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Der indgar ofte spgrgsmal om blandt andet de skattemassige konsekvenser ved overdra-
gelse af et sommerhus til bgrnene. Jeg vil med denne artikel prgve at samle nogle af de rad
op, som jeg ofte giver, nar foraldre overveje at overdrage et sommerhus til barnene.

Overgang af sommerhuset til bgrn kan udlgse skatter

Ved overgang af et sommerhus til bgrnene, skal foraeldrene beskattes pd samme made som
ved salg. Det indeberer, at hvor betingelserne for et skattefrit salg efter den sakaldte
”sommerhus-regel” er opfyldt, vil der ikke blive udlgst skatter ved sommerhusets over-

gang til den yngre generation.

Er betingelserne i sommerhusreglen derimod ikke opfyldt, skal der betales skat som ved
salg til en fremmed. Og denne skat udlgses, selvom sommerhuset overdrages fuldt og helt
som gave til bgrnene. Det er altsa uden betydning, om foraeldrene modtager penge.

For barnenes vedkommende skal der svares gaveafgift, hvis sommerhuset overgar som
gave i foreeldrenes levende live. Hvis overgangen sker som arv, skal der svares boafgift.
(tidligere kaldet arveafgift). Gaveafgiften eller boafgiften udger 15 pct. af veerdien af ga-
ven eller arven. Ved opgarelse af veerdien af gaven er det kun friveerdien, der udlgser ga-
ve- eller arveafgift. Og ved opgerelse af denne friveerdi, kan det for mange kendte 1982-
cirkuleere bringes i anvendelse, dvs. at sommerhuset kan veerdianseettes til seneste ejen-
domsvurdering minus 15 pct. Det gelder ogsa, selv om det er ret abenbart, at handelspri-

sen er starre.
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Sommerhus-reglen
Sommerhusreglen om skattefrit salg af et sommerhus er en pendant til den sakaldte "par-

celhus-regel”.

Et skattefrit salg af et sommerhus kommer efter denne lovregel pa tale, hvis ejeren eller
hans husstand har benyttet sommerhuset til private formal i en del af eller hele den perio-
de, hvori ejeren har ejet ejendommen. Det er ikke tilstreekkeligt, at ejeren eksempelvis har
brugt ejendommen som barn. Det kraves, at ejeren har anvendt sommerhuset i den perio-
de, hvor vedkommende selv har ejet ejendommen. En sadan problemstilling foreligger
eksempelvis, hvor et barn arver familiesommerhuset, og ikke nar at fd& sommerhuset an-
vendt til private formal, inden et videresalg. Barnet skal i en sadan situation beskattes af

en fortjeneste ved videresalget.

Herudover skal visse arealkrav vere opfyldt. Det er nemlig en betingelse for et skattefrit
salg eller overgang til barn, at ejendommens grundareal er mindre end 1.400 m?. Er grun-
den storre end 1.400 m?, vil et skattefrit salg dog i visse tilfelde alligevel kunne komme
pa tale. Det geelder for det farste, hvis det er udelukket at udstykke fra grunden som falge
af begraensninger fastsat af offentlige myndigheder, eksempelvis lokalplanbestemmelser
om, at der ikke m& udstykkes grunde p& mindre end 2.000 m?. Ligeledes vil et sommerhus
pa en starre grund efter loven kunne salges skattefrit, hvis en eventuel udstykning vil
medfare vasentlig veerdiforringelse af restarealet eller den bestaende bebyggelse.

Ligger sommerhuset pa en starre grund, dvs. en grund over 1.400 m?, og er det muligt at
udstykke en grund fra den oprindelige parcel, kan det veere en god ide at iveerksatte en
sadan udstykning i god tid far overdragelse af sommerhuset. Det skyldes, at den bebygge-
de parcel, hvor det oprindelige sommerhus er placeret, efter en udstykning vil kunne sel-
ges skattefrit, hvis ejeren vel at meerke har anvendt sommerhuset til private formal efter
udstykningen. Den anden parcel, der er ubebygget, vil (fortsat) ikke kunne szlges skatte-
frit. Med udstykningen opnas saledes, at selve sommerhuset med den tilhgrende, reduce-

rede parcel til sin tid vil kunne sa&lges skattefrit.
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Der stilles endvidere visse mindstekrav til selve sommerhuset (bygningen). Bestar som-
merhuset af et @ldre skur uden indlagt el og vand pa en i gvrigt ubebygget grund, kan
”sommerhuset” ifglge en seregen dom formentlig ikke saelges skattefrit. Det samme gel-

der, hvis familien kun har ”camperet” pa sommerhusgrunden.

Hvis et eksisterende sommerhus rives ned, og grunden herefter szlges, vil salget som ud-
gangspunkt veere skattepligtigt. Der seelges jo i denne situation ikke et sommerhus, men
derimod blot en ubebygget grund. Jeg har omtalt denne problemstilling andetsteds pa si-
den.

Sommerhus med nabogrund

Ofte ses det, at foreeldrene i tidernes morgen ikke alene kgbte et sommerhus pa en given
grund, men ogsa kgbte nabogrunden. Det skal her fremhaves, at denne nabogrund ikke
kan szlges skattefrit. Der er her skatteretligt tale om en ubebygget grund. Dette geelder,
selv om nabogrunden er blevet benyttet af sommerhusets beboere.

Sommerhus eller helarsbolig
| praksis foreligger en del eksempler pa, at en person har kgbt en helarsbolig, dvs. et al-

mindeligt parcelhus, med henblik pa anvendelse som sommerhus.

| praksis har skatteveesenet accepteret, at et helarshus kan salges skattefrit efter sommer-
husreglen, hvis helarshuset blev kabt med henblik pa anvendelse som sommerhus og huset

rent faktisk er blevet anvendt som sommerhus.

| de seneste ars praksis har skattevasenet - ligeledes med afsat i denne praksis - accepte-
ret, at lejligheder i storbyer anskaffet og anvendt til fritidsbrug kan seelges skattefrit. I
princippet kan en lejlighed pa Narrebro altsa veere omfattet af sommerhusreglen. Man skal
her veere opmeerksom pa, at der skal foreligge en god dokumentation for formalet med

kabet og den faktiske anvendelse af lejligheden.
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I en konkret sag fra 2008 antog domstolene endvidere, at den omstaendighed, at en lejlig-
hed havde veret udlejet til en niece, og at lejligheden derfor ikke udelukkende havde vae-
ret anvendt som fritidsbolig, udelukkede et skattefrit salg. Det er min vurdering, at hvis

der i stedet havde veeret tale om et ordinaert sommerhus, ville salget veere skattefrit.

Sommerhus pa lejet grund

Et sommerhus (bygning) pa en lejet grund vil ligeledes kunne szlges skattefrit efter de
foranstaende regler. Det samme gelder for kolonihavehuse mv. Sommerhuset eller kolo-
nihavehuset pa den lejede grund kan efter praksis selges skattefrit, uanset grundens star-

relse og veerdi.

Overdragelse som gave i levende live eller som arv.

Undertiden overvejer foraeldrene at overdrage sommerhuset til bgrnene som delvis gave.
Dette kan skyldes flere forhold. Foraldrene er maske ved at na en alder, hvor vedligehol-
delse af sommerhuset er blevet en belastning, og det er jo alligevel barnene og bagrnebgar-

nene, der bruger sommerhuset mest.

Der kan pa den ene side vaere den fordel ved overdragelse af sommerhuset i levende live,
at man kan valge et tidspunkt, hvor prisen pa sommerhuset er i bund. Eksempelvis her
under en finanskrise. Er handelsveerdien pa sommerhuset lavt, vil dette reducere gaveaf-
giften. Kan sommerhuset ikke overdrages uden beskatning af foraldrene, vil ogsa denne
skat blive reduceret ved en lav veerdianseettelse af sommerhuset.

Ofte vil foraeldrene dog gerne bibeholde en ret til at benytte sommerhuset, ligesom de ger-
ne vil sikre sig, at bgrnene ikke salger dette kort tid efter erhvervelsen. Og begge dele
kreever aftaler og kan give visse skattemaessige problemer. Er der flere hold barn og svi-
gerbgrn, skal der laves aftaler mellem disse om benyttelse af sommerhuset. | praksis en
meget omstendelig affeere.

Den mest enkle model er her, at beholde sommerhuset livet ud, og lade bgrnene og barne-
bgrnene benytte sommerhuset vederlagsfrit. Foraeldre kan treeffe beslutning om, hvem der

Bodil Christiansen Tommy V. Christiansen TIf. 70 150 800 tommy@v.dk
Advokat (L) Advokat (H) cand. Merc (R) Mob. 40 100 800 www.v.dk



Offentliggjort d. 5. september 2009

kan anvende sommerhuset hvornar. Og det er min helt klare erfaring, at dette giver ferrest

gnidninger i familien.

Det er jo heller ikke givet, at en senere veerdistigning vil betyde starre afgifter. Rent fak-
tisk er savel gaveafgiften som boafgift (i gamle dage kaldet arveafgift) faldet til under det
halve indenfor de seneste 15 ar, nar der er tale om en friveerdi pa ejendommen pa over 1

mio. kr. til en given arving.

Overgang af sommerhuset i sameje mellem bgrnene

Det er endvidere min erfaring, at safremt et sommerhus eller landssted, hvor bgrnene har
tradt deres barnesko, sidenhen overdrages til alle barnene i sameje, dvs. hvor alle ejer en
andel af sommerhuset, vil dette efter min erfaring veere en ret sikker vej til at skabe splid i

familien. Maske ikke mellem bgrnene, men sa mellem svigerbgrnene.

Foreeldrene har her ofte en urealistisk dram om, at bgrnene vedblivende efter foraeldrenes
dad vil satte pris pa at eje sommerhuset i fellesskab og da i fred og fordragelighed. |
praksis vil udviklingen dog desverre meget ofte ga i retning af uenighed om, hvem der
skal benytte sommerhuset hvornar. Hvem der skal vedligeholde dette. Hvis bgrn var det
nu, der gdelagde dette eller hint. Og sa er der i gvrigt aldrig gjort ordentligt rent, da sidste

familie anvendte sommerhuset.

Et godt rad er her, at lade arvingerne selv bestemme, hvem der skal udtage sommerhuset
som arv. Og er der nogle af bgrnene — eller for dem sags dem alle — der selv ytrer gnske
om at overtage sommerhuset, er beslutningen ikke trukket ned over hovedet pa disse af
foraeldrene i testamentsform. Det er en beslutning, som bgrnene selv har truffet, og hvor
bgrnene selv frit kan fastsaette spillereglerne for at eje dette sommerhus sammen.
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