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“Parcelhusreglen” og ”sommerhusreglen” giver mulighed for et skattefrit
salg af helarsholiger samt “sommerhusejendomme og lign.”. Men nogle
boliger er hverken det ene eller det andet. Det kan koste skat ved salg.
Skattefritagelse kan dog blive muligt, hvis en kattelem abnes i tide.

Med parcelhusreglen og sommerhusreglen har fortjeneste ved salg af helarsboliger og
sommerhuse og lign. i mange ar veret fritaget for beskatning. Som modstykke er der
ikke skattemaessig fradragsret for tab ved salg af ejerboliger m.v.

Med reglerne er taget stilling til de skattemassige forhold for alle ejere af helarsboliger
og sommerhuse. Reglerne anvendes saledes pa vidt forskellige boligtyper, ejerkonstruk-

tioner m.v., som ejeren eller ejerkredsen anvender pa forskellig made.

Skattereglerne giver kun mulighed for 2 udfald ved salg af en bolig eller et sommerhus:
Enten er helarsholigen eller sommerhuset omfattet af parcelhusreglen og sommerhusreg-
len, saledes at fortjeneste skattefri og et tab er ikke forbundet med skattemaessig fra-
dragsret. Eller omvendt, at ejendommen falder udenfor disse regler, saledes at fortjene-
ste skal beskattes og tab kan fradrages, om end dog kun i andre fortjenester fra salg af

fast ejendom.
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Det er saledes ikke tilstreekkeligt, at en ejendom opfylder nogle, men ikke alle, betingel-
ser for skattefrit salg. Hvis skattemyndighederne eksempelvis tager en sag op om et
selvangivet skattefrit salg efter parcelhusreglen, vil myndighederne vurdere om samtlige
krav for skattefrihed er opfyldt.

Parcelhusreglen og sommerhusreglen

"Parcelhusreglen” giver mulighed for skattefrit salg af en heldrsholig, herunder andels-
boliger og anpartslejligheder, som har tjent til bolig for ejeren i en del af eller hele ejer-
tiden. For én- og tofamilieshuse geelder fritagelsen dog kun, hvis ejendommens samlede
grundareal er mindre end 1.400 m2, hvis ejendommen ikke kan udstykkes til selvstendig
bebyggelse, eller hvis udstykning vil medfare vaerdiforringelse pa mere end 20 pct. af

restarealet eller den bestaende bebyggelse.

”Sommerhusreglen” giver mulighed for et skattefrit salg af sommerhusejendomme og
lign., selv om den ikke har tjent som bolig for ejeren. Men det kreeves, at ejendommen
ikke har karakter af en helarsbolig, jf. dog nedenfor, samt at ejeren har benyttet sommer-
huset til private formal i en del af eller hele ejertiden. Herudover geelder samme betin-

gelser som ovenfor vedrarende stgrrelse m.v.

Sondringen mellem pa den ene side helarsholiger og pa den anden side “sommerhus-
ejendomme og lign.” skal tages ganske bogstaveligt, selv om der er en betydelig over-

lapning i kravene for skattefrihed, jf. nedenfor.

Det betyder bl.a., at det - som det meget klare udgangspunkt - ikke er muligt at seelge en
helarsholig skattefrit efter sommerhusreglen, eller omvendt at slge et sommerhus skat-
tefrit efter parcelhusreglen. Og opfylder boligen hverken kravene i parcelhusreglen eller

sommerhusreglen, er der ingen vej udenom beskatningen.

Denne - pa papiret - simple konstatering farer undertiden frem til, at et skattefrit salg
afvises af skattemyndighederne i tilfaelde, hvor resultater helt tydeligt er kommet bag pa
ejeren. Regler om &ndrede beboelseskrav som f.eks. reglerne om flexboliger, bidrager
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heller ikke til overskueligheden i forhold til spargsmalet om mulighederne for et skatte-

frit salg, jf. nermere nedenfor.

Der foreligger dog enkelte kattelemme i forhold til salg af helarsboliger:

Kgb af supplerende helarsbolig

| praksis har foreligget en del sager, hvor en skatteyder har anskaffet en yderligere hel-
arsbolig. Arsagerne kan veaere mange, f.eks. planlagt brug af boligen som fritidsbolig,
veneration for fgdehjem, som nu overtages ved arv, boligbehov i en anden landsdel eller
kab med udlejning for gje.

Uanset hvad der matte veaere baggrunden for kebet af en supplerende helarsholig, vil
vurderingen af, om boligen sidenhen kan selges skattefrit, som det meget klare ud-

gangspunkt ske som en vurdering af, om betingelserne i ”parcelhusreglen” er opfyldt.

Konkret behov for en supplerende helarsbolig
| praksis accepterer skattemyndighederne, at en beboelsesejendom kan tjene som skatte-
yderens "bolig nr. 2” og dermed altsa kan szlges skattefrit, hvis skatteyderen i ejertiden

har anvendt bolig nr. 2 enten af arbejdsmaessige eller af helbredsmaessige arsager.

Skattefritagelse af arbejdsmaessige arsager forudszatter, at anvendelsen af boligen er en
falge af de arbejdsmaessige forhold og har vaeret ngdvendige af hensyn til skatteyderens
arbejde. Der skal endvidere vere tale om et lengerevarende eller regelmassigt tilbage-
vendende ophold pa 1-2 overnatninger hver uge eller et samlet ophold pa mindst ca. 2

maneder.

Ophold i en supplerende bolig af helbredsmaessige arsager vil ligeledes kunne fare til
et skattefrit salg, hvis ejeren af helbredsmaessige arsager har anvendt ejendommen til en
beboelse med karakter af varig beboelse. Efter skattemyndighedernes praksis betyder det
nermere, dels at der foreligger en leegelig begrundelse for og en helbredsmaessig effekt
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af at anvende bolig nr. 2 frem for den primare bolig (bolig nr. 1). Og dels at anvendel-
sen af bolig nr. 2 har et sadant omfang og en sadan karakter, at skatteyderen kan siges at
have haft bolig i ejendommen og ikke blot har haft midlertidigt ophold pa ejendommen.
Bolig i ejendommen af helbredsmassige arsager forudsatter saledes lengerevarende
ophold. I den konkrete sag, der I3 til grund for skattemyndighedernes praksis pa dette
omrade, var der tale om et samlet ophold i 2-3 maneder hvert ar.

Anvendelse af helarsbolig som sommerhus
Man kan maske undertiden fa den tanke, at hvis en helarsbolig ikke kan salges skattefrit
efter parcelhusreglen, ma man i det mindste kunne s&lge den skattefrit efter sommerhus-
reglen som fglge af kortere ophold i boligen.

Har man f.eks. arvet sine foraeldres parcelhus med havudsigt for at skaffe et studerende
barn en bolig, som ikke kunne szlges til en acceptabel pris i dgdsboet, og har man i nog-
le weekender overnattet i huset for at foretage den mest ngdvendige vedligeholdelse af
haven, indtil en liebhaver matte komme pa banen, kan huset maske i princippet siges at
have veret anvendt til “private formal” i sommerhusregelens forstand, men huset har

ikke tjent til bolig for ejeren.

En sadan anvendelse af parcelhuset vil dog som det klare udgangspunkt ikke give grund-
lag for et skattefrit salg. Huset kan ikke seelges skattefrit efter parcelhusreglen, da huset
jo ikke har tjent som bolig for arvingen. Huset kan heller ikke salges skattefrit efter
”sommerhusreglen”, da der jo er tale om en helarsbolig — og ikke et sommerhus.

Anskaffelse og anvendelse som sommerhus

Som en seerlig undtagelse til dette udgangspunkt har skattemyndighederne i praksis ac-
cepteret, at en helarsbolig kan sezlges skattefrit efter sommerhusregelen, hvis vel at
marke helarsboligen dels er anskaffet med henblik pa og dels rent faktisk har vearet an-

vendt som sommerhus, det vil typisk sige til brug i weekender og ferier.
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Denne serlige praksis blev almindelig kendt i forbindelse med en konkret sag fra 1998,
og praksis er siden "taget til efterretning” af domstolene og lagt til grund af Folketinget

ved nyere lovgivning.

Men det er, som allerede bergrt, en klar forudsetning, at formalet med anskaffelsen —
nemlig anvendelse som sommerhus — har staet klart allerede ved anskaffelsen af ejen-
dommen. Det skal saledes fremga klart af omsteendighederne, f.eks. af skadet, en hen-
vendelse til kommunen, herunder en ansggning om flexbolig-tilladelse, jf. ogsa neden-
for, draftelser med saelger m.v., at dette var kgberens hensigt. Det er saledes ikke til-
streekkeligt, at ejeren efter nogle ar, eventuelt kort tid for et salg, kommer pa den tanke,

at formalet dybest set var at anskaffe et sommerhus.

Ligeledes skal det ligge fast, at helarsholigen rent faktisk udelukkende har veret anvendt
til dette formal. Har boligen saledes i en kortere eller leengere periode veeret anvendt til
andre formal, f.eks. udlejning eller udlan af en "teaterlejlighed” til et studerende barn, vil
et skattefrit salg veere udelukket.

Flexboliger

En "flexbolig-tilladelse” er en tilladelse fra kommunen til, at en ejer af en helarsbolig
kan tage helarsboligen i brug til sommerbeboelse eller lignende midlertidig benyttelse,
og at boligen efterfglgende af den samme ejer pa ny tages i brug til helarsbeboelse uden
yderligere ansggning om tilladelse hertil fra kommunalbestyrelsen. Boligen bevarer un-
dervejs sin formelle status af helarsbeboelse.

Selv om en flexbolig har helarsstatus, vil boligen kunne veere omfattet af sommerhusreg-
len og som sadan kunne s&lges skattefrit, hvis begge ovennavnte betingelserne for et
skattefrit salg af et sommerhus efter Skats praksis er opfyldt. Dvs. at boligen dels er
anskaffet med henblik pa og dels rent faktisk har veeret anvendt som sommerhus. | denne
sammenhzng Vil det kunne fa veesentlig bevismassig betydning, at ejeren allerede i for-
bindelse med kabet ansgger kommunen om tilladelse til at anvende boligen som flexbo-

lig.
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Ansgger ejeren farst sidenhen om flexbolig-tilladelse, vil et skattefrit salg efter sommer-
husreglen forudsatte, at ejeren pa anden made kan dokumentere, at boligen blev kabt
udelukkende med henblik pa anvendelse som sommerhus. Dette bevis kan vere vanske-
ligt at fare. Og der kan ikke repareres pa manglende beviser.

Sa sent som i en sag afgjort ved en byretsdom af 20. september 2018 matte en skatteyder

sande, at beviserne ikke var pa plads.

Om andre beskatningssituationer ved salg af flexboliger kan henvises til en artikel i dis-
se spalter den 1. november 2014, jf. Spgrgsmal om mulighed for skattefrit salg af fleksbolig.
©
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