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Ejendomsavance — genanbringelse — landbrug - parcelhusreglen

Spergsmal

Svar

1.

Vil en ejendomsavance ved frasalg af et jordstykke pa 3,9781 ha jord kunne genanbringes i en ny hal der
af sperger overvejende bruges til privat ridehal, jvf. ejendomsavancebeskatningslovens §§ 6A og 6C?

Nej.

2.

Kan ejendomsavancen jfr. spm. 1 1 stedet genanbringes i 1 ha. landbrugsjord, der péatenkes erhvervet til
afgresning af ejendommens hestehold?

Nej.

3.

Vil matriklen alternativt kunne fraselges uden avancebeskatningsmassige konsekvenser, hvis ejendom-
mens vurderingsmassige status @ndres til beboelse?

Nej.

Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger erhvervede sammen med sin tidligere a&gtefelle ejendommen 11993. I forbindelse med skilsmisse
er sporgeres nuvaerende egtefelle indtradte som ejer (50 %) i 2000. Erhvervelsen skete primert med
beboelse og hestehold for gje, og det er stadig benyttelsen.

Sperger onsker bedre traeningsfaciliteter til sine rideheste, og vil derfor gerne anvende provenuet, fra det
eventuelle frasalg af jord, til at opfere en ridehal, eller tilkebe ca. 1 ha grasningsjord. Der er tale om en
planlagt disposition.

Ejendommen er pr. 1. oktober 2008 vurderet som et bebygget landbrug til kr. 1.850.000. Heraf udger
stuehusets ejendomsverdi 585.500.

Ejendommens nuverende areal er pd 10,0210 ha. Ejendommen bestir af 5 matrikler. De 4 matrikler
er beliggende samlet 1 umiddelbar neerhed af ejendommens bygninger. Den sidste matrikel der, er pé
39.781 kvm., er beliggende ca. 2 km fra hovedejendommen og er skov eller rekreativt omréde. Det er
dette naturareal der overvejes afstaet til en nabo. Kort og Matrikelstyrelsen har oplyst, at matriklen er
noteret som en landbrugsejendom i forening med ejendommens gvrige matrikler. Det, at de fem matrikler
1 matriklen er noteret som en landbrugsejendom, betyder, at ejeren af navnte landbrugsejendom ikke
kan frasalge en af matriklerne uden, at dette sker ved, at en praktiserende landinspekter udarbejder en
sag om udstykning i overensstemmelse med reglerne om arealoverfersel i lov om udstykning og anden
registrering 1 matriklen.

Pé ejendommen er der i henhold til BBR felgende bygninger

Stuehus pa 149 kvm. boligareal der er opfort 1 1931.

Hestestald pa 210 kvm. der ligeledes er opfert 1 2001.

Ladebygning pa 111 kvm., opfert 1 2001.

Ladebygning pa 83 kvm., opfert i 2001.

Det er oplyst, at ejendommen ikke drives som et egentligt erhvervsmassigt landbrug. Ejendommens
jord anvendes primert til det private hestehold (he og afgrasning). Derudover har der dog 1 2 ar
vaeret en lejeaftale vedr. ca. 5,3 ha af den dyrkbare jord der er beliggende 1 naerheden af ejendommens
bygninger. Aftalen omfattede séledes ikke det naturareal der nu overvejes afstdet. Spergeren havde 1
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henhold til aftalen en arsindtaegt pd kontant kr. 4.000 samt naturalier i form af gedning og grovfoder til
hestene.

Spergers eventuelle opfattelse ifolge anmodning og bemerkninger til sagsfremstilling

Spergeren er af den opfattelse at sporgsmil 1 og 2 begge ber besvares bekraftende, da det er den
vurderingsmessige status som landbrug, samt den mulige erhvervsmessige anvendelse, der er afgerende
for anvendelsen af genanbringelsesreglerne. Det anferes, at hallen alternativt ville kunne anvendes til
erhvervsmaessige formal (opbevaring af maskiner, materialer og lignende). Reprasentanten finder saledes
at der skal legges vaegt pa den mulige erhvervsmassig anvendelse, uanset om den erhvervsmassige
anvendelse pa ansegningstidspunktet er nul eller beskeden. Der henvises til LSR 07- 02702 af 30. juli
2008/ SKM2008.676.LSR.

SKATs indstilling og begrundelse
Lovgrundlag til spergsmal 1 og 2 om genanbringelse:

Spergsmél 1 og 2 omhandler mulighederne for genanbringelse af ejendomsavance ved frasalg af en
matrikel.

Fortjeneste ved afstaelse af fast ejendom, der ikke er erhvervet som led i den skattepligtiges naring, skal
som udgangspunkt beskattes efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven.

I visse tilfelde kan beskatningen af ejendomsavance dog udskydes i forbindelse med erhvervelse eller
om-, til-, eller nybygning af fast ejendom jf. ejendomsavancebeskatningslovens §§ 6A og 6C.

Det er en betingelse for anvendelsen af reglerne om genanbringelse, at sédvel den afstdede som den
erhvervede ejendom anvendes erhvervsmassig i ejerens eller den samlevende agtefelles erhvervsvirk-
somhed. Udlejning af anden fast ejendom end fast ejendom, anses i denne forbindelse ikke for erhvervs-
virksomhed. Udlejning af ejendom der benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller
skovbrug, jf. vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7 har frem til vedtagelsen af Lov 2009-06-12 nr. 525 om
@ndring af aktieavancebeskatningsloven og forskellige andre love varet anset for erhvervsmeessig.

Praksis til spergsmal 1 og 2 om genanbringelse

Repreasentanten henviser i anmodningen til LSR2008.07-02702/- SKM2008.676.L.SR. Denne Landsskat-
teretssag vedrarer genanbringelse 1 den erhvervsmassige del af en nyerhvervet landbrugsejendom, hvor
driftsbygningerne udlejes til andet formél end landbrug, medens jorden anvendes i klagerens erhvervs-
massige landbrugsvirksomhed. Landsskatteretten afgjorde at der ogséd kunne genanbringes 1 den del af
landbrugsejendommen der var udlejet til et ikke landbrugsmaessigt formél. Landskatteretten bemaerker
blandt andet at ejendommen er vurderet som en landbrugsejendom, og det @ndrer ikke pa den vurderings-
massige status, at klageren vil udleje en del af driftsbygningerne til 3. mand til brug for opbevaring. I
den pégaeldende landsskatteretssag var der tale om en ejendom der 1 ovrigt indgik i1 klageres landbrugs-
virksomhed.

I konsekvens af denne kendelse har SKAT 1 SKM2008.1033.SKAT udsendt en meddelelse om genopta-
gelse, hvoraf det bl.a. fremgar, at "der kan ske genanbringelse af ejendomsavance ogsa i den del af
en landbrugsejendom mv., der pa genanbringelsestidspunktet anvendes til ikke-landbrugsmaessige formaél
mv. Det er dog forudsat, at der er tale om udlejning af en ejendom eller del af en ejendom, der pa
genanbringelsestidspunktet benyttes til landbrug, gartneri, planteskole, frugtplantage eller skovbrug, jf.
vurderingslovens § 33, stk. 1 eller 7."

I SKM2008.181.SR fandt Skatteradet at der ikke kunne genanbringe en ejendomsavance i den del af en
svensk blandet ejendom, der benyttes til deltidsskovbrug, da betingelsen om erhvervsmessig anvendelse
af ejendommen ikke kunne anses for opfyldt. P4 den pagaldende ejendom forventede man en mindre
indtjening fra skovhugst. Ifelge ejendomsvardioplysninger fra Sverige vedrerte 69 % af ejendomsvardi-
en erhvervsdelen (skovarealer og driftsbygninger). Det var pastaet at ejendommen via skovhugst ville
indbringe et arligt overskud pa SEK 51.000. Overskuddets storrelse kunne ikke sand synliggeres og var
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efter SKATSs opfattelse et oppustet tal. Skatterddet fandt at der var erhvervet et fritidshus 1 Sverige med et
mindre skovareal, som ikke kan antages drevet erhvervsmassigt.

I SKM2008.886. SR fandt Skatterddet at en eventuel fortjeneste ved to ubebyggede landbrugsgrunde
kunne genanbringes, da de blev brugt erhvervsmassigt til landbrugsformél. De 2 ejendomme, er vurderet
som "ubebygget land brugsareal. Jorden har varet anvendt landbrugsmeessigt, idet jorden har veeret
bortforpagtet til landmand og/eller braklagt i overensstemmelse med EU’s braklegningsbestemmelser for
landbrugsjord (enkeltbetalingsordningen). Skatteradet fandt at fortjeneste ved salg af ejendommene ville
kunne genanbringes forudsat ejendommene fortsat anvendes erhvervsmaessigt til landbrugsformal.

Begrundelse for svar pa spergsmél 1 og 2 om genanbringelse

Det er SKAT opfattelse at det i henhold til genanbringelsesbestemmelserne i ejendomsavancebeskatnings-
lovens §§ 6A og 6C er et ufravigeligt krav for reglernes anvendelse, at sdvel den afstiede som den
erhvervede ejendom anvendes erhvervsmaessig.

Spergsmal 1
Spergsmaélet omhandler hvorvidt ejendomsavance, ved frasalg af matriklen pa 3,9781 ha, kan genanbrin-
ges i en ny hal, der af sperger overvejende bruges til privat ridehal.

Spergsmalet mé& besvares benagtende, allerede fordi den del af ejendommen, der patenkes afstet,
efter det oplyste ikke anvendes erhvervsmassigt. Imidlertid skal det ogsd bemarkes, at heller ikke den
patenkte nybyggede hal ville kunne anses for at opfylde betingelserne for erhvervsmaessig anvendelse.

Spergsmal 1 indstilles derfor besvaret benagtende.

Spergsmal 2

Spergsmaélet angdr hvorvidt ejendomsavancen jfr. spergsmal 1, i stedet kan genanbringes i tilkebt land-
brugsjord, der anvendes til afgrasning af ejendommens hestehold.

Som spergsmadl 1 mé spergsmél 2 besvares benagtende allerede fordi, den del af ejendommen, der pédten-
kes afstdet, efter det oplyste ikke anvendes erhvervsmeessigt. Efter det oplyste om anvendelsen af det
tilkobte areal vil dette imidlertid heller ikke opfylde betingelserne for genanbringelse, idet anvendelsen
ikke kan anses for at vare erhvervsmaessig.

Spergsmal 2 indstilles derfor besvaret benagtende.
Lovgrundlag spergsmal 3

Safremt sporgers ejendom @ndre benyttelse og, som forudsat i1 spergsmalet, vurderes som en beboelses-
ejendom med en lejlighed, skal spergsmélet om beskatning af ejendomsavance afgeres efter ejendomsa-
vancebeskatningslovens § 8.

I henhold til ejendomsavancebeskatningslovens § 8 kan en- og tofamilieshuse, som ejeren beboer, afstas
skattefrit, safremt

ejendommens samlede grundareal er mindre end 1.400 m? eller

der ifolge offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til selvstendig
bebyggelse eller

udstykning ifelge erklering fra told- og skatteforvaltningen vil medfere vasentlig verdiforringelse af
restarealet eller den bestaende bebyggelse.

Praksis til spergsmél 3
Sperger forudsatter i sit 3. spergsmaél at ejendommens vurderingsmaessige status kan @ndres til beboelse.

Ifolge praksis skal ejendomme med jordtilliggender pd mere end 5% ha, som drives landbrugsmaessigt,
normalt henfores til landbrugsmaessig benyttelse. I en dom offentliggjort i SKM2008.464.BR anses en
ejendom for landbrugsmaessigt benyttet, idet ca. 3 hektar jord ud af et samlet jordtilliggende pa 10,2697
hektar var bortforpagtet til greesning.
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I henhold til ejendomsavancebeskatningslovens § 8 stk. 1 skal fortjeneste ved afstaelse af en- og tofami-
lieshuse ikke medregnes, hvis huset har tjent til bolig for ejeren og ejendommens samlede grundareal
er mindre end 1.400 m? eller der ikke kan udstykkes fra grunden uden vesentlig vardiforringelse af
restarealet eller den bestaende bebyggelse.

Bestdr ejendommen af flere matrikelnumre, er det alene det bebyggede matrikelnummer, der er omfattet
af ejendomsavancebeskatningslovens §8 stk. 1. Samnoterede matrikelnumre og ejendomme, hvor bebyg-
gelsen ligger hen over matrikel-skel, betragtes dog under ét.

T£S 2000,829 LR. Ligningsradet afgav bindende forhandsbesked om, at et grundstykke pa 7.350 m2 fra
et enfamilieshus kunne s&lges skattefrit til en nabolandmand. Den samlede ejendom kunne vare solgt
skattefrit. Ligningsradet meddelte, at skattefriheden forudsatte, at arealet blev overdraget efter reglerne
om arealoverforsel, eller at aftalen var betinget af udstykning, men at udstykningen endnu ikke havde
fundet sted. Er udstykningen gennemfort, er der tale om salg af en selvstendig ejendom.

Begrundelse for svar pa spergsmaél 3

Spergsmal 3 angar hvorvidt matriklen kan fraselges uden avancebeskatningsmaessige konsekvenser, hvis
ejendommens vurderingsmaessige status andres til beboelse.

Afgorelsen om ejendommens vurderingsmaessige status er en afgerelse omfattet af vurderingsloven,
hvorom der ikke gives bindende svar.

For god ordens skyld skal oplyses, at SKAT pé det foreliggende grundlag ikke anser det for sandsynligt,
at ejendommens vurderingsmassige status kan andres til beboelse jfr. den praksis som er beskrevet
ovenfor.

Til trods for, at SKAT finder usandsynligt, at ejendommens vurderingsmassige status kan @ndres til
beboelse, indstiller SKAT, at spergsmél 3 ikke afvises men besvares under den af sperger enskede
forudsetning.

Da matriklen er noteret som en landbrugsejendom i forening med ejendommens ovrige matrikler og fra-
salget ikke kan gennemfores uden udstykning efter reglerne om arealoverfersel, er salget af matriklen, en
delafstielse af sporgers ejendom. Der forudsatter dog, at salget sker inden udstykningen finder sted. Det
afgerende er herefter, hvorvidt den samlede ejendom kunne vere solgt skattefrit. Er ejendommens
benyttelse og vurderingsmassige status @ndret til beboelse skal det afgeres efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8, hvorvidt ejendommen kan afstas skattefrit.

Da ejendommens samlede areal er over 1.400 m2 og der hverken foreligger oplysninger om, at der ifelge
offentlig myndigheds bestemmelse ikke fra ejendommen kan udstykkes grund til selvstendig bebyggelse
eller erklering fra told- og skatteforvaltningen om, at udstykning vil medfere vaesentlig verdiforringelse
af restarealet eller den bestdende bebyggelse, opfylder hele ejendommen saledes ikke, pa det foreliggende
grundlag, betingelserne for at kunne afstés skattefrit.

Matriklen kan dermed heller ikke afstds skattefrit.
Spergsmal 3 indstilles derfor besvaret benagtende.
Skatterddets afgerelse og begrundelse

Skatterddet tiltrddte SKATs indstilling.

AFG nr 9425 af 23/06/2009 4



