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Spergsmal 157: Ministeren anmodes om at oversende et notat om de regler, der
gadder for beskatning af vaadistigninger, nar disse kapitagevinster ikke er
skattefrie.

Svar: Spargsmalet er forstaet sdl edes, at spargeren anmoder om en oversigt over de
gaddende regler for beskatning af fortjeneste ved salg af fast ejendom, nér
fortjenesten ikke er skattefri efter den sdkaldte parcelhusregel .

Der henvisestil vedhadtede notat.



Notat vedr grende beskatning af fortjeneste ved salg af fast g endom

Fortjeneste og tab ved salg af fast gendom, der er erhvervet som led i den
skattepligtiges naaring, beskattes efter statsskattelovens regler.

| ale avrige tilfadde behandles fortjeneste og tab ved salg af fast ggendom efter
gjendomsavancebeskatningslovens regler.

1. Beskatning af fortjenesteved salgaf fast g endom, der er erhvervet som led
i den skattepligtiges naering

Salg af fast endom henharer under den skattepligtiges nagringsvej, nér det er den
skattepligtiges erhverv at deltagei omsagning af fast € endom, og nar den konkrete
gjendomshandel indgadr som et normalt led i den paged dendes erhvervsvirksomhed.

Kun giendomme, der ansesfor at veare et omsagningsaktiv, er skattepligtige efter
reglerne for naaingsgendomme. Hvis gendommen anses for at vage en
anlagsinvestering, er fortjeneste ved salg af gendommen derimod ikke
skattepligtig efter disseregler. Kgberen skal fare bevisfor, at g endommen er kbt i
anlagysgjemed.

Fortjenesten opgeres som den nominelle forskel mellem den oprindelige
anskaffelsessum og afstaelsessummen reduceret med henholdsvis kebs- og
salgsomkostninger, herunder kurstab pa obligationer og pantebreve, der er
erhvervet som led i afstaelsen.

Fortjeneste beskattes som personlig indkomst, og fremkommer der et tab, er dette
fuldt fradragsberettiget i den personlige indkomst.

2. Beskatning af fortjeneste ved salg af fast g endom efter g endomsavance-
beskatningsloven

Som udgangspunkt er fortjeneste ved salg af fast gendom, bortset fra fortjeneste
ved salg af naaringsgiendomme, skattepligtig efter jendomsavancebeskatnings-
loven.

Fritaget for beskatning er fortjeneste ved salg af g erboliger, der er omfattet af den
sakaldte parcelhusregel. Ligeledes er fortjeneste ved sag af stuehus til
landbrugsegiendom, der tjener eller har tjent til bolig for geren fritaget for
beskatning, dvs. at afstaelsessummen for selve stuehuset fratrukket
anskaffel sessummen for stuehuset ikke beskattes.

Fortjeneste, der er opnaet ved modtagel se af en ekspropriationsbeskatning eller ved
salgtil enerhverver, der efter formalet med erhvervel sen opfylder betingel sernefor
at ekspropriere ggendommen, er fritaget for beskatning.



Fortjenesten opgeres som afstaelsessummen omregnet til kontantveardi pa
af stéel sesti dspunktet fratrukket anskaffel sessummen omregnet til kontantveadi pa
anskaffel sestidspunktet.

2.1 Opger else af anskaffelsessummen

For gendomme, der er erhvervet den 19. mg 1993 eler senere omregnes
anskaffelsessummen til kontantvaadi, der beregnes ved, at den kontante del af
anskaffelsessummen lasggges sammen med kursveadien af eendommens
gaddsposter pa anskaffel sestidspunktet.

For ggendomme, der er erhvervet far den 19. maj 1993 kan g eren vadge mellem 4
forskellige indgangsvaadier:

1. Ejendomsvaadien pr. 1. januar 1993 med et tillaag pa 10 pct.

2. Ejendomsvaadien pr. 1. januar 1993 med et tillasg pa 10 pct. og med tillaeg
af et belab opgjort som halvdelen af forskellen mellem denne vaadi og
gjendomsvaadien pr. 1. januar 1996 (halvdelsreglen).

3. En 84 B-vurdering, hvis en sadan er foretaget.

4. Den faktiske kontantomregnede anskaffel sessum evt. pristal sreguleret med
tillaeg af vedligeholdel ses- og forbedringsudgifter, der er afholdt inden den
1. januar 1993, hvis denne vaadi er hgjere end vaardien opgjort efter 1, 2.
eller 3.

K gbsomkostninger afholdt af kaber kan tillasgges anskaffel sessummen.
Anskaffel sessummen forhgjes med 10.000 kr. fra og med anskaffelsesdret, og i
hvert kalenderdr i gjerperioden derefter. Dogikkei salgsaret medmindre dette ogsa
er kabsdret.

Anskaffelsessummen forhgjes desuden med foretagne vedligeholdelses- og
forbedringsudgifter ud over 10.000 kr. pr. kalenderdr. Dette gadder ogsa for
salgsaret.

Anskaffelsessummen nedssdtes med afskrivninger, der ikke er kommet til
genbeskatning efter afskrivningslovens 8§ 21 samt tab, der kan fratraskkes efter
afskrivningslovens § 21.

2.2 Opger ese af afstéel sessummen

Afstael sessummen omregnes til kontantvaardi pa af stael sestidspunktet.
Salgsomkostninger afholdt af sedger kan fradragesi af stael sessummen.

2.3 Avanceopger elsen

Opgerelsen sker for hver ggendom for sig.



For gendomme, der er kabt for den 1. januar 1999, indremmes et sdkaldt
gertidsnedslag. Nedslaget betyder, at det opgjorte tab/avancen nedsadtes med et
gjertidsnedslag, der beregnes som 5 pct. pr. & fra det 4. gjerdr, dog maksimalt 30
pct.

Ejertidsnedslaget er dog under afvikling, saledes at der fraog med 1. januar 2008
ikke laangere gives gertidsnedslag. Ejertidsnedslaget nedsadtes med 3 pct. pr.
kalenderar regnet fra 1. januar 1999.

Landbrugs- og skovbrugsejendomme kan i stedet for gertidsnedslag foretage et
bundfradrag i fortjenesten pa 241.000 kr. (2005). | stedet for gjertidsnedslag eller
bundfradrag kan landbrugs- og skovbrugsgendomme vadge at indeksere
anskaffel sessummen, dog tidligst fra og med kalenderaret 1993.

2.4 Beskatning af fortjenesten

Fortjenesten beskattes fuldt ud som kapitalindkomst. Fortjeneste, der vedrarer fast
gjendom under virksomhedsordningen, beskattes dog som personlig indkomst, nar
fortjenesten haaves.

Tab kan aene fradrages i anden g endomsavance eller overfares til aggtefadle til
modregning i anden ejendomsavance. Et resttab overferes til fradrag i senere ars
gjendomsavance.

Hvis gendommen er anskaffet far 19. mg 1993, og den faktiske anskaffel sessum
anvendes ved opgerel sen af anskaffel sessummen kan et evt. tab ikke overstige det
tab, der kan opgeres efter g endomsavancebeskatningslovens 8 4, hvis der var
anvendt indgangsvaadier

2.5 Udskydelse af beskatning
2.5.1 Succession

Der er i saaligetilfadde mulighed for at udskyde beskatningen enten ved brug af
successionsreglerne eller ved brug af genanbringel sesbestemmel serne.

Hvisder sker overdragel se af en fast gendom mellem samlevende agtefadler eller
hvisen ggendom i forbindel se med skifte ved separation eller skilsmisse er overfart
til den anden agtefadle, anses eiendommen for erhvervet pa tidspunktet for den
oprindelige erhvervelse. Agtefadlen succederer sdledes i den oprindelige
anskaffel sessum og overdragel sen udlgser ingen beskatning.

Patilsvarende viskan en efterlevende agtefad e indtraede i af dedes skattemasssige
stilling med hensyn til en fast gjendom, der tilherte afdade.

Hvis mere en havdelen af en fast gendom anvendes i overdragerens
erhvervsvirksomhed kan overdragel se med succession sketil overdragerens barn,
barnebarn, saskende, saskendes barn eller saskendes bagrnebarn. Adoptivforhold og
stedbarnsforhold sidestilles med naturligt slesgtsforhold. Overdragelse med



succession kan ogsa ske til en medarbejder, der har en neamere kvalificeret
tilknytning til virksomheden.

2.5.2 Genanbringelse

Beskatning af fortjeneste ved salg af erhvervsgendom kan udskydes ved
genanbringelse i en ny erhvervsgendom. Ved blandede gendomme ska
fortjenesten anbringes i den erhvervsmaessige del af egendommen.

Fortjenesten kan ogsd anbringesi ombygninger, tilbygninger eller nybyggeri paen
erhvervsg endom efter de samme principper som gadder for genanbringelsei enny
gjendom.

Tilsvarende gedder ogsafor erstatnings- eller forsikringssummer, der anvendestil
genopfarelse af den skadelidte gjendom.



