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Kgbenhavns Byret antog ved en dom af 11/5 2009, at en skatteyder ikke
kunne afhznde et helarshus skattefrit efter ’sommerhus-reglen” bl.a. med
henvisning til, at to medejere havde anvendt ejendommen som helarsbolig.

Efter den velkendte regel i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 1, 1. pkt. er for-
tjeneste ved afstaelse af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder skattefri, hvis huset
eller lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand i en del af eller hele
den periode, hvori denne har ejet ejendommen, og hvor ejendommen har opfyldt de are-

almaessige betingelser for at kunne afstas skattefrit ("parcelhus-reglen”).

Reglen suppleres af § 8, stk. 2, hvorefter § 8, stk. 1 ogsa finder anvendelse pa sommer-
husejendomme og lign., som ejeren eller dennes husstand har benyttet til privat formal i
en del af eller hele den periode, hvori denne har ejet ejendommen, og hvor ejendommen
har opfyldt de arealmeessige betingelser for at kunne afstds skattefrit ("sommerhus-

reglen”).

Ved vurderingen af, om en ejendom benyttet af skatteyderen skal henfares til § 8, stk. 1
eller stk. 2 tilkendegav Hgjesteret i TfS 2007, 287 H, at det som udgangspunkt ma
bero pa ejendommens status pa salgstidspunktet, om skattefriheden skal afggres efter
betingelserne i § 8, stk. 1, eller efter § 8, stk. 2. Er ejendommen saledes et enfamilieshus
pa salgstidspunktet, er det en betingelse for skattefrihed, at huset har tjent til bolig (hel-
arsbeboelse) for ejeren eller dennes husstand i en del af eller i hele ejertiden.”
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| praksis har skattemyndighederne imidlertid anerkendt, at en helarsbolig vil kunne af-
haendes skattefrit efter § 8, stk. 2, hvis skatteyderen kan dokumentere, at helarsboligen
blev anskaffet som og rent faktisk har veeret anvendt som sommerbolig, jf. herved Told-
og Skattestyrelsens kommentar i TfS 1998, 122 til Ligningsradets afggrelse ref. i TfS
1998, 118. Denne praksis blev anerkendt af @stre Landsret i den ovennavnte sag, jf.
TfS 2006, 287.

Med sagen afgjort ved Kgbenhavns Byrets dom af 11/5 2009 blev rejst spgrgsmalet om
beskatningen i et tilfelde, hvor flere samejere havde benyttet én og samme helarsbolig,
men pa forskellig made. Som sagen foreld, var spgrgsmalet nermere, om en samejers
ideelle andel af ejendommen kunne henfares til § 8, stk. 2 (sommerhus-reglen), selv om

de gvrige samejeres andele skulle henfares til § 8, stk. 1 (parcelhus-reglen).

Det almindelige skatteretlige udgangspunkt er her, at den enkelte samejers eller interes-
sents skattemaessige forhold skal bedgmmes individuelt pa grundlag dennes konkrete
forhold.

Det er eksempelvis dette princip, der ligger til grund for beskatningen af deltagere i kon-
sortier, se herved ligningsvejledningen afsn. E.J.3.1.3. Pa dette omrade star det klart, at
der — som det anfarers i ligningsvejledningen - skal foretages en individuel bevisbe-
dgmmelse for hver enkelt deltager i konsortiet. Ma det efter en sddan bevisbedgmmelse
konstateres, at den pageldendes virksomhed hverken far eller efter hans indtraeden i
konsortiet kan anses som naring, vil han ikke blive naeringsbeskattet. Noget andet er, at
den enkelte konsortialdeltager maske i videre omfang end normalt undergives nzrings-
beskatning af salgsavancer. Teller konsortialfeellesskabet personer med ner tilknytning
til ejendomsbranchen, kan det da ogsa ganske vanskeligt at afkraefte en formodning om,
at konsortialfallesskabets ejendom blev erhvervet med henblik pa videresalg med avan-
ce for gje. Men ogsa i disse tilfelde er det muligt at afkreefte en naeringsformodning, se
herved eksempelvis TfS 1989, 531 V (Dagny Minna Due).

Som praemisserne i sagen afgjort ved Kgbenhavns Byrets dom af 11/5 2007 er udformet,
blev princippet om en sarskilt bedemmelse af den enkelte skatteyder imidlertid fraveget

ved vurderingen i relation til parcelhusreglen.
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Sagen drejede sig om to bredre, der sammen med den ene brors &gtefelle havde kabt et
heldrshus i Nordsjalland med 1/3 til hver af de tre ejere. Ejendommen var p& 300 m?, og
var efter det oplyste opdelt i to separate beboelsesenheder, der begge omfattede kakken,
toilet og bad. Den ene bror og dennes &gtefelle anvendte den ene beboelsesenhed som
helarsholig, medens den anden bror ubestridt anvendte den anden beboelsesenhed som
sommerhus. Denne bror bibeholdte samtidig sin lejlighed i Kgbenhavn som helarsbolig.

Da ejendommen efter et par ar blev solgt, blev den ene broder og dennes &gtefalles
avance ved afstaelse af ejendommen anset for omfattet af § 8, stk. 1 (parcelhus-reglen).

Den anden broder, som den foreliggende sag drejede sig om, blev derimod ejendoms-
avancebeskattet af hans gevinst ved videresalg.

Denne beskatning af skatteyderen (den anden bror) blev fastholdt, ferst af Landsskatte-
retten og nu af Kgbenhavns Byret ved dommen af 11/5 20009.

Byretten tog ved denne afgarelse afsat i Hagjesterets dom ref. i TfS 2007, 287, jf. det
ovenfor refererede uddrag, og konstaterede herefter, at den omhandlede ejendom pa
salgstidspunktet i 1999 var et “fritliggende enfamilieshus (parcelhus)”, og at huset sale-
des som udgangspunkt var et enfamilieshus omfattet af ejendomsavancebeskatningslo-
vens § 8, stk. 1.

Videre bemarkede Byretten, at det var ubestridt, dels at skatteyderen ikke opfyldte be-
tingelserne for skattefrihed efter denne bestemmelse (parcelhus-reglen), og dels at med-
ejerne i hele ejertiden havde anvendt ejendommen som helarsbolig. Pa denne baggrund
kunne ejendommen efter Byrettens opfattelse ikke anses for omfattet af sommerhusreg-
leni § 8, stk. 2.

Som praemisserne er formuleret, er skatteyderens egen anvendelse af ejendommen som
sommerhus ikke blevet tillagt betydning ved sagens afgarelse.

Heller ikke preemisserne for Landsskatterettens kendelse i sagen antyder, at det kunne
komme pa tale at beskatte de to bradre efter hvert sit regelsat. Selv om preemisserne for
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kendelsen indledes med en omtale af den serlige praksis for beskatning af en helarsbo-
lig anvendt som sommerhus, er kendelsen ikke begrundet i en manglende dokumentati-
on for anskaffelse af ejendommen med henblik pa og anvendelse som sommerhus, men
derimod i en konstatering af, dels at medejerne havde anvendt ejendommen som beboel-

se, og dels at ejendommen var vurderet som ejerboligejendom med 1 lejlighed.

Byretsdommen af 11/5 2009 harmonerer ikke fuldt ud med TfS 1998, 118 LR og TfS
2006, 287 @L, og der kan falgelig rejses spargsmalet om, hvorvidt byretsdommen vil

holde for en nermere pravelse ved landsretten.
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