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Landsskatterettens fandt ved kendelse af 14/3 2017, at en virksomhed med udlejning af
en fast ejendom matte anses som erhvervsmaessig. Ejendommen kunne fglgelig indga i
virksomhedsordningen, ligesom underskud ved drift af ejendommen var fradragsberetti-
get.

Da skatteyderen ikke var naringsdrivende med fast ejendom, kunne den del af ejen-
dommen, der efter erhvervelsen var udstykket til grunde, som ikke var udlejet, ikke indga
I virksomhedsskatteordningen, og skulle fglgelig anses for overfert til skatteyderens pri-
vatgkonomi.

Landsskatterettens kendelse af 14/3 2017, ref. i SKM2017.282.LSR fgjer sig til reekken
af afgerelser fra de seneste ar vedrgrende spargsmalet om, hvorvidt udlejning af en fast

ejendom ma anses som erhvervsmaessig virksomhed i skatteretlig forstand.

Problemstillingen er narmere omtalt i JUS 2015/13, herunder en raekke kendelser fra
Landsskatteretten vedrgrende udlejning af, hvad der vel bedst kan karakteriseres som
yderst beskedne ejendomme, saledes bl.a. en garage og redskabshuse pa havnearealer.
Det blev for udfaldet af disse sager afggrende, hvorvidt der kunne fremvises et overskud
pa driften.

Hvor ejeren alene kunne fremvise et underskud, der ikke kunne antages at vere blot for-
bigaende, henviste Landsskatteretten som begrundelse for at anse virksomheden som

ikke-erhvervsmaessig, tillige til, at virksomheden alene var af ganske underordnet om-
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fang, dvs. et intensitetssynspunkt, jf. herved SKM2014.812.LSR. Se tilsvarende
SKM2014.822.LSR samt Landsskatterettens kendelser af 5/8 2014, jr. nr. 13-4735634,
af 5/8 2014, jr. nr. 13-4292754, af 19/12 2014, jr. nr. 13-0224488, af 10/2 2015, jr. nr.
14-1493881. Se tillige Landsskatterettens kendelse af 14/9 2015, jr. nr. 13-6721176, af
9/10 2015, jr. nr. 13-5776028 samt af 16/12 2016, jr. nr. 13-5997012. Denne praksis er
fundamenteret med Byrettens dom ref. i SKM2016.437.BR.

| sagen ref. i SKM2014.732.LSR kunne derimod fremvises et, ganske vist, beskedent

overskud. Landsskatteretten udtalte i denne sag bl.a., at:

’Udleje af fast ejendom betragtes som udgangspunkt som selvsteendig erhvervsvirk-
somhed, herunder udleje af en privat garage, jf. Landsskatterettens kendelser af 27.
juli 2007 (j.nr. 2-3-1216-0464) og af 15. november 2007 (j.nr. 2-3-1216-0478).

Det anses for godtgjort, at der her er tale om udgvelse af selvstendig erhvervsvirk-
somhed, idet der er indgaet en lejekontrakt pa markedsvilkar til en uafhengig person,
som har veeret i kraft over en arraekke med det formal at opna et overskud, hvilket og-
sa rent faktisk er opnaet i de omhandlede indkomstar.”

Pa linie hermed kan bl.a. henvises til Landsskatterettens kendelser af 20/4 2015, jr. nr.
1336646, af 20/7 2015, jr. nr. 0231068, og af 17/10 2016, jr. nr. 15-2526126.

Sagen ref. i SKM2014.584.BR, omtalt i JUS 2014/36, om en skov- og hedejeendom pa
90 ha. stikker i denne sammenhang ud, da der ikke fandtes at foreligge en erhvervsmaes-
sig virksomhed, uanset et gennemsnitligt arligt nettoresultat pa 7.000 kr. ved driften.
Noget tyder dog pa, at afggrelsen, i hvert fald indtil videre, jf. neermere nedenfor, ma

anses som en enlig svane.

Sidenhen er fremkommet flere afgarelser, hvor der er sat spgrgsmalstegn ved den skat-
temassige kvalifikation ogsa for sa vidt angar udlejningsejendomme, der ligger ud over

’garage- eller redskabsskur”-niveau”.

Landsskatteretten har for sadanne ejendomme i fastholdt det udgangspunkt, at udlejning

af en fast ejendom ma anses som erhvervsmassig virksomhed.
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Her kan bl.a. peges pa sagen afgjort ved Landsskatterettens kendelse af 26/9 20186, jr. nr.
14-0262415. Sagen vedrgrte en sgns udlejning af en bolig til sin moder under afholdelse
af, ifglge det af sgnnen selvangivne, betydelige udgifter, herunder selvangivne betydeli-
ge udgifter til befordring mellem skatteyderens bopzl og udlejningsejendommen. Alt i
et omfang, der indebar, at driften havde veeret underskudsgivende siden anskaffelsen i
1998 og frem til 2012, bortset fra beskedne overskud i hhv. 1998 og 2001, og at det ak-
kumulerede underskud efter afskrivninger pa harde hvidevarer og driftsmidler, men far
renter, i samme periode androg 819.122 kr.

Efter Skats opfattelse var der ikke tale om erhvervsmaessig virksomhed, og Skat afviste
folgelig fradragsret for driftsunderskud for indkomstarene 2010 — 2012 samt adgang til
at anvende virksomhedsskatteordningen.

Landsskatteretten tilkendegav i denne sag, at:
’Landsskatteretten finder, at udlejning principielt er en erhvervsmaessig aktivitet og
at dette ogsa geelder udlejning til nertstaende familiemedlem og til et selskab, hvor

ejeren er hovedanpartshaver.

Landsskatteretten finder, at der ikke foreligger et tilstreekkeligt sikkert grundlag for
at fravige dette udgangspunk.

Landsskatteretten finder, at man ikke kan laeegge klagerens opgerelse af den skatte-
pligtige indkomst til grund for beregning af virksomhedens resultat og som begrun-
delse for at frakende aktiviteten erhvervsmaessig karakter, som sket af SKAT, idet der
ved denne opgarelse er medtaget udgiftsposter, der enten er opgerelsen af den skat-
tepligtige indkomst uvedkommende eller belgbsmaessigt overstiger seedvanlige udgif-
ter i forbindelse med udlejning, herunder udgifter til karsel, broafgift og eventuelt af-
skrivning pa hvidevarer. Endvidere anser Landsskatteretten vedligeholdelsesudgif-
terne for usaedvanligt hgje, ligesom retten anser det for mindre sandsynligt, at der ik-
ke siden 2005 er sket udvikling i lejeniveauet for det udlejede. | skannet over lejeind-

teegter skal inddrages, at udlejer afholder forbrugsudgifter.

Landsskatteretten finder, at den erhvervsmassige andel af karsel ikke kan anszttes sa
hgjt som 50 %, som fastsat af SKAT, henset til at karslen udover karsel som udlejer
ogsa omfatter karsel som hovedanpartshaver i et selskab, der er lejer i ejendommen
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og privat karsel. Dele af karslen kan endvidere anses for foretaget som led i forbed-
ringsarbejder.”

Landsskatteretten hjemviste herefter sagen til SKAT til foretagelse af den belgbsmaessi-

ge opgarelse i denne forbindelse.

Som Landsskatterettens preemisser er udformet, synes et tilstraekkeligt sikkert grundlag
for at fravige dette udgangspunkt™ at knytte sig til usikkerheden omkring, hvad der mat-
te anses som det reelle resultat af udlejningsvirksomheden, nar der var foretaget en kor-
rekt opggarelse, herunder de ngdvendige korrektioner af savel indteegts- som udgiftssi-
den.

SKM2017.282.LSR

Den senere sag, ref. i SKM2017.282.LSR, drejede sig om en ejendom, hvor skatteyderen
dels havde udlejet de pa ejendommen veerende bygninger til hobbyveerksted og lager, i
alt 4 mindre lejemal, og dels havde frastykket og solgt 4 boliger fra ejendommen samt en
grund.

Skatteyderen havde under sagens behandling oplyst, at hensigten med kabet af ejen-
dommen alene var udstykning og frasalg i 2 etaper. Farste etape bestod af udstykning og
salg af de 4 boliger, hvilket skete i 2005 og resulterede i en skattemaessig fortjeneste pa
1.780.111 kr., medens anden etape var blevet udskudt pa grund af finanskrisen. Skatte-
yderen havde dog solgt en grund i 2014 med en avance pa 104.405 kr. Det var videre
oplyst, at de nuveerende bygninger ville kunne nedrives, hvorefter arealet vil kunne ud-
stykkes i 12-15 grunde, som efterfaglgende ville kunne afhandes med avance.

For 2009 havde skatteyderen et regnskabsmaessigt overskud i virksomheden pa 6.834 kr.
for renter, for indkomstarene 2010 - 2013 regnskabsmaessige underskud far renter, for
2014 et regnskabsmassigt overskud pa 109.539 kr. far renter, primzrt som falge af en
avance ved salg af en grund, og pa 5.134 kr. far afskrivninger og renter, hvis der sas bort
fra avancen ved grundsalg, samt for 2015 et overskud pa 2.942 kr. far renter.
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Skat afviste fradragsret for underskud ved drift af ejendommen for indkomstarene 2010
— 2012 samt iveerksatte ophgrsbeskatning efter virksomhedsskatteloven i indkomstaret
2010. Synspunktet var, at der ikke var overskud pa den primare driftsaktivitet og derfor
ikke plads til forrentning af den investerede kapital, herunder driftsgkonomiske afskriv-
ninger, og driftsherrelgn, samt at der ikke var udsigt til, virksomheden kunne blive ren-

tabel pa laengere sigt med den valgte driftsform og intensitet.

Landsskatteretten anerkendte virksomheden som erhvervsmassig med bl.a. falgende

praemisser:

’Landsskatteretten finder, at udlejning af fast ejendom principielt er en erhvervs-

maessig aktivitet.

Landsskatteretten finder ikke, at der foreligger et tilstraekkeligt grundlag for at fravi-
ge dette udgangspunkt, blandt andet henset til at der har vaeret et positivt resultat ved
udlejningen for arene 2003-2005, for aret 2009 og for arene 2014-2015.

Landsskatteretten finder, at man ikke kan legge klagerens opgerelse af det skatte-
pligtige resultat til grund, idet klagerens opgarelse blandt andet indeholder udgifter

vedrgrende en anden ejendom.

Sagen hjemvises til SKAT til fornyet behandling i SKAT for sa vidt angar opgerelsen
af det skattepligtige resultat ved udlejningen, idet der gives SKAT mulighed for at
vurdere, om der er nogle at de fratrukne udgifter, der ikke vedrgrer selve udlejningen
af ejendommen [...], og som derfor ikke bagr godkendes fratrukket.”

Som Landsskatterettens preemisser er udformet, synes “et tilstraeekkeligt grundlag for at
fravige dette udgangspunkt™ at markere, at ars underskud eller blot beskedne overskud
ved udlejning af en fast ejendom ikke er tilstreekkeligt til anse driften som ikke-
erhvervsmassig. Med kendelsen afviste Landsskatteretten saledes Skat’s krav om renta-
bilitet i traditionel forstand, se herved Den Juridiske Vejledning, afsn. C.C.1.3.1 om ren-
tabilitetskriteriet.

Med kendelsen blotleegges ogsa en, noget overraskende, spidsfindighed, som de farreste
erhvervsdrivende med udlejning af fast ejendom formentlig er opmaerksom pa. Om skat-
teyderens adgang til at anvende virksomhedsskatteordningen anfgrte Landsskatteretten

séledes videre bl.a., at:
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’Sagen hjemvises til SKAT til fornyet behandling i SKAT for sa vidt angar virksom-
hedsordningen, idet klageren ikke kan anses for at drive nering med handel med fast
ejendom. Dermed kan de grunde, der er udstykket men ikke udlejet, ikke indgd i virk-
somhedsordningen, jf. SKM2009.644.SR. Grundene skal derfor overfares til klage-
rens privatgkonomi, som udgangspunkt via havninger efter virksomhedsskattelovens
8§ 5, stk. 1, hvilket har indflydelse pa, hvor stor en del af det opsparede overskud, kla-

geren skal beskattes af.”
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