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Beskatning ved salg af ét blandt flere sommerhuse — TfS 40468 ©

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

www.v.dk

Retten i Holbaek fandt ved en dom af 1/10 2009, at et sommerhus ikke kun-
ne anses for omfattet af sommerhusreglen, da skatteyderen tidligere havde
ejet og anvendt et andet sommerhus i samme omrade til private formal,
hvilket sommerhus ved afstaelsen var anset for omfattet af sommerhusreg-
len.

Af ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2 fremgar, at reglerne i stk. 1 (parcelhus-
reglen) ogsa galder for sommerhusejendomme og lign., som ejeren eller dennes hus-
stand har benyttet til privat formal i en del af eller hele den periode, hvori denne har
ejet ejendommen, og hvor ejendommen har opfyldt betingelserne for at kunne afstas
skattefrit efter naerveaerende stykke.

For sa vidt angar helarsholiger anerkendte Skatteministeriet med TfS 2007, 290 H
(Askeer-sagen), jf. TfS 2007, 387, at en skatteyder kan have flere helarsholiger, der hver
iseer kan salges skattefrit efter den sakaldte parcelhusregel. Skatteministeriet tilkende-
gav dengang i ministeriets kommentar ref. i TfS 2007, 387, at en supplerende ejendom
vil kunne szlges skattefrit efter parcelhusreglen, hvis ejendommen i salgsperioden har
veeret anvendt af ejeren af arbejdsmaessige arsager. Det var ifglge Skatteministeriet i den
forbindelse uden betydning, om skatteyderen anskaffede ejendommen af arbejdsmaessi-
ge arsager eller ¢j, blot han faktisk har anvendt ejendommen af arbejdsmassige arsager.
Ministeriet preeciserede dog samtidig, at det ikke er enhver anvendelse af ejendommen,
som bevirker, at ejendommen kan szlges skattefrit. Det er sdledes efter ministeriets op-
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fattelse fortsat en betingelse, at varigheden af den arbejdsmaessige anvendelse af ejen-
dommen har haft en sadan karakter, at det kan siges, at den supplerende ejendom har

tjent til bolig for ejeren.

Man kan rejse spgrgsmalet, om en skatteyder pa lignende vis pa samme tid kan eje og
siden skattefrit selge flere sommerhuse. Til forskel fra helarsboliger kreeves det efter
”sommerhusreglen” i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2 blot, at ejeren har
benyttet sommerhusejendommen til private formal i en del af eller hele den periode,

hvori denne har ejet ejendommen.

Efter praksis synes selve den omstendighed, at en skatteyder ejer ét sommerhus, ikke i
sig selv at afskere skatteyderen fra at selge et yderligere sommerhus skattefrit, jf. her-
ved TfS 2007, 495 SR og TfS 2007, 569 SR. | begge tilfeelde blev der forespurgt til de
skattemaessige konsekvenser ved salg af en “fritidslejlighed” i en situation, hvor ejeren i
forvejen ejede helarsbolig og sommerhus. | begge tilfeelde ndede Skatteradet frem til, at
den senere erhvervede fritidslejlighed kunne afhandes skattefrit, alt under forudseetning
af, at fritidslejligheden var erhvervet med henblik pa anvendelse som sommerbolig og
rent faktisk blev anvendt som sadan.

Tilbage star spargsmalet om, hvorvidt og i bekreftende fald da hvilke krav, der stilles

for et skattefrit salg af flere sommerhuse.

Spergsmalet har bl.a. vaeret fremme for nogle ar siden i sagen ref. i TfS 1985, 22 LSR
om salg af et sommerhus i 1979 efter udlgbet af den dageeldende 2-ars frist for skattefrit
salg af sommerhus i lov om sarlig indkomstskat § 2 A, stk. 3. Det i sagen omhandlede
sommerhus blev kagbt i 1971, pa hvilket tidspunkt skatteyderen allerede ejede ét som-
merhus. Sidenhen, i 1977, havde skatteyderen erhvervet et yderligere sommerhus. Det i
sagen omhandlede sommerhus var saledes kebt som det 2. af 3 sommerhuse.

Som Landsskatterettens kendelse er refereret i denne sag, kunne salg af sommerhus nr. 2
ikke ske skattefrit, uanset at Landsskatteretten lagde til grund, at sommerhus nr. 2 matte
anses for benyttet savel til udlejning som til private formal i 1977 og 1978. Under hen-
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syntagen til, at skatteyderen havde haft lejeindteegter i 1977 og 1978 pa henholdsvis
9.500 kr. og 12.240 kr., og til, at huset var solgt i 1979, fandt Landsskatteretten saledes

ikke, at skatteyderen samlet havde benyttet sommerhuset i de kraevede to ar.

Afgarelsen synes at vaere baret af intensitetssynspunkter, jf. herved formuleringen ”sam-
let”.

Problemstillingen har nu pa ny foreligget med sagen afgjort ved Retten i Holbaks dom
af 1/10 20009.

Skatteyderen i denne sag havde ejet to sommerhuse i samme sommerhusomrade, hen-
holdsvis et starre sommerhus og et mindre sommerhus. Begge sommerhuse var blevet
udlejet i vaesentligt omfang. Det stgrste sommerhus var blevet solgt farst. Avancen ved
salg af dette sommerhus var anset for omfattet af sommerhusreglen, og var falgelig skat-
tefri.

Skattesagen drejede sig om beskatningen ved et senere salg af det mindre sommerhus. |
starstedelen af ejertiden for det lille sommerhus havde skatteyderen samtidig ejet det
store sommerhus. Det var under sagen ubestridt, at skatteyderen i ejertiden havde an-

vendt det mindre sommerhuss til private formal i én weekend.

Landsskatteretten fandt ikke, at skatteyderen havde tilstreekkeligt godtgjort eller sand-
synliggjort, at det mindre sommerhus havde varet anvendt til private formal i ejerperio-
den. Avancen var fglgelig anset for skattepligtig.

Denne afgarelse blev stadfeestet af Retten i Holbaek.

Retten lagde her til grund, at det mindre sommerhus blev erhvervet fortrinsvis med hen-
blik pa udlejning, og at det blev udlejet i betydeligt omfang. Videre blev lagt til grund,
at det starre sommerhus blev benyttet af skatteyderen i videre omfang end det mindre
sommerhus, og at det derfor var det store sommerhus, som i alt veasentligt tjente som
skatteyderen og hans families sommerhus.
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Pa denne baggrund fandt Retten det ikke godtgjort, at det mindre sommerhus havde vee-
ret benyttet som sommerhus til private formal for skatteyderen eller dennes husstand en
del af hans ejerperiode, saledes som dette skulle forstas i henhold til ejendomsavancebe-
skatningslovens § 8, stk. 2.

Ogsa denne afgarelse synes saledes baret af intensitetssynspunkter.

Praksis viser saledes pa den ene side, at selve den omstandighed, at en skatteyder ejer ét
sommerhus, ikke i sig selv afskarer skatteyderen fra at seelge et yderligere sommerhus
skattefrit.

Men praksis viser pa den anden side ogsa, at der i en sadan situation stilles betydelige
krav til beviset for, at de respektive sommerhuse begge har veeret anvendt til private
formal. Der stilles herunder krav til intensiteten af den respektive anvendelse af de to
sommerhuse.

Formentlig kan ogsa andre momenter spille ind:

Spergsmalet om en taet geografisk placering mellem skatteyderens flere sommerhuse
indgar ikke eksplicit i preemisserne for de trufne afgerelser. Men formentlig bevirker en
teet geografisk placering en skerpelse af beviskravene til den faktiske, private brug af de
respektive sommerhuse og til intensiteten af denne brug.

Endvidere ma det antages at have betydning, om der kan peges pa konkrete forhold, der
har fart til erhvervelse af flere sommerhusejendomme, ligesom den tidsmaessige afstand
mellem erhvervelsen af flere sommerhusejendomme ma antages at kunne spille en rolle.

Problemstillingen har en feellesflade med de sager, hvor en skatteyder kgber et sommer-
hus i kort geografisk afstand af sin helarsbolig. Pa dette omrade er det meget vanskeligt
at nd igennem med en pastand om, at sommerhuset har anvendt til private formal i
sommerhusreglens forstand, se herved fra de seneste ar bl.a. TfS 2007, 67 SR, TfS 2007,
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717 @L, TS 2008, 291 @L, TfS 2008, 822 SR samt TfS 2009, 497 BR og TfS 2009,
586 BR.
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