináttaskatt af hverri
seldri gistináttaeiningu. Slík eining er skilgreind sem leiga á gistiaðstöðu í allt að einn sólarhring.
Núverandi gistináttaskattur er 300 kr. fyrir hverja selda gistináttaeiningu og myndar hann stofn
til virðisaukaskatts.

Vegna heimsfaraldurs COVID-19 hefur gistináttaskattur verið felldur niður tímabundið frá 1. apríl
2020 til og með 31. desember 2023 vegna þeirrar gistiþjónustu sem er veitt og nýtt innan
framangreinds tímabils.

Frekari upplýsingar um íslenskan gistináttaskatt má finna á vef ríkisskattstjóra.

FASTEIGNASKATTUR

Með heimagistingu er átt við að boðið sé upp á gistingu gegn gjaldi á lögheimili gestgjafans
og/eða á einu öðru heimili sem gestgjafinn hefur til einkanota og er í hans eigu. Heildarfjöldi
seldra gistinátta má vera að hámarki 90 dagar á almanaksári, óháð því hvort ein eða tvær
fasteignir eru skráðar og leigutekjur mega að hámarki vera 2.000.000 kr., óháð því hvort ein eða
tvær fasteignir séu skráðar. Nú eru slík heimili háð allt að 0,5% fasteignaskatti.

Þegar gistiþjónusta fellur utan gildissviðs heimagistingar telst hún til atvinnustarfsemi sem eftir
atvikum fer fram í atvinnuhúsnæði. Slíkt getur (ásamt öðrum afleiðingum) leitt til breyttrar
flokkunar fasteignar og eftir því sem við á, hærri fasteignaskatts, sem nú er allt að 1,32%.

https://www.skatturinn.is/atvinnurekstur/virdisaukaskattur/
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Fasteignaskattur er innheimtur af því sveitarfélagi þar sem fasteignin er staðsett. Við hvetjum
gestgjafa til að kynna sér gildandi skatthlutfall í viðkomandi sveitarfélagi hvort sem um er að
ræða skráningu fyrir heimagistingu eða gistiþjónustu.


