Offentliggjort d. 26. oktober 2013

Lempet beskatning af stuehuse ©

Af advokat (L) Bodil Christiansen og
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen

www.v.dk

En landmand fik ved @stre Landsret medhold i, at et stuehus kunne salges
skattefrit, selv. om landmanden var flyttet fra dette stuehuset til et stuehus
pa naboejendommen, som han havde kegbt og sammenlagt med den farste
ejendom.

Det ses ofte, at en landmand, der ejer et veldrevet landbrug, opkeber naboejendommen.
Det kan resultere i, at landmanden flyttet fra stuehuset pa den oprindelige ejendom til

stuehuset pa naboejendommen.

Efter hidtidig praksis har det medfart, at stuehuset pa den oprindelige ejendom ikke
leengere har kunnet afhaendes skattefrit ved et senere salg eller generationsskifte.

Vilkarene for et skattefrit salg af et stuehus er i vidt omfang sammenfaldende med vilka-
rene for et skattefrit salg af et parcelhus. Og netop denne overlapning var formentlig
udslagsgivende for den netop afsagte dom om skattefrihed ved salg af et stuehus, som
ejeren ikke lengere beboede. Landmandens advokat trak saledes - med succes - en linje

i stuehussagen over til parcelhusreglen.

Parcelhusreglen — skattefrihed fortabes i visse tilfeelde

Et parcelhus, der ikke er en del af en landbrugsejendom, kan salges skattefrit, nar en
raekke betingelser er opfyldt. Det er séledes et krav, at ejendommen har veret beboet af
ejeren i hele eller en del af den tid, ejeren har ejet ejendommen. Ligeledes kreeves det, at
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der er tale om et én eller tofamiliehus, og at grundarealet er mindre end 1.400 m?, eller
alternativt, at der ikke kan frastykkes en ny grund til selvsteendig bebyggelse.

Ikke sjeeldent ses det i disse krisetider, at ejeren af et parcelhus har faet en ny bolig og
beslutter sig for at udleje det gamle hus efter forgaeves forsgg pa at selge dette hus.

Selv om parcelhuset udlejes til beboelse, vil ejeren fortsat kunne szlge huset skattefrit
pa et senere tidspunkt. Dette geelder, selv om parcelhuset i udlejningsperioden indgar i
virksomhedsskatteordningen.

Har parcelhuset derimod veeret udlejet til andre formal, kan adgangen til at selge huset
derimod fortabes. Allerede i 2003 fastslog Hgjesteret saledes, at en ejendom, som ejeren
havde anvendt som bolig, men som pa salgstidspunktet var udlejet til en selvejende in-
stitution, ikke leengere kunne salges skattefrit. Dette pa trods af, at institutionen anvend-
te boligen som et socialpaedagogisk opholdssted for bgrn og unge. I en senere dom fra
Vestre Landsret fra 2008 er endvidere fastslaet, at ogsa udlejning af boligen til offentli-
ge formal vil kunne medfare, at ejendommen ikke lengere kan salges skattefrit. Den
pagaldende skattepraksis er nsermere omtalt i Spagrg om Penge den 1. november 2008.

Derimod vil det vaere uden betydning, at der eksempelvis sker skelflytning i forhold til
naboen, saledes at grundens starrelse eksempelvis reduceres, hvis grundens starrelse i
gvrigt far skelflytningen ikke oversteg de greenser, der geelder for skattefrit salg af par-
celhuset. Er der derimod tale om en skelendring, hvorved grundarealet bringes under
greensen pa 1.400 m? vil det vere en forudsatning for et skattefrit salg, at ejeren har

anvendt ejendommen til beboelse efter skeleendringen.

Safremt skattefriheden for et parcelhus fortabes, eksempelvis fordi det overgar til anden
anvendelse, skal der ske beskatning af hele fortjenesten ved videresalget - og altsa ikke
blot beskatning af veerdistigningen fra tidspunktet, hvor skattefrineden fortabes, og frem

til salgstidspunktet.

Stuehusreglen
Er der tale om salg af en ejendom, der pa salgstidspunktet helt eller delvis benyttes til
landbrug, gartneri, planteskole eller frugtplantage eller skovbrugsejendomme, skal den
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del af fortjenesten, som vedrgrer stuehuset med tilhgrende grund og have (ejerboligen),
ikke beskattes, hvis visse betingelser er opfyldt.

P& samme vis som for parcelhuse skal stuehuset have tjent til bolig for ejeren eller den-
nes husstand i en del af eller hele den periode, hvori denne har ejet ejendommen.

For et skattefrit salg af et stuehus efter stuehusreglen er det — i modsetning til parcel-
husreglen yderligere en betingelse, at SKAT har vurderet ejendommen som en ejendom,
der ma anses for benyttet helt eller delvist til landbrug, gartneri, planteskole eller frugt-
plantage.

Seerligt for stuehuse er det i modseatning til parcelhuse videre en betingelse, at SKAT
har vurderet ejendommen ejendom, der helt eller delvist ma anses for benyttet til land-
brug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovejendom.

Tilsvarende principper anvendes ved salg af ejendomme, der indeholder én eller to selv-
steendige lejligheder, hvor ejendommen bade tjener eller har tjent til bolig for ejeren og i
veaesentligt omfang benyttes erhvervsmaessigt.

Med dette udgangspunkt er der ikke at vaere naevneveardige forskelle pa kravene for
skattefrihed ved beskatning efter parcelhusreglen henholdsvis ved beskatning efter stue-
husreglen.

Tidligere praksis om stuehuse
For stuehuse synes hidtidig skattepraksis imidlertid at have varet mere restriktiv.

| en sag fra 2008 accepterede Landsskatteretten saledes ikke, at en landmand kunne szl-
ge det ene af to stuehuse skattefrit, selvom landmanden havde beboet begge stuehuse.
Landsskatteretten havde i denne sag lagt serlig veegt pa, at vurderingsmyndighederne
havde udtalt, at stuehus nr. 2 matte anses som en separat beboelsesbygning, og derfor
ikke ville indga i stuehusvurderingen. Efter Landsskatterettens opfattelse kunne stuehus-
reglen derfor ikke anvendes.
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Ny dom fra @stre Landsret

I den netop offentliggjorte dom fra @stre Landsret var der tale om et stuehus pa en land-
brugsejendom, som ejeren havde beboet i en arraekke. Der var saledes tale om et stue-
hus, der kunne seelges skattefrit.

Landmanden kgbte nu naboejendommen, og flyttede over i stuehuset pa naboejendom-
men. Stuehuset pa den ferste ejendom blev herefter delvist udlejet til en fodermester,
medens den resterende del af stuehuset stod tomt. Nogle ar senere blev den oprindelige
ejendom og naboejendommen lagt sammen til én ejendom.

Efter en arreekke blev den farste ejendom inklusiv det oprindelige stuehus solgt. Ved
frasalget af denne farste ejendom var der sket nogle mindre arealforskydninger.

Spergsmalet var herefter, om stuehuset pa den farstnaevnte ejendom kunne s&lges skat-
tefrit efter stuehusreglen, eller om stuehuset ikke laengere var omfattet af denne be-
stemmelse som fglge af sammatrikuleringen med naboejendommen sammenholdt med,
at landmanden i flere ar ikke havde beboet dette stuehus, da han ved kgbet af naboejen-

dommen, var flyttet over i stuehuset pa denne ejendom.

Landmandens advokat forfegtede pa glimrende vis det synspunkt, at der som udgangs-
punkt matte geelde samme regler for stuehuse som for parcelhuse. Har ejeren beboet et
parcelhus i ejertiden, er det uden betydning, om parcelhuset efterfalgende fraflyttes og
udlejes. Det samme matte efter landmandens opfattelse gaelde for et stuehus. Endvidere
anfgrte landmanden, at den omstendighed, at den oprindelige ejendom efter tilkgb af
naboejendommen var sammenlagt med denne, ikke kunne vaere afggrende for spgrgsma-

let om anvendelse af stuehusreglen.

Bade SKAT og Landsskatteretten naede frem til, at stuehusreglen ikke kunne finde an-
vendelse som falge af, at det oprindelige stuehus efter vurderingsreglerne ikke var vur-
deret som et stuehus efter sammenlaegningen med naboejendommen og ejerens fraflyt-
ning til stuehuset pa naboejendommen.
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Praksisendring

Ved @stre Landsret fik landmanden imidlertid medhold med henvisning til, at sammen-
leegningen med naboejendommen ikke medferte fortabelse af skattefrineden, og at reg-
lerne om skattefrihed ved salg af stuehuse 1a pa linie med parcelhusreglen, hvor skatte-
friheden ikke bortfaldt som falge af fraflytning eventuelt kombineret med udlejning

frem til salgstidspunktet.

Afgerelsen har bl.a. betydning for de tilfelde, hvor en landmand keber én eller flere
tilliggende landbrugsejendomme og flytter til et nyt stuehus.
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