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Parcelhusreglen — Betingelser for skattefrihed nar udstykning ©
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Parcelhuse med et grundareal pa mindre end 1.400 m? kan som udgangs-
punkt selges skattefrit, hvis huset har tjent som bolig for ejeren. Det sam-
me geelder for sommerhuse, som ejeren har anvendt til private formal. Er
grunden starre end 1.400 m?, kan et skattefrit salg kun komme pa tale un-
der visse forudsatninger, der omtales nedenfor.

Fortjeneste ved salg af fast ejendom er som udgangspunkt skattepligtig for ejeren.

For ejerboliger er der dog fastsat serlige undtagelsesbestemmelser (parcelhusreglen),
der medferer, at ejerboliger i mange tilfeelde kan salges skattefrit. Den praktiske hoved-
regel pa dette omrade er saledes, at en ejendom kan se&lges skattefrit, hvis ejendommen
har tjent som bolig for ejeren i en del af eller i hele ejerperioden.

Loven opstiller dog nogle yderligere forudsatninger for at selge boligen skattefrit.

Gar man som boligejer i salgstanker, kan det derfor vaere en meget god ide at foretage en
nermere undersggelse af mulighederne for et skattefrit salg, far der underskrives slut-
seddel og maske investeres i en anden bolig.

Grunden mindre end 1.400 m2

Den farste og i praksis langt vigtigste forudsatning er den velkendte regel om, at ejerbo-
liger, herunder ejerlejligheder, kan selges skattefrit, hvis ejendommens grundareal er
mindre end 1.400 m?,
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Loven giver dog ogsa mulighed for, at starre ejendomme kan salges skattefrit, nar vis-
se betingelser efter yderligere to undtagelsesbestemmelser er opfyldt:

Skattefrihed, selv om grunden er stgrre end 1.400 m?
For det farste hvis — som det anfares i loven — ’der ifglge offentlig myndigheds bestem-
melse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til selvsteendig bebyggelse.”

Bag denne kryptiske formulering af loven ligger den for sa vidt enkle regel, at parcelhu-
set m.v. kan szlges skattefrit, selv om grundarealet overstiger 1.400 m?, hvis det er ude-
lukket at frastykke en grund til selvsteendig bebyggelse.

Men det kraeves, at udstykning er udelukket som fglge af “offentlig myndigheds be-
stemmelse” — dette som modseetning til privatretlige servitutter.

Til illustration naevnes i SKAT’s egen vejledning som et eksempel, at et enfamilieshus
pa en grund med et areal pa 2.000 m? som udgangspunkt ikke kan salges skattefrit som
falge af grundens starrelse. Ejendommen er imidlertid omfattet af en lokalplan, hvorefter
der ikke kan ske udstykning, medmindre der vedtages en supplerende lokalplan. Szlges
ejendommen, uden at der er udarbejdet en supplerende lokalplan, kan der ikke ske ud-
stykning til selvsteendig bebyggelse, og en fortjeneste ved salget er derfor skattefri.

Betingelsen om, at udstykning skal veere udelukket som fglge af offentlig myndigheds
bestemmelse skal forstds ganske bogstaveligt. Det betyder, at det saledes ikke er til-
straekkeligt for at opna adgang til et skattefrit salg, at udstykning er udelukket som falge
af privatretlige servitutter.

Det indebaerer eksempelvis, at en vedtagelse blandt grundejerne i et givet omrade om, at
grundene skal vare pa mindst 2.000 m?, ikke vil give grundlag for et skattefrit salg, selv
om den enkelte grundejer som faglge af vedtagelsen rent faktisk ikke kan frastykke en
grund til selvsteendig bebyggelse.
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Reglen er givetvis begrundet i det synspunkt, at den enkelte grundejer ikke, f.eks. qua en
grundejerforening, skal kunne aftale sig frem til en gunstigere skatteretlig stilling end
lovens udgangspunkt, nemlig at skattefritagelsen er forbeholdt typiske boliger med et
grundareal pa mindre end 1.400 m?, hvorimod fortjeneste ved salg af udstykningsegnede
ejendomme ikke skal vaere omfattet af skattefritagelsen.

Denne problemstilling er med mellemrum kommet op til overfladen i konkrete sager,
herunder senest i en sag afgjort ved Landsskatteretten sidste efterar. Her var der tale om
et mindre sommerhus pa en grund pa 3.971 m2. Pa ejendommen var lyst en privatretlig
servitut, hvorefter parcellen ikke matte udstykkes i parceller, der var mindre end 2.000
m2. Grundejerforeningen i omradet var pataleberettiget, og tillod efter det oplyste efter
egen fast praksis ikke udstykninger af grunde pa mindre end 2.000 m?.

Kommunen oplyste under sagens behandling, at mindstegrundstarrelsen i bebyggede
sommerhusomrader samt nyudstykninger i sommerhusomrader i kommuneplanen var
fastsat til 2.000 m2. Men efter Bygningsreglementet kunne kommunalbestyrelsen ikke
nagte at godkende grunde med et areal pa min. 1.200 m2 ved sommerhuse i sommer-

husomrader.

Efter kommunens opfattelse kunne der derfor isoleret set i forhold til kommuneplanen
og bygningsreglementet fra ejendommen godt udstykkes en grund til selvsteendig bebyg-
gelse.

| forhold til den privatretlige servitut om en mindste grundstarrelse pa 2.000 m2, var
det derimod — og vel naeppe overraskende - kommunens opfattelse, at der ikke kunne ske
udstykning, da grundeejerforeningen som pataleberettiget havde erklaret, at man ikke
ville tillade en udstykning af grunde pa mindre end 2.000 m2.

Pa denne baggrund meddelte SKAT, at en eventuel fortjeneste ved salg af sommerhuset
ville veere skattepligtig for sommerhusejeren, da udstykning ikke var hindret af offent-
lige myndigheders bestemmelser”. Denne afgarelse blev sidenhen stadfaestet af Lands-
skatteretten.
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Offentlig pataleret

Som eneste modifikation til dette udgangspunkt falger skatteveesenet den praksis, at en
privatretlig servitut, der forbyder udstykning, kan danne grundlag for skattefritagelse,
hvis servitutten helt eller delvist er underlagt offentlig pataleret, og den offentlige myn-
dighed benytter sig af pataleretten.

Dokumentation for manglende udstykningsret

Det er boligejerens opgave at dokumentere, at der ikke kan ske udstykning fra ejen-
dommen. En sadan dokumentation kan tilvejebringes ved at anmode kommunen om at
udstede en ikke-udstykningserklaering, dvs. en udtalelse fra kommunen om, at der ikke

kan forventes dispensation fra et generelt forbud mod udstykning.

Har man tidligere sggt om tilladelse til udstykning, men faet afslag fra myndighederne,
kan et sadant afslag efter omstendighederne ligeledes fremlaegges som dokumentation.

Den omstendighed, at ejendommen ligger i landzone og derfor er omfattet af planlovens
generelle forbud mod udstykning til selvsteendig bebyggelse, er ikke en tilstreekkelig
dokumentation for, at der ikke kan ske udstykning til selvstendig bebyggelse. Det skyl-
des, at planloven giver mulighed for at dispensere fra det generelle forbud mod bebyg-

gelse.

Efter domstolspraksis vil en tilkendegivelse fra myndighederne om, at det "ikke kan
udelukkes, at der kan gives tilladelse til udstykning af ejendommen”, ikke veere tilstraek-
keligt til at opna skattefrihed.

Udstykning mulig

Viser det sig, maske mod boligejerens forventning, at det er muligt at udstykke en grund
til selvsteendig bebyggelse, vil en fortjeneste ved salg af den udstykkede grund veere
skattepligtig for boligejeren. Anvender ejeren den oprindelige ejendom, dvs. den oprin-

delige bebyggelse pa stamparcellen, som bolig efter frastykningen, kan denne ejendom
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sidenhen salges skattefrit. Det vil derfor vaere en fordel at fa de skattemaessige forhold
afklaret i meget god tid far salget.

Udstykning vil medfgre vaesentlig veerdiforringelse
Hovedreglen om beskatning af en fortjeneste ved salg af ejerbolig brydes for ejendomme
med et stgrre grundareal end 1.400 m? af endnu en undtagelsesbestemmelse.

Et skattefrit salg af en ejerbolig med et starre jordtilliggende end 1.400 m? kan saledes
komme pa tale, hvis — som det siges i loven — udstykning ifglge erkleering fra told- og
skatteforvaltningen vil medfagre vesentlig veerdiforringelse af restarealet eller den be-
staende bebyggelse.”

Ved restarealet forstas den del af grundarealet, der resterer efter en eventuel udstykning.

Er det sdledes SKAT’s vurdering, at en udstykning af et areal fra grunden til selvstendig
bebyggelse vil medfare en vaesentlig veerdiforringelse af restarealet eller den bestaende
bebyggelse, vil ejendommen i sin helhed kunne salges skattefrit, hvis ogsa de gvrige
betingelser for et skattefrit salg er opfyldt.

Eksempelvis kan navnes det tilfeelde, hvor der er tale om en ejendom med en stor og
flot have, og hvor der i bygningen er et stgrre vinduesparti med udsigt til denne have.
Forestiller man sig nu, at der sker frastykning af denne have, hvorefter de store vindues-
partier i den oprindelige ejendom nu giver adgang til udsigt til en hak eller et planke-

veerk, vil prisen for den oprindelige ejendom styrtdykke.

| domstolspraksis er bl.a. lagt veegt pa differencen mellem ejendommens verdi far en
eventuel udstykning og den samlede vaerdi af restarealet, den bestaende bebyggelse og
den eventuelt udstykkede grund efter udstykning.

Men som det videre anfgres i SKAT’s egen vejledning - og for sa vidt i strid med det
ovenfor anfgrte - kan en sammenligning af veerdierne fgr og efter en udstykning i nogle

tilfelde fare til et uhensigtsmaessigt resultat. Det kan ske, hvor en vasentlig veerdined-
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gang pa restarealet og/eller bebyggelsen er kombineret med en tilsvarende veardiforagel-
se pa det eventuelt udstykkede areal. Den situation forekommer i de tilfeelde, hvor her-
lighedsverdier fragar restarealet med den bestaende bebyggelse og tilgar det udstykkede
areal. Selv om summen af vardierne fagr og efter udstykningen er ugendret, bliver der tale

om en vasentlig veerdiforringelse af restarealet og/eller den bestaende bebyggelse.

Det beror pa en konkret vurdering, om en udstykning vil medfgre en vaesentlig veerdifor-
ringelse. Vurderingen foretages pa baggrund af mange forskellige faktorer, herunder
grundens starrelse og form, omradets og bebyggelsens karakter, placeringen af beboel-
sesejendommen pa grunden, adgangsmuligheder, udsigtsforhold m.v.

Hvis det er muligt at udstykke flere grunde fra én ejendom, kan der ikke udstedes en
veerdiforringelseserklering, hvis blot én af grundene kan udstykkes uden veesentlig veer-
diforringelse af restarealet eller den bestaende bebyggelse. De gvrige grunde, som det er

muligt at udstykke, anses i denne sammenhang for at udgere en del af restarealet.

Er boligejeren ikke tilfreds med SKATSs afgarelse om, hvorvidt en udstykning vil medfe-
re en veesentlig verdiforringelse, kan boligejeren klage over afggrelsen til VVurderings-
ankenavnet henholdsvis til Landsskatteretten.
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