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Landsskatteretskendelse vedr. udlejning af hotellejlighed -
virksomhedsordningen

Resumé

Landsskatteretten fandt, at klagerens udlejning af hotellejlighed var omfattet af personskattelovens
§ 4, stk. 1, nr. 10, hvorfor klageren ikke kunne anvende virksomhedsordningen pd indkomst fra udlejnin-
gen, jf. virksomhedsskattelovens § 1, stk. 1. Klagerens hotellejlighed blev ikke anset for en selvstendig
virksomhed, men for en del af den samlede hoteldrift, hvor antallet af deltagere var storre end 10. Lands-
skatteretten fandt videre, at tidskravet ikke var opfyldt.

Sagen drejer sig om anvendelse af virksomhedsordningen pa udlejning af hotellejlighed.

Landsskatterettens afgorelse
Skatteankenavnet har ikke godkendt beskatning efter reglerne i virksomhedsordningen for indkomstarene
2006, 2007 og 2008 vedrerende klagerens udlejning af hotellejlighed pé feriehotel.

Landsskatteretten stadfaster skatteankenavnets afgorelse.

Sagens oplysninger
Ved kebsaftale af 19. december 2006 erhvervede klageren en ejerlejlighed, beliggende pa adressen Y1,

for en kebspris pd 190.000 kr. Overdragelsen var aftalt til den 31. december 2006. Ejerlejlighedens
tingslyste areal er pd 24 m2. Det tinglyste fordelingstal er pa 178 / 48.248.

Klageren har i indkomstarene 2006, 2007 og 2008 selvangivet beskatning efter reglerne i virksomheds-
ordningen. Virksomheden bestod i disse indkomstar af udlejning af omtalte ejerlejlighed (hotellejlighed).
Vedrorende indkomstaret 2006 er der ikke selvangivet nogen andel af resultat vedrerende hotellejlighe-
den. Den eneste postering er, at hotellejligheden indgér som et aktiv med et beleb pd 194.875 kr. i
virksomhedens balance pr. 31. december 2006.

Vedrerende indkomstaret 2007 indgér i regnskabet for 2007 hotellejligheden som et aktiv pad 194.865 kr.
pr. 31. december 2007. Endvidere er der indtaegtsfort en overskudsandel pa 5.693 kr., der kan specificeres
som andel af skattemaessigt resultat pa 5.466 kr. og andel af renteindtaegter pa 227 kr.

Vedrorende indkomstaret 2008 er resultatet vedrerende hotellejligheden i regnskabet for 2008 indtaegts-
fort med den indberettede overskudsandel pd 1.366 kr., der kan specificeres som andel af skattemassigt
resultat pd 958 kr. og andel af renteindtegter pd 408 kr.

Af kebsaftalens pkt. 16 fremgar blandt andet:

»Keber har modtaget kopi af arsregnskab for ar 2005, vedtagter for ejerforeningen, samt samarbejdsafta-
len med ejerforeningen for hotelejerlejlighederne, budget for forste driftsdr og arsregnskab, keber har
accepteret disse forhold.

(..)

Der udfaerdiges ikke tilstandsrapport og forsikringstilbud, idet ejendommen er en erhvervslejlighed.

(...)
Kober er bekendt med, at lejligheden ikke kan benyttes til private formal.«

Af de foreliggende vedtaegter for ejerlejlighedsforeningen, refereres folgende:
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»§ 2. Der er foreningens formal, at varetage udlejning og drift af de ejerlejlighedsforeningens medlemmer
tilherende ejerlejligheder samt 1 det hele de pa ejendommen beliggende fellesanlaeg, herunder restaurant,
butikker mv.

§ 3. Enhver ejerlejlighedsejer er berettiget og forpligtet til at vaere medlem af ejerlejlighedsforeningen, og
saledes at medlemskabet og ejendomsretten stedse skal vaere sammenherende.

(..)

§ 5. En ejerlejlighed omfattet det areal, som er beskrevet i anmeldelsen til tinglysning af ejerlejlighedsop-
delingen og det dermed fulgte kort over den pageldende ejerlejlighed. Herudover har ejerlejlighedsejeren
en ideel andel af fellesarealerne med hertil herende faellesanleg, for sa vidt der ikke pa anden vis ved
serlig aftale mellem ejerlejlighedsejere er disponeret herover.

§ 6. Hver enkelt ejerlejlighedsejer kan rdde over sin ejerlejlighed til eget brug og pa anden made end ved
udlejning 1 op til 5 uger pr. ar. Heraf op til 2 uger i perioden 15.6.-15.8, dog max. en uge 1 juli méned.

Ejerlejlighedsejerne betaler for opholdet 25 % af listeprisen for den reserverede opholdsperiode.

Herudover ma hver enkelt ejerlejlighedsejer IKKE rade over sin ejerlejlighed, men skal stille denne til
radighed for ejerforeningen til udlejning som hotellejlighed. Ejerforeningen drager herefter omsorg for at
udleje ejerlejligheden mv.

Samtidig med vedtagelsen af de oprindelige vedtaegter er der indgaet aftale med G1 A/S.

§ 7. Savel den indvendige som den udvendige vedligeholdelse pahviler ejerforeningen og de enkelte
ejerlejlighedsejere er uberettiget til at foretage nogen form for indvendig vedligeholdelse, udskiftning
eller lignende.

Den enkelte ejerlejlighedsejer mé ikke foretage bygningsendringer i den enkelte ejerlejlighed, ligesom
det til hver enkelt ejerlejlighed herende lasere skal forblive i denne.

()

§ 20. Det ved hoteldriften indvundne overskud respektive underskud opgjort for samtlige ejerlejligheds-
ejere under ét fordeles mellem samtlige ejerlejlighedsejere i forhold til disses fordelingstal.«

Det er oplyst, at klageren har fraskrevet sig retten ifelge § 6 1 vedtaegterne for ejerlejlighedsforeningen
(rddighed til eget brug).

Skatteankencevnets afgorelse

Skatteankenavnet har ved sin afgerelse ikke godkendt beskatning efter reglerne 1 virksomhedsordningen
for indkomstarene 2006, 2007 og 2008 vedrerende klagerens udlejning af hotellejlighed pé feriehotellet.

Skatteankenavnet har ikke fundet, at SKM2009.711.SR kan fore til et andet resultat. Skatteankenavnet
har 1 den forbindelse henvist til, at forholdet i SKM2009.711.SR er, at det er resultatet vedrerende
udlejning af den enkeltes lejlighed/den enkeltes andel af en lejlighed, der beskattes, mens det i klagerens
tilfeelde er resultatet vedrerende hele ejerlejlighedsforeningen, der fordeles efter fordelingstal, og ikke
efter hvor meget den enkeltes egen lejlighed er udlejet.

Videre har skatteankenavnet henvist til, at uanset, at klageren har fraskrevet sig radigheden over lejlig-
heden, er resultatet vedrerende ejerlejlighedsforeningens kapitalindkomst, jf. personskattelovens § 4,
stk. 1, nr. 10. Resultatet deles mellem ejerforeningens medlemmer efter den enkelte ejerlejlighedsejers
fordelingstal, jf. § 20 i ejerlejlighedsforeningens vedtaegter og dermed ikke efter hvor meget den enkelte
ejerlejlighed er udlejet. Resultatet kan derfor ikke indgé i virksomhedsordningen, jf. virksomhedsskattelo-
vens § 1, stk. 1.

Det er endvidere ud fra de foreliggende oplysninger skatteankenavnets opfattelse, at klageren ikke
kan anses for at have deltaget i virksomhedens drift i vaesentligt omfang. Skatteankenavnet har i den
forbindelse henvist til, at af Landsskatterettens afgerelse af 24. februar 2011, j. nr. 10-01946, fremgér,
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at ved vasentligt omfang, forstds normalt en arbejdsindsats pd 50 timer om maneden (600 timer pa 1
ar). Der foreligger alene oplysninger om, at klagerens arbejdsindsats har veret opsetning af »flyers«
ved lokalt bibliotek og péd et universitet samt uddeling af »flyers« til venner og bekendte mv. Det er
skatteankenavnets opfattelse, at arbejdet med »flyers« ikke kan antage en manedlig arbejdsindsats pa 50
timer, hvorfor kravet om en vasentlig arbejdsindsats tillige ikke er anset for at vere opfyldt.

Klagerens pdstand og argumenter

Klagerens repreesentant har nedlagt pastand om, at virksomhedsordningen for klageren skal opretholdes
for arene 2006 og fremefter.

Repraesentanten har henvist til, at udlejning af hotellejligheden skal betragtes som selvstaendig virksom-
hed. Klageren har for kebet i december 2006 fraskrevet sig retten til privat anvendelse af lejligheden
overfor ejerforeningen bestyrelse og tillige overfor administrator af udlejningen, G1 A/S, i overensstem-
melse med forskrifterne i ligningsvejledningen. Af ejerforeningens regnskab fremgér det under anvendt
regnskabspraksis, side 5, at ejerforeningen ikke er noget selvsteendigt skattesubjekt og samme sted, side
14, er anfort, at udlejningen anses for erhvervsmaessig. G2 har pategnet regnskabet.

Videre har reprasentanten henvist til, at udlejningen af hotellejligheden er selvstendig virksomhed, der
ikke er omfattet af virksomhedsskattelovens § 1°s undtagelse via henvisningen til personskattelovens §
4, stk. 1, nr. 10. De yderligere krav i forhold til tidligere er ikke generelle krav, idet de ikke er angivet
1 ligningsvejledningen. Den solidariske deling af nettooverskuddet ved erhvervsmassig aktivitet, som
foreligger 1 tilfeeldet med lejligheden (lejlighedskategorier efter storrelse 1 kvm/fordelingstal), forekom-
mer 1 alle interessentskaber, der puljer deres indtaegter og fratrekker de samlede omkostninger inden
hver part modtager andel af nettooverskuddet uathaengigt af den enkelte interessents praecise indsats
(indteegter og omkostninger). Det er efter vedtagterne for ejerforeningens § 7 ikke muligt for den enkelte
ejer at individualisere de enkelte lejligheder. Hotellet skal overfor omverdenen fremsta som en samlet
ensartet enhed, selvom det bestar af lejligheder med en rakke forskellige ejere. Dette er gjort for at
forege udlejningsmulighederne. Det er i stort omfang G1 A/S, der forestar den praktiske administration af
udlejningen og i stort omfang (men ikke eksklusivt) salgsarbejdet.

Ifolge reprasentanten kan den enkelte ejerlejlighedsbesidder ogsa vere aktiv mht. at pavirke salget/ud-
lejningen, idet der af bestyrelsen i ejerlejlighedsforeningen er fremstillet »flyers« til opslag og til udle-
vering til venner, bekendte m.v. for at forbedre udlejningsomfanget, der i flere sasoner har veret i
tilbagegang. Klageren har foretaget opsetning af opslag pa opslagstavle ved det lokale biblioteks indgang
og pa et universitet, steder hvor der dagligt passerer mange mennesker. Desuden har der veret kampagner
foranlediget af bestyrelsen i ejerforeningen, hvor de enkelte ejere blev bemyndiget til at give 25 % 1 rabat
pa ferieophold til venner og bekendte eller andre interesserede i perioder udenfor topsasonen. Reprasen-
tanten er af den opfattelse, at dermed er klageren mere aktiv med udlejningen, end han ville vaere ved
en tilsvarende udleje af et sommerhus gennem et udlejningsbureau, og derfor kan personskattelovens §
4, stk. 1, nr. 10, ikke anvendes. En eller flere personer, der henvender sig direkte i hotellets reception,
vil ogsa kunne leje en lejlighed udenom G1 A/S’ hjemmeside eller udenom reservation via telefonisk
henvendelse til G1 A/S.

Endvidere har reprasentanten henvist til Laerebog om indkomstskat af Aage Michelsen m.fl., 13. udgave,
2009, side 215, hvor retstilstanden om anvendelse af virksomhedsordningen fastleegges saledes:
»Ordningen kan i gvrigt anvendes uathengigt af om der foreligger aktiv eller passiv deltagelse i virksom-
hedens drift, og uathengigt af om de evrige deltagere i virksomheden anvender ordningen.«

Situationen med udlejning af hotellejligheden er ifelge reprasentanten i overensstemmelse med situatio-
nen i1 SKM2009.711.SR. Den eneste forskel er, at bestyrelsen i ejerforeningen har aftalt med G1 A/S,

at dette firma skal forestd udlejningen af hotellet. Videre har repraesentanten henvist til, at afgerelsen i
SKM2008.463.SR og afgerelsen anfort 1 Ligningsvejledningen 2010, afsnit E.F.1 (side 539) om hotellej-
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ligheder, der udlejes af nogle ejere gennem et udlejningsbureau, begge understotter, at virksomhedsord-
ningen kan anvendes pa udlejningen af klagerens hotellejlighed. I sidstnavnte tilfelde fremgar det, at
indkomsten fra udlejningen ikke er omfattet af personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 10.

Landsskatterettens bemcerkninger og begrundelse

Det fremgér af virksomhedsskattelovens 1, stk. 1, at skattepligtige personer, der driver selvstendig
erhvervsvirksomhed, kan anvende virksomhedsordningen pa indkomst fra virksomheden. Dette geelder
dog ikke, hvis indkomst fra virksomheden er kapitalindkomst efter personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 10.

Kapitalindkomst efter personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 10, er blandt andet indkomst ved selvstendig
erhvervsvirksomhed, nar antallet af ejere er storre end 10 og den skattepligtige ikke deltager i virksomhe-
dens drift i veesentlig omfang.

Selvom klageren alene ejer hotellejligheden, opgeres resultatet af hotellejlighedens drift ikke separat, men
derimod sammen med samtlige ejerlejlighedsejere under ét, og resultatet fordeles i forhold til ejernes
fordelingstal, jf. § 20 1 ejerlejlighedsforeningens vedtagter. Klagerens resultat opgeres sdledes 1 henhold
til fordelingstallet uathengigt af indtjeningen/udgiften hos klagerens egen hotellejlighed. Henset til dette
- og til vedtegternes ovrige indhold - finder Landsskatteretten ikke, at der er en sddan driftsmaessig
og ekonomisk adskillelse fra de andre hotellejligheder, at klagerens hotellejlighed kan anses for en
selvstendig virksomhed. Klagerens hotellejlighed ma derimod anses for en del af den samlede hoteldrift,
jf. § 20 1 ejerlejlighedsforeningens vedtagter.

Retten bemerker endvidere, at som vejledende norm anses en personlig arbejdsindsats pd mindst 50 timer
om maneden for at vaere en vasentlig arbejdsindsats (deltager 1 virksomhedens drift i vaesentlig omfang),
jf. praksis om investeringsfondshenleggelser og etableringskontoindskud. Afgerelsen af om arbejdskravet
er opfyldt ma bero pé en konkret bedemmelse af samtlige omstendigheder i det enkelte tilfelde. Det er i
narverende sag alene oplyst, at klagerens arbejde har bestéet i distribution af »flyers«. Landsskatteretten
finder herefter, at arbejdstidskravet ikke er opfyldt.

Det legges til grund, at antallet af medlemmer af ejerlejlighedsforeningen er storre end 10.

Herefter anses indkomsten for omfattet af personskattelovens § 4, stk. 1, nr. 10, hvorfor virksomheds-
ordningen ikke kan anvendes, jf. virksomhedsskattelovens § 1, stk. 1. Skatteankenavnets afgorelse
stadfaestes derfor pa dette punkt.
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