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Efter ejendomsværdiskatteloven skal en boligejer betale ejendomsværdiskat 
af enhver helårsbolig, sommerhus m.v., som boligejeren har rådighed over. 
Ved samlivsophævelse og skilsmisse kan dette give ubehagelige problemer 
for den part, der forlader den fælles bolig. Der kan også blive tale om be-
skatning af begge parter af samme beløb – som ingen har betalt. 
 
 
Ejendomsværdiskat  

Ejendomsværdiskat er en form for formueskat på bl.a. helårsboliger, herunder ejerlejlig-

heder, sommerhuse samt boliger på blandet benyttede ejendomme, f.eks. stuehuse på 

landbrugsejendomme.  

 

For hovedparten af de danske boliger afløste ejendomsværdiskatten fra 2000 og fremef-

ter den tidligere kendte ”lejeværdi af egen bolig”. Beskatningen af en ”lejeværdi af egen 

bolig” har rødder i skattelovgivningen tilbage til 1900-tallet, og gælder fortsat for visse 

typer ejendomme.  

 

Ejendomsværdiskat skal betales for alle boliger m.v., som står til rådighed for ejeren, og 

skatten skal betales, uanset om ejeren rent faktisk gør bug af boligen eller ej. Som ud-

gangspunkt er det således kun muligt at undgå ejendomsværdiskat, hvis ejendommen 

enten er udlejet eller er helt ubeboelig.  

 

http://www.v.dk/
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Ejendomsværdiskatten skal som udgangspunkt betales fra det tidspunkt, hvor ejeren 

overtager boligen, og frem til det tidspunkt, hvor næste ejer af boligen overtager denne. 

Sker indflytningen senere end overtagelsen, betales dog først ejendomsværdiskat fra 

indflytningsdagen. Og flytter ejeren tidligere end den næste ejers overtagelse, skal der 

kun betales ejendomsværdiskat frem til fraflytningstidspunktet.  

 

 

Samlivsophævelse og skilsmisse 
Reglerne for beregning af ejendomsværdiskat er for så vidt ganske enkle. Men ved sam-

livsophævelse eller skilsmisse kan reglerne resultere i en beskatning, der måske ikke 

altid forekommer lige forståelig.  

 

 

Én ejer 
Ejes boligen fuldt ud af den ene part i forholdet, og bliver denne part boende i huset 

efter samlivsophør eller skilsmisse, skal ejeren i sagens natur fortsat betale fuld ejen-

domsværdiskat som hidtil.  

 

Vælger ejeren derimod at fraflytte boligen, medens den anden part bliver boende i 

huset, er sagen lidt mere kompliceret. I denne situation har ejeren så at sige overladt 

rådigheden over boligen til den anden part, hvilket giver anledning til visse skattemæs-

sige overvejelser.  

 

I relation til betaling af ejendomsværdiskat m.v. må der formentlig her sondres mellem 

på den ene side tilfælde, hvor parterne har været gift, og på den anden side tilfælde, hvor 

parterne har været papirløst samlevende.  

 

Er der tale om ægtefæller, skal ejerægtefællen – der altså er fraflyttet ejendommen – 

under disse omstændigheder efter skattevæsenets praksis fortsat betale ejendomsværdi-

skat vedrørende boligen frem til det tidspunkt, hvor der er sket bodeling. Dette gælder 

også, selv om der går lang tid - eventuelt adskillige år - fra samlivet er ophørt og frem til 

bodelingen.  
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Er ejendommen ikke blevet solgt, vil der ved bodelingen blive taget stilling til, hvem af 

de tidligere ægtefæller, der skal overtage den hidtidige fælles bolig. Overtages ejen-

dommen af den ene ægtefælle (ejerægtefællen), men bebos ejendommen efter bodelin-

gen af den anden ægtefælle, bortfalder forpligtelsen til at betale ejendomsværdiskat, da 

der nu er tale om en udlejningsejendom. 

 

Her kan det imidlertid komme på tale at beskatte ejerægtefællen af en markedsleje for 

boligen, dvs. den leje, der lovligt kan opkræves efter lejelovgivningen. Dette er aktuelt, 

hvis de – nu fraskilte ægtefæller – efter skattevæsenets opfattelse konkret må anses for 

nærtstående i forbindelse med benyttelsen af ejendommen. 

 

Betaler den ægtefælle, der bor i boligen, rent faktisk kun en mindre leje eller måske slet 

ingen leje, skal denne ægtefælle (lejerægtefællen) som udgangspunkt beskattes af den 

fordel, som ægtefællen opnår ved at kunne bo i ejendommen til en lav eller ingen leje. 

Da ægtefællerne er skilt, skal der ikke betales gaveafgift, men derimod indkomstskat af 

fordelen. Der kan altså her blive tale om beskatning af samme beløb to gange, selv om 

der ikke har været betalt noget som helst i leje: Ejerægtefællen skal beskattes af den leje, 

som vedkommende kunne have krævet, men altså ikke har fået. Og lejerægtefællen skal 

beskattes af samme beløb, dvs. den leje, som ejerægtefællen kunne have opkrævet.  

 

Papirløst samlevende kan næppe anses for omfattet af skattevæsenets særlige praksis 

om betaling af ejendomsværdiskat i perioden frem til bodelingen, da papirløst samle-

vende ikke skal foretage en bodeling i ægteskabslovgivningens forstand ved samlivsop-

hør.   

 

Dette fører efter de generelle tilkendegivelser i skattevæsenets egen vejledning frem til, 

at det kan komme på tale at beskatte ejeren på samme måde, som hvis boligen blev udle-

jet til en fremmed, dvs. at beskatte ejeren af en markedsleje af boligen allerede fra tids-

punktet fra samlivsophævelsen, hvis parterne må anses for nærtstående. Og betaler leje-

ren rent faktisk kun en mindre leje eller måske slet ingen leje, skal lejeren som udgangs-

punkt beskattes af den fordel, som lejeren opnår ved at kunne anvende boligen til en lav 

eller ingen leje, som personlig indkomst.  
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Der foreligger imidlertid i praksis eksempler på, at ejeren er blevet afkrævet ejendoms-

værdiskat – fremfor skat af en markedsleje. En sådan afgørelse har Landsskatteretten 

bl.a. truffet i september 2014, jf. nærmere nedenfor.  

 

 

Ejendomme i sameje 
I mange tilfælde ejer ægtefæller eller ugifte samlevende boligen i fællesskab, således at 

hver part har andel i ejendommen, f.eks. med halvparten til hver. Det bemærkes, at den-

ne ejerform er uafhængigt af, hvorvidt ægtefællerne måtte have almindeligt formuefæl-

lesskab eller særeje, forstået således, at sameje ikke eksisterer i kraft af formuefælleska-

bet. 

 

Ved et sådant sameje om en fast ejendom, som parterne anvender som bolig, skal hver 

part betale ejendomsværdiskat vedrørende den del af boligen, som den pågældende part 

ejer. Ejendomsværdiskatten beregnes her for ejendommen som helhed, og fordeles her-

efter mellem ejerne på baggrund af de ejerandele, som de respektive ejere hver især har.  

 

Ved samlivsophør og skilsmisse gælder der i princippet samme regler som ovenfor be-

skrevet.  

 

Den ægtefælle eller samlever, der ejer en andel af ejendommen og bliver boende i ejen-

dommen, skal fortsat betale ejendomsværdiskat vedrørende vedkommendes (egen) andel 

af ejendommen.  

 

Den part, der fraflytter ejendommen, men som stadig er medejer af ejendommen, skal – 

hvis der er tale om ægtefæller - fortsat betale ejendomsværdiskat af denne ejers andel af 

ejendommen frem til bodelingstidspunktet. Har den fraflyttede ægtefælle fortsat andel af 

ejendommen efter bodelingen, kan det komme på tale at beskatte den fraflyttede ægte-

fælle af en markedsleje vedrørende dennes andel af ejendommen, hvis parterne konkret 

må anses for nærtstående.  

 

Har parterne været ugift samlevende, kan det – efter de generelle tilkendegivelser i skat-

tevæsenets egen vejledning - komme på tale at beskatte den fraflyttede part, som stadig 
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ejer en andel af ejendommen, af en markedsleje vedrørende denne andel, hvis parterne 

konkret må anses for nærtstående.  

 

Men som nævnt ovenfor nåede Landsskatteretten så sent som ved en afgørelse fra 11. 

september 2014 frem til, et noget andet resultat. Landsskatteretten fastslog således, at 

den fraflyttede samlever skulle svare ejendomsværdiskat af boligen frem til det tids-

punkt, hvor ejendommen blev overdraget til den anden samlever. Den pågældende sag 

drejede sig drejede sig om et ugift samlevende par, hvor kvinden havde forladt den fæl-

les bolig i slutningen af 2009, medens manden blev boende i huset. I september 2010 

aftalte parret, at manden med virkning fra 1. januar 2010 skulle overtage kvindens andel 

af ejendommen, således at manden fra dette tidspunkt ejede hele ejendommen. Samtidig 

skulle manden overtage de tinglyste panthæftelser. Overdragelsen blev imidlertid først 

registreret i de offentlige registre som effektueret i slutningen af 2011, og kvinden havde 

også for 2011 fratrukket renteudgifter vedrørende ejendommen på selvangivelsen. 

Landsskatteretten nåede her frem til, at kvinden på denne baggrund skulle betale ejen-

domsværdiskat vedrørende hendes andel af ejendommen frem til slutningen af 2011.  

 

Kvinden var ingenlunde tilfreds med at skulle betale ejendomsværdiskat i 2 år efter 

hendes fraflytning. Der blev i denne sag tilsyneladende ikke fra skattevæsenets side rejst 

spørgsmål om beskatning af en markedsleje, hvilket i nogle tilfælde kan føre frem til en 

hårdere beskatning end ejendomsværdiskat.  

 

Skattevæsenets praksis synes på dette område ikke at være ganske fast. Den relativt 

sparsomme praksis på området tyder måske også på, at skattevæsenet farer med en vis 

lempe i disse sager, hvor det samtidig formentlig kan være meget vanskeligt at fastslå, 

om parterne efter et samlivsophør fortsat må anses som nærtstående i skatteretlig for-

stand.  

 
_______ o _______ 

 
 


