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Hvordan overfore eiendom til
neste generasjon — planlegg
generasjonsskiftet

FORSKUDD PAARV

Foreldrene kan gi eiendom i for-
skudd pa arv til barna. Et arve-
forskudd skal tas hensyn til ved et
senere arveoppgijer, slik at foreldre
kan sikre at verdier deles likt.

Foto: Vidar Nordli-Mathisen,
Unsplash
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Onsker du a overfore eiendom til neste
generasjon? Vi vil her gi noen rad om viktige
ting a tenke gjennom ved overforing av
familiens ciendommer.
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et vil ha stor betydning om
overforingen av eiendom
skjer ilevende live, eller om

overforingen forst skal skje etter at
néverende eier har gatt bort.

1. Overforing av eiendom i levende
live

For a oppna et smidig generasjons-
skifte kan det vere lurt a overfore
eiendom til barna mens du lever.
Dette kan gjores ved gave, salg eller
arveforskudd.

Gave og salg

Ilevende live har foreldrene i
utgangspunktet full raderett over
egen formue. Dersom foreldrene har
flere barn, og ikke ensker a dele likt
mellom barna, star de derfor fritt

til & overfore eiendom til kun ett av
barna som en gave. Utgangspunktet
dersom ingenting annet er avtalt, er
at gaver fra foreldrene ikke regnes
som forskudd pa arv.

Dersom den ene forelderen sitter
iuskiftet bo etter en avded ektefelle,
er det begrensninger pa hvor mye
forelderen kan gi i gave. Gjenlevende
kan ikke, uten samtykke fra de andre
barna, gi gaver som star i «misfor-
hold til formuen i uskifteboet», jf.
arveloven § 23. Vi anbefaler den
som sitter i uskiftet bo a fa juridisk
bistand til 4 foreta storre gavedispo-
sisjoner.

Foreldrene kan ogsa selge
eiendom til barna. Vederlaget kan
settes til markedsverdi eller avtalt
«gavepris». Gaveelementet, det vil
si forskjellen mellom vederlaget og
markedsverdien, er ikke skatteplik-
tig for mottakeren.

Ved et salg bor det uansett inn-
gds en skriftlig avtale. Vi anbefaler
a bruke en kjopekontrakt som inne-
holder bestemmelser om partene,
salgsobjektet, betaling og kostnader,
oppgjer, heftelser og overtakelse.
Dette kan potensielt hindre eller
redusere en fremtidig konflikt.

Det er greit a vaere oppmerksom
pa at avhendingslova, loven som
regulerer kjop og salg av eiendom,
iprinsippet ogsa gjelder ved gave-

overforing og salg fra foreldre til barn.

Loven inneholder flere ufravikelige
regler som vil fylle ut den muntlige
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eller skriftlige salgsavtalen mellom

familiemedlemmene.
Gaveoverforinger eller salg

til gavepris kan veere en kime til

konflikter. Det er derfor lurta ga i

dialog med barna for a avklare hvilke

forventninger de kan ha.

Forskudd pa arv

Foreldrene kan ogsa gi eiendom i
forskudd pd arv til barna. Et arve-
forskudd skal tas hensyn til ved et
senere arveoppgjor, slik at foreldre
kan sikre at verdier deles likt.

Veer oppmerksom pa at over-
foringen blir regnet som forskudd pa
arv bare dersom dette settes som en
betingelse pa overforingstidspunk-
tet. Hvis ikke dette klart fremgar, vil
overferingen bli regnet som en gave.
De andre barna kan da ikke kreve
eiendomsverdien avkortet i motta-
kerens arv. For overforing skjer som
arveforskudd, ber det derfor utfor-
mes et skriftlig gavebrev som viser at
eiendommen er ment som forskudd
paarv, og at eiendomsverdien - som
ma klarlegges - skal avkortes i bar-
nets arv. Dersom foreldrene gnsker
full likedeling ved arvefallet, kan det
vaere en idé & presisere i gavebrevet at
ytelsen skal reguleres etter konsum-
prisindeksen eller eiendomspris-
veksten. Gavebrevet bar ogsa gjores
kjent for de andre barna.

Onsker foreldrene likedeling
allerede nar eiendommen overfores
som arveforskudd, kan de gi de
andre barna penger eller annen gave
med samme verdi.

Dersom den ene forelderen sitter
iuskiftet bo, er det ogsa begrensnin-

ger pa adgangen til & gi arveforskudd.

Vi anbefaler ogsa i slike tilfeller at
den som sitter i uskiftet bo, soker
juridisk bistand.

Ogsa livsarvingenes pliktdelsarv
utgjor en skranke for hvor mye du
kan giiarveforskudd. Sterrelsen
av pliktdelsarv vil avhenge av boets
storrelse.

Det kan vere vanskelig a pase
at utdeling av eiendom som arve-
forskudd gar riktig for seg. Vi anbe-
faler a bruke advokat ved slike
disposisjoner.

FAGET VART

JON HAKON HEGDAHL

Advokat og partneri Stiegler
Advokatfirma AS. Han er utdannet
cand.jur.fra UniversitetetiBergeni
1999. Hegdahl er leder for Stieglers
faggruppe for eiendomsrett. Han
bistar bade virksomheter, kommuner
og private med kontrakts- og
eiendomsrettslige sparsmal,
inkludert tvister for domstolene.

Foto: \eronika Stuksrud

CHRIS-ANDRE FL@TRE

Advokatfullmektig i Stiegler
Advokatfirma AS. Han haren
mastergrad i rettsvitenskap fra
Universitetet i Bergen og er tilknyttet
firmaets faggruppe for eiendomsrett.
Flgtre arbeider med radgivning og
tvistelgsning for bade virksomheter
og private, og arbeider saerlig med
kontraktsrett og eiendomsrettslige
sparsmal.

Foto: \eronika Stuksrud
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Tinglysing
Selv om det ikke er pakrevd, bor
eierskifte ved gave, salgeller ar-
veforskudd tinglyses for a sikre
rettsvern for overferingen. Ny eier
blir da beskyttet mot bade kollide-
rende rettigheter og gjeldsforfelg-
ning fra tidligere eiers kreditorer.
Ved tinglysing utleses doku-
mentavgift pa 2,5 prosent av eien-
dommens reelle markedsverdi. Det
skal altsé ses bort fra en eventuell
gavepris. I tillegg kommer et tingly-
singsgebyr pa 585 kroner.

2. Overforing aveiendom etter
bortgang

Vivil anbefale at det utformes tes-
tament dersom foreldre har en klar
plan for hvem som skal overta eien-
dom. Det kan veere lurt & gd i dialog
med barna for a avklare om noen er
motivert for a overta eiendom. Ved-
kommende kan i sa fall i testamentet
utpekes som mottaker av eiendom.

For at et testament skal veere
gyldig, ma det oppfylle strenge form-
krav. Vi anbefaler derfor at en tar
kontakt med advokat ved utforming
av testament.

Uten testament vil hele arven
fordeles mellom barna og gjenleven-
de ektefelle etter reglene i arveloven.
Fritidseiendom eller bolighus vil da
bli sameie mellom alle arvinger. Det
kan veere risiko for at slike sameier
kan ende i konflikt, fordi det kan
vere uenighet mellom barna om
hvordan eiendommen skal brukes og
vedlikeholdes.

Hvis flere av barna blir sittende
med eiendom i sameie, anbefaler vi
at det utformes en sameieavtale som
regulerer bruk, vedlikehold og annet.
Dersom flere arvinger mottar eien-
dom i sameie, kan de selvsagt ogsa
innga avtale om at ett (eller flere)
barn kjeper ut de andre barna.

Tinglysing

Hvis eiendom overfores som arv etter
foreldrenes bortgang, far arvingen
helt eller delvis fritak for dokument-
avgift. Fritaket gjelder kun for den
ideelle delen av eiendommen som
arvingen har krav pa som arv, uav-
hengig av hvem som blir sittende
med hele eiendommen etter skiftet.
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3. Kort om skatt

Arveavgift ble avskaffet i 2014. Ved
regjeringsskiftet i 2021 ble det imid-
lertid varslet at arveavgiften skulle
tilbakefores, men dette har forelopig
ikke skjedd. Noen overforer eiendom
til barn allerede na, i form av gave,
salg eller forskudd pa arv, ut fraen
frykt for at arveavgiften blir innfort
igjen.

Det er ikke skatt pa selve eien-
domsoverdragelsen mellom foreldre
og barn. Men dersom barnet selger
eiendommen i fremtiden, kan det
hende at barnet ma skatte av salget.

For boligeiendom vil salg veere
skattefritt for barnet dersom:
® Dbarnet hareid boligeiendommen

iminst1ar for salg
® Dbarnet har bebodd boligeien-

dommen i minst 12 av de siste 24

manedene for salg

For fritidsbolig ma barnet ha eid og
brukt fritidseiendommen i minst 5 ar
for salget.

Hvis verken foreldre eller barnet
oppfyller vilkarene for et skattefritt
salg, for eksempel fordi foreldre har
kjopt eiendommen som en inves-
tering, og ikke som bolig, beregnes
den skattepliktige gevinsten ut fra
hva foreldrene i sin tid kjopte eien-
dommen for. Barnet ma da skatte
av differansen mellom salgsverdi
og den verdien foreldrene i sin tid
kjopte eiendommen for.

Dersom foreldrene oppfyller
vilkarene for et skattefritt salg for sin
del, men barnet ikke oppfyller vil-
karene for sin del, beregnes skatte-
grunnlaget ut fra differansen mellom
hva eilendommen var verdt da barnet
henholdsvis overtok og solgte den.
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PLIKTDELSARV

Pliktdelsarven eriutgangspunktet
to tredeler av foreldres formue, men
likevel ikke hgyere enn 15 G (folke-
trygdens grunnbelap) til hvert barn
fra hver av foreldrene. Dette betyr at
dersom boet ikke er spesielt stort, slik
at det ikke er tilstrekkelige midler til
aoverstige 15 G fra hver forelder til
hver arving, vil begrensningen pa to
tredeler av boet bli pliktdelsarvens
starrelse. \Ved starre bo vil pliktdels-
arven begrenses til 15 G til hvert barn
fra hverforelder. | dag tilsvarer 15 G
cirka 1,67 millioner kroner - fra hver
forelder.
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