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Beskatningen ved salg af sma landbrugsejendomme, som ejeren har an-
vendt som bolig, er i nogle tilfelde lidt kompliceret. Ofte star det klart, at
boligformalet var det eneste eller dog det vaesentligste formal med kabet,
hvilket fgrer frem til skattefrihed. Men et lidt sterre jordtilliggende kan
umuliggare et skattefrit salg. En ny afgerelse fra Landsskatteretten belyser

nogle af de forhold, der spiller ind ved skattevasenets vurdering af sagen.

Jeg har ved mange tidligere lejligheder omtalt den sakaldte “parcelhusregel”, der giver
mulighed for et skattefrit salg af en ejerbolig, nar visse betingelser er opfyldt. Farst og
fremmest er det et krav, at ejendommen har veret anvendt som bolig i lovens forstand.

Parcelhusreglen er efter loven formulering mantet pa en- og tofamilieshuse og ejerlej-
ligheder”. Kerneomradet for loven er saledes det klassiske parcelhus eller dobbelthus pa

en grund, der er mindre end 1.400 m?.

Men ogsa faste ejendomme, der sa at sige ligger i periferien af lovreglen, vil kunne an-
ses for omfattet af loven med den konsekvens, at ejendommen kan s&lges skattefrit.
Eksempelvis kan navnes salg af den tidligere praestegard eller den ombyggede skole,
kebmandsforretning eller missionshus, nar blot ejendommen har varet anvendt som
bolig og arealkravene m.v. er opfyldt.

Ejendomme, der har veret anvendt som bolig, og som kunne veare solgt skattefrit, men
som senere er blevet taget i brug fuldt ud til et erhvervsmassigt formal eller institutions-
formal, falder derimod udenfor parcelhusreglen. | sadanne tilfalde tales i skattevaesenets
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og domstolenes praksis om, at ejendommen ikke er et en- eller tofamilieshus i ejen-
domsavancebeskatningslovens forstand™ pa salgstidspunktet. Et skattefrit salg er altsa i
sadanne tilfelde udelukket. Dette geelder, selv om der slet ikke er foretaget nogen an-
dringer af ejendommens fysiske form og fremtraeden. Et parcelhus, som ejeren kunne
have solgt skattefrit, men som han udlejer, eksempelvis som fglge af manglende salgs-
muligheder, og hvor lejeren anvender huset til institution pa det senere salgstidspunkt,

vil ejeren altsa ikke kunne s&lge skattefrit.

Er der tale om ejendomme, der bade har varet anvendt som bolig og til erhverv, f.eks.
frisgrens parcelhus, hvor der er indrettet salon, vil et skattefrit salg ogsa kunne komme
pa tale. Men efter praksis er det som udgangspunkt her en forudsatning for et skattefrit
salg, at mindst 50 pct. af ejendommen har veeret anvendt til private formal, dvs. som
bolig.

Har en sterre andel af ejendommen veeret benyttet til erhvervsmassige formal, foretager
vurderingsmyndighederne en vurdering af, til hvilket formal ejendommen skal anses for
benyttet, eksempelvis benyttelse som en landbrugsejendom, og ejendommen skal falge-
lig vurderes pa dette grundlag. I den forbindelse foretager vurderingsmyndighederne en
fordeling af ejendomsvardien mellem pa den ene side den del af ejendommen, der an-
vendes erhvervsmaessigt, og pa den anden side den del af ejendommen, der anvendes
som bolig. Den del af ejendommen, der har vaeret anvendt til bolig, kan herefter selges
skattefrit efter en serlig regel, der modsvarer parcelhusreglen.

Er der eksempelvis tale om en landbrugsejendom, kan stuehuset med tilhgrende grund
og have szlges skattefrit, medens fortjenesten ved salg af resten af landbrugsejendom-
men er skattepligtig, ligesom et tab vil kunne fratreekkes i gevinster pa andre faste ejen-
domme.

Sma landbrugsejendomme

Mindre landbrugsejendomme, der udelukkende eller i det veaesentligste er benyttet som
bolig for ejeren, kan ligge i greenseomradet mellem “parcelhusreglen” og reglerne om
salg af kombinerede bolig- og erhvervsejendomme (”stuehusreglen”).
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I mange tilfelde er der ingen tvivl om, at boligformalet har varet hovedformalet med
erhvervelsen af en mindre landbrugsejendom. Og ofte ma det konstateres, at landbrugs-
ejendommens starrelse, herunder serligt jordtilliggendet, og driftsbygningernes stand

slet ikke giver grundlag for en reel erhvervsmaessig anvendelse.

Frem til 2003 indtog skattevaesenet vedrgrende sadanne ejendomme det standpunkt, at
ejendommens vurderingsmessige status ved den offentlige vurdering var afgerende for,
om ejendommen i sin helhed kunne anses for omfattet af parcelhusreglen og altsa s&lges
skattefrit, eller om ejendommen skulle henfgres til stuehusreglen med den konsekvens,
at kun fortjeneste ved salg af stuehuset med tilhgrende grund og have kunne salges
skattefrit. Hvis en landbrugsejendom saledes var vurderet som netop en landbrugsejen-
dom, kunne kun stuehuset selges skattefrit. Var landbrugsejendommen derimod vurde-
ret som et “enfamilieshus”, kunne ejendommen i sin helhed sa&lges skattefrit.

Denne praksis blev imidlertid andret i 2003, efter at skatteyderen i en sadan sag havde
indbragt skatteveesenets afgarelse for @stre Landsret. Sagen endte med, at skatteveesenet
erklzrede sig enig i, at ejendommens vurderingsmaessige status pa salgstidspunktet ikke
var eneafgerende for, om ejendommen kunne anses for omfattet af parcelhusreglen. Pa
baggrund af denne sag tilkendegav skatteveesenet herefter som sin opfattelse, at salg af
en ejendom kan veere omfattet af parcelhusreglen — forudsat at betingelserne i gvrigt er
opfyldt — i stedet for stuehusreglen, hvis det uanset ejendommens vurderingsmassige
status kan bevises, at ejendommen pa salgstidspunktet ikke lengere benyttes til land-

brug.

Sma landbrugsejendomme med et jordtilliggende

Med en afgerelse fra Landsskatteretten fra 13. oktober 2011, der nu er blevet offentlig-
gjort, er denne problemstilling kommet op pa ny. Med afggrelsen har Landsskatteretten
markeret, at der er graenser for, hvilke landbrugsejendomme, der kan anses for omfattet

af parcelhusreglen.
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Den konkrete sag drejede sig om en landbrugsejendom pa 10,7 ha., som var vurderet
som en landbrugsejendom. Jordtilliggendet havde veeret bortforpagtet siden skatteyde-
rens keb i 2004 og driftsbygningerne havde ikke veeret anvendt til landbrugsmaessige
formal. | forbindelse med skatteyderens salg af ejendommen i 2009 udtalte SKAT, at
ejendommen pa salgstidspunktet den 16/2 2009 var korrekt vurderet som landbrug, og at
ejendommen efter frasalg af jorden i maj 2010, dvs. efter skatteyderens eget salg i 2009,
var blevet omvurderet til en beboelsesejendom med 1 lejlighed. Det 14 fast, at der ikke
kunne ske udstykning til selvsteendig bebyggelse fra ejendommen, og arealkravene i
parcelhusreglen (dvs. at grunden er mindre end 1.400 m? eller at der ikke kan ske ud-
stykning fra grunden) var derfor i princippet opfyldt.

Skatteyderen anmodede pa denne baggrund om et bindende svar fra SKAT p4, hvorvidt
ejendommen ved salget i 2009 kunne anses for omfattet af parcelhusreglen.

SKAT oplyste her, at fortjenesten ved salg af ejendommen ikke var skattefri efter par-

celhusreglen som fglge af ejendommens vurderingsmaessige status.

Denne afggrelse blev fastholdt af Landsskatteretten, der konstaterede, at SKAT havde
anset ejendommen for at veere korrekt vurderet pa salgstidspunktet, at ejendommen var
pa 10,7104 ha., og at jordtilliggendet i hele skatteyderens ejerperiode havde varet bort-
forpagtet til et andet landbrug.

Landsskatteretten fandt pa denne baggrund, at ejendommen pa salgstidspunktet ikke
havde mistet sin karakter af landbrugsejendom, og at der derfor var tale om en land-
brugsejendom i ejendomsavancebeskatningslovens forstand. Fortjenesten ved salget af
ejendommen var derfor ikke omfattet af parcelhusreglen, men derimod af stuehusreglen.
Det var derfor kun stuehuset med tilhgrende grund og have, der kunne szlges skattefrit.

Landsskatteretten lagde ved afgarelsen vaegt pa, at ejendommens jordtilliggende blev
drevet landbrugsmaessigt af forpagteren i ejertiden og frem til salget af ejendommen.
Videre fremhaevede Landsskatteretten, at ejendommen havde et jordtilliggende pa mere
end 5,5 ha., hvilket ifglge Landsskatteretten som udgangspunkt medferer, at ejendom-
men i vurderingsmassig sammenhang skal henfares til landbrugsmaessig benyttelse.
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Herudover tilfgjede Landsskatteretten, at i de tilfeelde, hvor landbrugsejendomme ifglge
praksis var anset for omfattet af parcelhusreglen i stedet for stuehusreglen, havde der
veeret tale om sager, hvor vurderingsmyndighederne konkret havde tilkendegivet, at
ejendommens benyttelseskode burde have varet aendret fra 05 (landbrug) til 01 (beboel-
se), da det saledes var vurderet, at der ikke leengere var tale om landbrugsmassig drift —
men i denne sag, der nu blev afgjort, havde vurderingsmyndighederne udtalt, at ejen-
dommen pa salgstidspunktet den 16. februar 2009 var korrekt vurderet som et landbrug.

Det er med Landsskatterettens kendelse ikke blevet lettere at vurdere, om en mindre
landbrugsejendom falder udenfor eller indenfor parcelhusreglen. Men afggrelsen synes
under alle omstendigheder at matte medfare, at skatteydere med sma landbrugsejen-
domme og med udsigt til gevinst ved et salg bar overveje at lade jordtilliggendet ligge
brak, eller maske alternativt udleje et eventuelt jordtilliggendet til et "privat” formal,
eksempelvis til naboens datter, der har hest som hobby. Er der omvendt udsigt til tab,
drejer det sig om at fa bortforpagtet ejendommen til en landmand, sa tabet kan modreg-

nes i senere indvundne skattepligtige fortjenester pa fast ejendom.
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