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Udleje af ejendom 1 udlandet — virksomhedsordningen - ejendomsavance

Spergsmal
Kan A kebe og drive den beskrevne ejendom under virksomhedsordningen?

Kan A anvende ejendomsavancebeskatningslovens regler om genanbringelse af ejendomsavance i den
beskrevne ejendom?

Vil der vere fradragsret for rejseomkostninger og opholdsudgifter i forbindelse med tilsyn og vedligehol-
delse af ejendommen?

Ma A bo i lejligheden (for at spare udgift til hotelophold) i forbindelse med tilsyn og vedligeholdelse?

Vil det kunne tillades, at A bebor ejendommen 1 forbindelse med ferie, dog séledes at der betales leje til
udlejningsbureauet pd almindelige markedsmassige vilkar?

Svar

Ja, se dog forudsetning i SKATs indstilling og begrundelse.
Nej.

Se, sagsfremstilling og begrundelse.

Ja, se dog forudsatning i SKATSs indstilling og begrundelse.
Nej.

Beskrivelse af de faktiske forhold

A har netop solgt sin grafiske virksomhed og har startet virksomhed med import af brugte biler, ligesom
han har planlagt at starte virksomhed med speciale 1 laserskaring m.v.

I forbindelse med virksomhedssalget er der realiseret en betydelig ejendomsavance efter ejendomsavance-
beskatningsloven.

A overvejer at kebe en villa/sommerhus/lejlighed el. lign. 1 Florida 1 USA. Ejendommen skal udlejes
gennem et udlejningsbureau, siledes at den er stillet til bureauets fulde radighed.

A forventer at kunne tjene péd selve udlejningen. Med baggrund i de forholdsvis lave ejendomspriser
p.t. samt den lave dollarkurs, forventer A ogsa at kunne opnd en avance ved en senere athandelse af
ejendommen.

Naér der er behov for det, vil A rejse til Florida for at udfere tilsyn, foretage nedvendige reparationer m.v.,
sandsynligvis én gang arlig.
Spergers opfattelse ifolge anmodning og bemarkninger til sagsfremstilling

Spergers revisor har ikke bemaerkninger til beskrivelsen af sagens faktiske forhold, ligesom han kan
tiltrede SKATs indstilling vedrerende spergsmal 1, 3 og 4.

For sé vidt angér spergsmal 2 og 5 har revisoren folgende bemarkninger:
"Sporgsmaél 2:
Nér vi mener, at der ber vaere mulighed for at genanbringe avancen, skyldes det, at der ikke er tale om

ejendomsudlejning i geengs forstand, men om korttidsudlejning, typisk en uge af gangen. Udlejningen har
derfor mere karakter af hoteldrift. Derfor mener vi, at svaret pa spergsmaél 2 ber vaere "ja".

Spergsmal 5:
Nér villaen/sommerhuset /lejligheden lejes gennem udlejningsbureauet pa lige fod og i1 konkurrence med

andre lejere, sker der jo ikke nogen skattemaessig begunstigelse af A, tvaertimod kunne det jo medfere en
hojere skattepligtig indkomst, idet udlejningstiden kunne blive foraget.
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Vi finder derfor ikke, at lejen kan sidestilles med privat anvendelse, hvorfor svaret pa spergsméil 5 ber

nn

vere "ja".
SKATs indstilling og begrundelse
Ad sporgsmal 1

Fast ejendom, der udelukkende anvendes erhvervsmessigt, kan indgé i1 virksomhedsordningen, jf. virk-
somhedsskattelovens § 1, stk.1, og § 1, stk. 3.

Efter fast praksis foreligger der erhvervsmassig virksomhed, nér en fast ejendom udelukkende anvendes
til udlejning pa forretningsmeessige vilkar.

Hvis den aftale, som A indgar med udlejningsbureauet helt afskerer ham fra at benytte ejendom-
men privat, anses ejendommen for udelukkende erhvervsmassigt benyttet, jf. SKM2002.229.HR og
SKM2005.78.HR.

Det indstilles séledes, at Skatteradet under den navnte forudsetning svarer "ja" til spergsmaél 1.
Ad spergsmal 2

Fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom, der ikke er erhvervet som led i den skattepligtiges naring, skal
som udgangspunkt medregnes ved indkomstopgerelsen efter reglerne 1 ejendomsavancebeskatningsloven.

Efter § 6 A i1 ejendomsavancebeskatningsloven kan en skattepligtig dog i visse tilfaelde ved at genanskaffe
en ny ejendom i forbindelse med afstielse af en fast ejendom udskyde beskatningen af fortjeneste ved
afstdelse af en fast ejendom til en senere ejendomsafstaelse.

Den skattepligtige kan séledes velge mellem at lade sig beskatte ved afstdelsen af ejendommen eller at
udskyde beskatningen til en senere afstaelse ved at modregne fortjenesten 1 anskaffelsessummen for den
nyerhvervede ejendom.

Der kan alene ske genanbringelse af den del af fortjenesten, der vedrerer den del af den afstdede ejendom,
som blev anvendt erhvervsmassigt i ejerens eller den samlevende @gtefelles erhvervsvirksomhed, dvs.
den skattepligtige del af fortjenesten. Endvidere kan fortjenesten kun anvendes til at nedsatte anskaffel-
sessummen for den del af den erhvervede ejendom, der anvendes erhvervsmassigt i ejerens eller den
samlevende ®gtefelles virksomhed.

Det fremgar imidlertid, at § 6 A, stk. 1, 1. pkt., at denne regel ikke finder anvendelse i relation til
ejendomme, der er omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 8.

Det fremgar yderligere af § 6 A, stk. 1, 3. pkt., at udlejning af anden fast ejendom end fast ejendom, der
benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, i denne forbindelse ikke anses
for erhvervsvirksomhed.

Ifolge det oplyste overvejer sporgeren at kebe en villa/sommerhus/lejlighed el. lign. 1 Florida, der efterfol-
gende vil blive udlejet gennem et udlejningsbureau.

SKAT maé derfor konstatere, at reglen i ejendomsavancebeskatningslovens § 6 A om genanbringelse af en
avance, opndet ved afstdelse af ejendom, slet ikke kan anvendes i relation til den udlejningslejlighed, som
spergeren ensker at erhverve.

SKAT indstiller derfor, at Skatteradet svarer "nej" til spergsmal 2.
Ad spergsmal 3

Driftsomkostninger, dvs. udgifter der i arets lob er anvendt til at erhverve, sikre og vedligeholde indkom-
sten, derunder ordinzre afskrivninger, kan fradrages i den skattepligtige indkomst, jf. statsskattelovens §
6, stk. 1, litra a.

Ved afgorelsen af, om der efter statsskattelovens § 6, stk. 1, litra a, er fradrag for rejser i udlandet, skal
der foretages en konkret vurdering i hver enkelt sag. Rejseudgifterne skal have en konkret og direkte
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sammenhang med virksomhedens indkomstskabende aktiviteter, jf. Ligningsvejledningen 2008-2, afsnit
E.B.3.2.1.

Efter SKATs opfattelse vil de rejse- og opholdsudgifter, som A afholder i forbindelse med tilsyn og
vedligeholdelse af ejendommen herefter kunne fradrages som driftsudgifter, hvis han kan dokumentere, at
udgifterne har haft en konkret og direkte tilknytning til udlejningsvirksomheden. Vurderingen heraf beror
pa en efterfolgende ligningsmaessig bedemmelse.

Ad sporgsmal 4

Efter SKATs opfattelse fremgar det forudsetningsvis af dommen TfS 2000, 235.VLD, at ophold i et
sommerhus 1 forbindelse med vedligeholdelse og hovedrengering ikke er til hinder for, at sommerhuset
i skattemessig henseende anses for udelukkende erhvervsmassigt benyttet, saledes at det kan indgd i
virksomhedsordningen.

Den navnte dom angik en skatteyder, der ejende to sommerhuse, der blev udlejet gennem et professio-
nelt udlejningsbureau. Spergsmalet var, om udlejningen kunne anses for erhvervsmassig. To af rettens
dommere udtalte, at udlejningsaftalerne med udlejningsbureauet gav skatteyderen ret til at benytte ejen-
dommene 1 et omfang, der 14 ud over, hvad der var nedvendigt til opfyldelse af forpligtelsen til at
vedligeholde disse, og at aftalerne saledes gav skatteyderen mulighed for privat benyttelse. En dommer
fandt det godtgjort, at skatteyderen ikke havde benyttet sommerhusene privat i de omhandlede indkomst-
ar. Sidstneevnte dommer bemarkede 1 denne forbindelse, at anvendelse til ejerferier 1 de pdgeldende ar
til hovedrengering og vedligeholdelse af sommerhusene ikke udgjorde en saddan privat brug, at denne var
relevant for spergsmalet om, hvorvidt udlejningen af sommerhusene havde varet erhvervsmaessig.

Endvidere fandt Skatterddet i SKM2006.719.SR, at det ikke afskar en skatteyder fra at anvende virk-
somhedsordningen i forbindelse med udlejning af en erhvervslejlighed, at hun anvendte lejligheden til
overnatning 1 forbindelse med sine erhvervsmessige ovrige aktiviteter i Kebenhavn.

Efter SKATs opfattelse folger det herefter af praksis, at det ikke afskarer A fra at anvende virksomheds-
ordningen, at han bor i ejendommen 1 forbindelse med udferelse af sit tilsyns- og vedligeholdelsesarbe;j-
de. Det forudsettes i denne forbindelse, at opholdet ikke staekker sig over en periode, der er lengere, end
hvad arbejdet udferelse nodvendiggeor.

Det indstilles, at Skatteradet under den naevnte forudsatnings svarer "ja" til spergsmal 4.
Ad sporgsmal 5

Brug af lejligheden til ferieformal er efter SKATs opfattelse privat anvendelse, ogsd selv om A betaler
samme belgb til udlejningsbureauet for opholdet som "fremmede lejere".

Da det er en forudsatning for, at virksomhedsordningen kan anvendes i forbindelse med udlejningen af
ejendommen, at ejendommen ikke benyttes privat, jf. VSL § 1, stk. 3, finder SKAT saledes ikke, at A kan
benytte ejendommen til ferieophold.

Det indstilles sédledes, at SKAT svarer "nej" til spergsmal 5.
Skatterddets afgerelse og begrundelse

Skatterddet tiltreeder SKATs indstilling.

Svaret er bindende for skattemyndighederne i1 foelgende periode
5 ar fra afgerelsens dato.
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