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Landsskatteretskendelse vedr. skattefritagelse ved salg af fast ejendom
(kolonihavehus) - bindende svar

Resumé

Et salg af et kolonihavehus pé lejet grund ansés for omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens §
8, stk. 2, mens salg af andelsbevis var omfattet af aktieavancebeskatningslovens § 1, stk. 2.

Klagen vedrerer bindende svar pa skattefritagelse ved salg af fast ejendom (kolonihavehus).

Landsskatterettens afgorelse
Klageren har anmodet om bindende svar, idet der er stillet folgende sporgsmal:

»1) Kan kolonihavehus i haveforeningen H1 salges skattefrit efter ejendomsavancebeskatningslovens §
8, stk. 27«

Skatteankenavnet har besvaret spergsmal 1 sdledes: »Ja vedr. kolonihavehus. Nej vedr. salg af andelsbe-
Vis«.

Landsskatteretten stadfaster afgarelsen.

Sagens oplysninger
Klageren har siden den 15. maj 1997 varet ejer af et kolonihavehus pa lejet grund i have- foreningen

HI1. Grundarealet udger ca. 875 kvm. P4 grunden ligger et kolonihavehus péd 24 kvm opfert i 1960 og et
udhus pd 18 kvm opfert samme ar.

Klageren lejer som medlem af haveforeningen parcel nr. 29 for et tidsrum pa hgjest 30 &r. Han har betalt
indskud til haveforeningen og har modtaget et andelsbevis. Klageren og dennes bror har benyttet huset i
ferier og weekender.

Da kommunen er i gang med at @&ndre status for kolonihaveomridet til helarsbeboelse, patenker klageren
at seelge kolonihaven, da han ikke har brug for to helarsboliger.

Af det fremlagte andelsbevis fremgér folgende:
»ANDELSBEVIS OG VEDTZAZGTER FOR ANDELSHAVERFORENINGEN
(...

Er den 16-5-97 optaget i foreningen under havenummer under havenummer 27, hvis areal udger 875 ca.
kvardratmeter, samt indskrevet i protokollen.

()«
Af de fremlagte vedtagter for foreningen fremgar folgende:
»§ 1 FORENINGENS NAVN OG FORMAL

Navnet er Andelshaveforeningen (...) oprindeligt stiftet som haveforening, og overgéet til Andelsforening
11964.

Foreningens formal er at administrere matr. nr. (...) og bevare dette areal som haver med sommerbeboelse,
samt at give arealet et s pant udseende som muligt.

§ 2 MEDLEMSKAB

Som medlem kan optages enhver myndig mand eller kvinde, der godkendes af bestyrelsen som andelsha-

ver og paferes andelsbeviset, og som forpligtiger sig til at overholde foreningens til enhver tid galdende
love, generalforsamlingens beslutninger, ledelsens forskrifter og ordensreglement m.v..

KEN nr 9764 af 16/08/2011 1



()
§ 8 SOLIDARISK ANSVAR

Andelshaverne er solidarisk ansvarlig med sin andel for foreningens forpligtelser og hefter een for alle og
alle for een.

(..)
§ 9 HAVEAFGIFT M.M.

Haveafgiften fastsattes hvert ar af den ordinzre generalforsamling, séledes at den er tilstraekkelig til
dekning af alle udgifter vedrerende foreningens drift. Betales mdr. forud.

Belgbet udregnes 1 forhold til (m2) kvadratmeter have, som tidligere er opmaélt.

(..
§ 11 MEDLEMSPLIGTER

Enhver andelshaver er automatisk medlem af foreningen ved péferelse pd andelsbeviset og betaling af
indmeldelsesgebyr, som fastsattes af generalforsamlingen. Ved oprettelse af nyt andelsbevis betales nyt
indskud.

§ 11A NY OVERDRAGELSE

Overdragelse af en andel ved salg eller gave kan alene ske med forudgédende samtykke af foreningens
bestyrelse, hvilket samtykke dog ikke kan nagtes uden rimelig grund.

Samtykke til overdragelse kan kun gives, dersom erhververen forpligter sig til at indtreede som medlem af
foreningen og i forbindelse hermed overtager alle overdragerens rettigheder og forpligtelser i1 forhold til
foreningen.

Alle foreningens tilgodehavender hos overdrageren skal afvikles, for nyt medlem kan overtage haven.

Safremt foreningen har stillet kaution for lan, overdrageren har optaget, er samtykke ligeledes betinget af
at erhververen overtager dette 1&n pa uendrede vilkar, eller lanet indfries 1 forbindelse med overdragelsen.

(...)

§16

Oplesning ved likvidation m.m. forestds af 2 likvidatorer, der valges af generalforsamlingen og som
vurderer hver enkelt havelod, arealets storrelse, havens stand og beplantning og den pé arealet beliggende
bebyggelse samt friarealer.

Efter realisation af foreningens aktiver og betaling af evt. geeld m.m., deles den resterende formue mellem
de til enhver tid verende andelshavere 1 forhold til ovenstéende.

(...)«

Der er endvidere fremlagt klagerens skede, hvoraf fremgar, at klageren med overtagelse den 15. maj 1997
overtager bygning pa lejet grund. Prisen er aftalt til 230.000 kr.

Skatteankencevnets afgorelse
Skatteankenavnet har besvaret spergsmél 1 med »Ja vedr. kolonihavehus. Nej vedr. salg af andelsbevis«.

Klageren kan selge sit kolonihavehus pa lejet grund i H1 skattefrit. Der er herved lagt veegt pa, at
klageren har benyttet huset til privat formal, hvorfor en eventuel fortjeneste ikke skal medregnes, jf.
reglerne i ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2, der omfatter sommerhusejendomme og lignende.

En eventuel fortjeneste ved salg af andelsbeviset er derimod ikke omfattet af undtagelsesbestemmelserne
1 ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 4, der omhandler andelsbevis med brugsret til en beboelses-
lejlighed 1 en ejendom med flere lejligheder. Da andelsbeviset i HI er knyttet til brugsretten til en grund
og ikke til en bygning, skal fortjeneste eller tab medregnes ved opgerelsen af den skattepligtige indkomst,
jf. bestemmelserne i aktieavancebeskatningslovens § 1, stk. 2.
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Der er henvist til Landsskatterettens kendelse af 9. april 1984 offentliggjort 1 TS 1984.360 og kendelse af
10. januar 1985 offentliggjort 1 TfS 1985.185.

Klagerens reprasentants udtalelse af den 9. juni 2010 @ndrer ikke herved.

Klagerens pastand og argumenter

Klagerens reprasentant har fremsat pastand om, at det bindende svar skal besvares med et »ja« i sin
helhed, men med en anden begrundelse.

Salg af et kolonihavehus i en haveforening er slet ikke omfattet af reglerne om ejendomsavancebeskat-
ning.
Det er tidligere papeget over for skatteankenavnet, at nevnets afgerelser hviler pa manglende indsigt i
kolonihavernes retsforhold, hvad enten der er tale om andelshaveforeninger eller haveforeninger pa lejet
jord.

I andelshaveforeninger er det foreningen som sadan, der ejer foreningens areal og dermed er skedehaver,
typisk pé sarlige vilkér om arealets anvendelse til kolonihaveformal.

Medlemmer af en andelshaveforening har, ligesom medlemmer i en haveforening pa lejet jord, brugsret til
en given havelod, hvor der normalt bliver oprettet en brugsretsaftale/lejeaftale.

Denne brugsret har kun faktisk karakter og udeves inden for rammerne af haveforeningens vedtegter. Der
er ikke tale om en besiddelse, der retligt kan betragtes som en ejendomsret eller en ideel andel af
haveforeningens omrade, selvom begrebet »andelsbevis« indikerer dette for nogle andelshaveforeningers
vedkommende.

Allerede som folge heraf kan der ikke blive tale om ejendomsavancebeskatning.

Det er korrekt, at der 1 visse andelshaveforeninger er tradition for at udstede et sakaldt andelsbevis. Ejer-
forhold til et andelsbevis har ikke skattemassig relevans. Retligt er andelsbeviser i andelshaveforeninger
et almindeligt medlemsbevis.

Andelsbeviset er ikke et aktiv, der kan omsattes, som tilfeeldet er med for eksempel andelsbeviser i
andelsboligforeninger, men alene bevis for medlemskab af haveforeningen med brugsret til en given
havelod inden for haveforeningens omréde.

Ved afstaelse/overdragelse af denne brugsret medfelger som overdragerens private aktiv kun det koloni-
havehus, der er opsat pa havelodden. Der er ikke tale om selvstendig overdragelse af et andelsbevis ud
fra den skatteretslige kvalifikation, som skatteankenavnet har tillagt dette.

Ved opher af brugsret til en havelod skal overdrageren som udgangspunkt fjerne kolonihavehuset fra
havelodden, ligesom andet lgsere, herunder haveredskaber m.v.

En haveforenings vedtegter gor det imidlertid normalt muligt for overdrageren at salge kolonihavehuset
til den, haveforeningen godkender som nyt medlem. Salg af kolonihavehuse finder enten sted efter Kolo-
nihaveforbundets regler, hvis haveforeningen er medlem af forbundet, eller efter regler haveforeningen
selv har fastsat.

I den paklagede afgorelse fra skatteankenavnet er det fortsat uoplyst, hvad nevnet mener med, at HI ikke
er en »formaliseret andelsforening«.

Skatteankenavnet er heller ikke, trods opfordring, fremkommet med en retlig redegerelse for, hvorfor
medlemskab af en haveforening efter navnets opfattelse kan karakteriseres som et »transparent same-
je/interessentskab«.

Der er henvist til Hojesterets dom af 8. december 2010 i sag 48/2008.

KEN nr 9764 af 16/08/2011 3



Landsskatterettens bemcerkninger og begrundelse

Efter ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1, skal fortjeneste ved salg af fast ejendom medregnes
til den skattepligtige indkomst efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven.

Fortjeneste ved salg af en- og tofamilieshuse og ejerlejligheder medregnes dog ikke til den skattepligtige
indkomst, hvis huset eller lejligheden har tjent til bolig for ejeren eller dennes husstand 1 en del af
eller hele den periode, hvori denne har ejet ejendommen, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk.
1. Dette gaelder ogsa for sommerhusejendomme og lign., safremt ejeren eller dennes husstand har benyttet
ejendommen til private formal, jf. ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2.

Efter aktieavancebeskatningslovens § 1, stk. 2, finder lovens regler anvendelse pa bl.a. andelsbeviser. En
undtagelse hertil findes i aktieavancebeskatningslovens § 15, stk. 1, der henviser til ejendomsavancebe-
skatningslovens § 8, stk. 4, hvorefter fortjeneste ved afstéelse af et andelsbevis, der er forbundet med
brugsret til en beboelseslejlighed i en ejendom med flere beboelseslejligheder, ikke medregnes til den
skattepligtige indkomst efter aktieavancebeskatningsloven, hvis lejligheden har tjent til bolig for ejeren af
vardipapiret eller dennes husstand m.m.

Det legges til grund, at den omhandlede ejendom er et kolonihavehus, der er beliggende pa en lejet grund
tilherende haveforeningen HI.

Kolonihavehuset er efter det oplyste stationert, har en fast tilknytning til grunden og er selvstendigt ma-
trikuleret. Som folge heraf vil et salg af kolonihavehuset som udgangspunkt veere omfattet af ejendomsa-
vancebeskatningslovens § 1, stk. 1, idet der er tale om en fast ejendom i1 bestemmelsens forstand. Da
det samtidig er oplyst, at klageren og dennes broder har anvendt huset i ferier og weekender til private
formal, er en eventuel avance skattefti efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2.

To retsmedlemmer, herunder retsformanden, bemerker herefter, at for sa vidt angér andelsbeviset er der
efter dets udformning samt indholdet af vedtegterne tale om et andelsbevis, der giver brugsret til en
bestemt havelod, som er ejet af H1, der ma anses som en juridisk person med skatteretsevne. Efter de
fremlagte vedtegter for H1, er der samtidig tale om et andelsbevis, der kan omsattes, jf. vedtegternes §
11A.

En avance ved et eventuelt salg vil derfor ikke vaere omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 1,
men derimod af aktieavancebeskatningslovens § 1, stk. 2. Undtagelsesbestemmelsen i aktieavancebeskat-
ningslovens § 15, stk. 1, henvisende til ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 4, kan samtidig ikke
finde anvendelse, da denne bestemmelse alene omhandler brugsret til en beboelseslejlighed i en ejendom
med flere beboelseslejligheder og ikke til en grund.

Der skal 1 denne forbindelse henvises til Landsskatteretten kendelser offentliggjort i TfS 1984, 360 og TS
1985, 185.

Den fremlagte Hojesterets dom af 8. december 2010 @ndrer ikke herved, idet det bemerkes, at dommens
omdrejningspunkt er, om salg af en kolonihave kan ske frit, eller om der gelder maksimalpriser for et
sadant salg.

Disse retsmedlemmer voterer derfor for at stadfaeste den paklagede afgerelse.

Et retsmedlem finder, at der ikke 1 avancemassig henseende skal ske adskillelse af huset og grunden. Som
folge heraf, og idet huset er anset for omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens § 8, stk. 2, mé
salget af brugsretten, der giver adgang til grunden tillige anses for omfattet af den omhandlede fritagelses-
bestemmelse. Dette retsmedlem voterer herefter for, at der gives klageren medhold.

Der treeffes afgerelse efter stemmeflertallet.
Den pédklagede afgorelse stadfastes derfor.
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