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ABSTRACT

Intergenerational Transfer of Sole Proprietorship with Real Estate Leasing

The intergenerational transfer of sole proprietorships engaged in real estate leasing represents an
essential part of preserving family-owned businesses and maintaining economic stability in local
communities. For many families, transferring property-based businesses to the next generation is
not merely a financial transaction but a continuation of values, local ties, and long-term invest-
ments. However, the process often involves complex legal and tax-related challenges that can com-

plicate a smooth transition and impose significant financial burdens on heirs.

This thesis examines the legal framework for intergenerational transfers of real estate leasing busi-
nesses, with a particular focus on the amendments introduced through Bill L 123, which imple-
mented changes to Section 33 C of the Danish Withholding Tax Act (Kildeskatteloven). The legis-
lative amendment reclassifies real estate leasing as "active leasing business," thereby enabling ac-
cess to favorable tax succession schemes—a possibility previously reserved for other types of com-
mercial enterprises. The change aims to reduce the financial burdens traditionally associated with
business succession, allowing family-owned real estate companies to be passed on without the need

for forced sales or substantial tax payments.

The analysis is based on a legal dogmatic method, focusing on how the legal provisions should be
interpreted and applied in practice. Special emphasis is placed on the three main requirements for
tax-advantaged succession: the ownership requirement, active operation, and holding period, as out-
lined in Section 34, subsection 7 of the Danish Capital Gains Tax Act (Aktieavancebeskatnings-
loven). Through a detailed examination of legislative history, explanatory notes, and ministerial
comments, the thesis explores how these requirements can be met in practice and what tax benefits

they entail when transferring real estate businesses to the next generation.

The thesis concludes that the legislative change improves opportunities for intergenerational trans-
fers of real estate businesses by reducing tax burdens and facilitating smoother transitions between
generations. The analysis demonstrates that the new rules create stronger economic incentives for

the continuation of family-owned real estate businesses while contributing to economic stability in

local communities.
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1. Indledning

Ejerskifte i danske familieejede virksomheder rummer mere end blot en ekonomisk transaktion. Det
indebarer en videreforelse af vardier og mange ars opsamlet erfaring, som ofte er tet forbundet
med hele familien. Et generationsskifte er samtidig en proces, der kan vare praget af betydelige
okonomiske og skattemaessige udfordringer, som kan vanskeliggore overdragelsen til naste genera-

tion.

De seneste ars politiske fokus pa at fremme generationsskifte har medfert skatteretlige lempelser,
der skal gore overgangen lettere og mere ekonomisk baredygtig for familier med ejendomsvirk-
somheder. En af de mest markante @ndringer blev indfert med vedtagelsen af L 123, der @ndrede
kildeskattelovens § 33 C. Lovandringen sigter mod at lette den ekonomiske byrde, som kan opsté
ved overdragelse af ejendomsvirksomheder til familiemedlemmer, sa virksomheden kan viderefores

uden behov for tvungne frasalg eller geldsatning.

Zndringen har dog ogsd affedt en raekke juridiske spergsmal, serligt om fortolkningen af begrebet
“aktiv udlejningsvirksomhed.” Der opstar dermed et behov for at undersegge, hvordan disse betingel-
ser kan indfties i praksis, og hvilke konsekvenser det medferer for ejere, der ensker at overdrage
ejendom til naeste generation. Formalet med denne afthandling er at belyse og analysere de juridiske
rammer for generationsskifte af personligt ejede virksomheder med udlejning af fast ejendom. Ana-
lysen soger at klarlegge, hvilke krav der stilles samt hvordan disse krav skal forstas og fortolkes i

praksis.

1.1 Problemformulering
Hvordan kan en personligt ejet virksomhed med udlejning af fast ejendom overdrages til et familie-
medlem, og hvilke muligheder og begrensninger for generationsskifte folger af @ndringen 1 kilde-

skattelovens § 33 C?

1.2 Afgrensning
Analysen afgraenses til at omfatte overdragelse af personligt ejede virksomheder, hvorfor behandlin-
gen af selskaber er udeladt. Aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 inddrages i analysen, men de

ovrige kriterier i aktieavancebeskatningslovens § 34 behandles ikke.
Ligeledes er virksomhedsordningen og kapitalafkastordningen ikke behandlet.

Veardiansattelsen af fast ejendom ved overdragelse er et centralt emne i forbindelse med generati-

onsskifte, hvis denne indeholder gaveafgift efter boafgiftsloven. Imidlertid er formalet med denne
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athandling at undersege de juridiske betingelser for, hvornér en personligt ejet ejendomsvirksomhed
kan overdrages med succession, hvorimod vardiansattelsen primert er relevant for beregning af
gaveafgift. Fastlaeggelsen af ejendommens verdi pavirker derfor ikke adgangen til succession, men
udelukkende den ekonomiske konsekvens i form af afgift. Af samme arsag er reglerne om bo- og

gaveafgift udeladt.

Afgraensningen sikrer dermed et skarpt fokus pa reglerne for overdragelse af udlejningsejendomme

efter kildeskattelovens § 33 C.

1.3 Metode

I denne athandling anvendes den retsdogmatiske metode til at analysere de juridiske rammer for ge-
nerationsskift. Den retsdogmatiske metode er valgt, fordi den muligger en systematisk fortolkning
af geldende ret gennem en kombination af ordlydsfortolkning, formalsfortolkning samt fortolkning
med stotte i forarbejder.! Denne tilgang anvendes til at analysere a@ndringerne i kildeskattelovens §
33 C med udgangspunkt i L 123, herunder de lovforarbejder, beteenkninger og ministerudtalelser,
der er tilknyttet lovaendringen. Denne metode gor det muligt at belyse de retlige rammer for succes-

sion, som har varet centrale problemstillinger i athandlingen.

Ifolge Hansen og Werlauff udger lovens ordlyd et meget tungtvejende udgangspunkt, nar af geel-
dende ret skal fastleegges.? Dette er dog blot et udgangspunkt, som bidrager til en del af analysen,

men som ikke alene kan vaere med til at fastleegge den nye retstilstand.

For at fastlegge det praecise anvendelsesomrade for “aktiv udlejningsvirksomhed” er fortolkningen i
forste reekke baseret pa lovens ordlyd, som udger det primere fortolkningsbidrag. Denne fortolk-
ning understottes af en formalsfortolkning med udgangspunkt i lovmotiverne, herunder betaenknin-
ger og ministersvar, som bidrager til en forstéelse af lovgivers intentioner bag @ndringen. Hvor ord-
lyden afspejler den direkte sproglige forstéelse af lovteksten, skaber forméalsfortolkningen et indblik
i lovgivers intentioner bag @ndringen i kildeskattelovens § 33 C. Denne tilgang sikrer, at lovaen-
dringens formal, integreres i forstaelsen af de centrale bestemmelser. Formalsfortolkningen har der-
med varet afgerende for analysen, da den har klarlagt, hvordan bestemmelserne om aktiv udlej-

ningsvirksomhed og succession konkret skal anvendes i praksis. Gennem denne metode opnés en

I Olsen, H. (2024), s. 79
2 Hansen L. m.fl, (2023),s. 117-118
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starre preecision i forstaelsen af, hvornar successionsadgangen kan geres gaeldende, og hvordan de

bagvedliggende intentioner skal inddrages 1 fortolkningen.

Fortolkning med stotte i forarbejder spiller en central rolle i analysen af @ndringerne i kildeskattelo-
vens § 33 C, serligt i relation til begrebet "aktiv udlejningsvirksomhed".? Da dette begreb ikke tidli-
gere har varet genstand for retspraksis, har det veret nedvendigt at sege fortolkningsstette i de lov-
forarbejder, der ligger til grund for loveendringen. Lovforarbejderne, herunder beteenkninger og mi-
nistersvar, bidrager med vasentlige indsigter i lovgivers intentioner og formalet med de nye regler,
hvilket har veret afgerende for at afklare, hvordan @ndringerne skal anvendes i praksis. Stetten i
forarbejderne har dermed ikke alene tjent som en praecisering af lovens ordlyd, men har ogsa bidra-
get til at udfylde eventuelle fortolkningsmaessige huller i lovteksten. Denne fremgangsmade under-
stotter analysens mélsatning om at belyse de juridiske rammer for generationsskifte inden for fami-
lien, hvor fortolkningen af "aktiv udlejningsvirksomhed" har veret central for at fastsla de konkrete

anvendelsesmuligheder af de nye regler.

Anvendelsen af den retsdogmatiske metode 1 athandlingen har muliggjort en struktureret og pracis
analyse, hvor en kombination af fortolkningsmetoderne har sikret en nuanceret forstielse af loven-
dringen. Handlingen paviser dermed, at den retsdogmatiske metode ikke alene anvendes til at fast-
leegge geeldende ret, men ogsa til at forudsige udviklingen af kommende retspraksis, hvor formals-
fortolkning kan fa en afgerende betydning i fortolkningen af generationsskiftereglerne for person-

ligt ejede ejendomsvirksomheder.

1.3.1 Anvendte retskilder og deres vagtning
I denne athandling inddrages en rekke retskilder med henblik pé at fortolke og analysere de juridi-
ske rammer for generationsskifte af personligt ejede virksomheder med aktiv udlejningsvirksom-

hed. De anvendte retskilder omfatter:

1.3.1.1 Lovgivning
Den centrale retskilde i analysen er kildeskattelovens § 33 C i den vedtagne version af 8. april 2025.
Denne lovtekst udger grundlaget for fortolkningen af successionsadgangen for aktiv udlejningsvirk-

somhed og vagtes hgjest, da den reprasenterer geeldende ret.

3 Olsen, H. (2024), s. 79
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1.3.1.2 Forarbejder

Afhandlingen inddrager bade udkastet til lovforslag fra 2024, det fremsatte forslag af 22. januar
2025, betenkningen af 27. marts 2025 og den endelige vedtagelse af 8. april 2025. Der leegges
storst veegt pa betenkningen og bemarkningerne til det fremsatte forslag, da disse reprasenterer det
politisk bearbejdede lovgrundlag. Bemarkningerne anvendes som et fortolkningsbidrag til at af-

dekke lovgivers intentioner med @ndringen.

1.3.1.3 Ministersvar og horingssvar

Der anvendes i hgj grad ministersvar og heringssvar som stette til fortolkningen 1 analysen. Disse
har dog ikke samme retskildemassige vardi som lovgivning og forarbejder, da de alene udtrykker
den udevende magts opfattelse af reglernes anvendelse. De inddrages som et fortolkningsbidrag,

men det ma bemaerkes, at domstolene er ikke bundet af disse udtalelser.

1.3.1.4 Den Juridiske Vejledning

Vejledningen anvendes som et praktisk fortolkningsbidrag til at forsta Skattestyrelsens administra-
tion af reglerne. Det anerkendes, at Den Juridiske Vejledning ikke udger en retskilde 1 juridisk for-
stand, men bruges som en indikation af, hvordan reglerne anvendes i praksis. Dette gor den velegnet

som supplement i de redegerende afsnit.

Sammenfattende bygger analysen pa en kombination af ovennavnte. Lovgivning og forarbejder
vagtes hgjest, mens ministersvar, heringssvar og Den Juridiske Vejledning inddrages som statte til
forstaelsen af geldende ret, men ikke som selvstendige retskilder. Denne metodiske tilgang sikrer,
at afhandlingen hviler pa et retskildemassigt solidt fundament, samtidig med at fortolkningen un-

derstottes af praktiske fortolkningsbidrag fra myndighedernes administrative praksis.

2. Generelt om personligt ejet virksomheder

I dansk skatteret sondres der mellem selskaber med selvstaendig skattepligt og virksomhedsformer,
hvor resultatet beskattes hos deltagerne. Forstnevnte omfatter blandt andet anpartsselskaber (ApS)
og aktieselskaber (A/S), som beskattes i henhold til selskabsskattelovens § 1, stk. 1. Her oplistes de

selskabsformer, foreninger og institutioner, der udger selvstendige skattesubjekter i dansk skatteret.

Andre virksomhedsformer, sdsom interessentskaber og kommanditselskaber, er derimod ikke selv-

steendigt skattepligtige og betegnes som skattemaessigt transparente, jf. selskabsskattelovens § 1, stk.
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1, modsatningsvist.* T disse tilfelde beskattes virksomhedens resultat hos deltagerne personligt.
Dette betyder, at indkomsten fra virksomheden medregnes direkte i de personlige selvangivelser hos

ejerne, og de beskattes herefter i overensstemmelse med reglerne for personlig indkomst.

Personligt ejede virksomheder falder inden for denne sidstnavnte kategori og omfatter blandt andet
enkeltmandsvirksomheder og visse personselskaber. Uanset deltagernes antal etableres der ikke et
selvsteendigt skattesubjekt efter selskabsskattelovens § 1, stk. 1, hvorfor indkomsten beskattes direkte

hos ejeren. Virksomheden anses som en forlengelse af ejerens private gkonomi.

For enkeltmandsvirksomheder er der ingen adskillelse mellem ejerens private gkonomi og virksom-
hedens gkonomi, hvilket betyder, at ejerens personlige formue hafter ubegranset for virksomhedens
forpligtelser. Interessentskaber (I/S) og kommanditselskaber (K/S) er derimod kendetegnet ved, at de
ofte drives af flere ejere (interessenter eller kommanditister), men alligevel anses for skattemassigt
transparente. Dette medferer, at hver enkelt ejer beskattes af deres andel af selskabets overskud i
forhold til deres ejerskab eller anden serlig aftale. I forhold til interessentskaber haefter alle deltagere
solidarisk og personligt for virksomhedens gald, mens kommanditister i et kommanditselskab alene

heefter med deres indskud, og komplementaren hafter ubegrenset.

Denne skattemassige transparens adskiller sig veesentligt fra de selskabsretlige regler, hvor kapital-
selskaber som ApS og A/S udger selvstendige skattesubjekter. Her beskattes selskabets indkomst
serskilt med selskabsskat, og aktionererne beskattes derudover af udbytteudlodninger og eventuelle

kapitalgevinster ved salg af aktier.

2.1 Ejerskab af fast ejendom

Ejerskab af fast ejendom indeberer, at en fysisk eller juridisk person har den juridiske og ekonomi-
ske raden over en given ejendom. I skatteretlig forstand er ejerskabet afgerende for, hvem der skal
beskattes af indkomst og afkast fra ejendommen. Dette folger af statsskattelovens § 4, hvor det

fremgér, at den indkomst, der hidrerer fra en ejendom, beskattes hos ejeren.

Der sondres mellem forskellige ejerskabsformer i skatteretten:

4 Bolander, J. m.fl. (2023), s. 289
5 Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.H.2.3.2.3
¢ Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.C.2.2.1.12
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e Personligt ejerskab: Her er ejeren bdde juridisk og ekonomisk ansvarlig for ejendommen, og
indtaegter og udgifter beskattes direkte hos ejeren som personlig indkomst. Dette gaelder ty-

pisk for enkeltmandsvirksomheder og interessentskaber (I/S).

e Sameje: Nar flere personer ejer en ejendom i faellesskab uden selskabsdannelse, betegnes
dette som et sameje. Her beskattes hver ejer af sin andel af indtegterne, og fradrag fordeles

tilsvarende. Ejerskabsforholdet reguleres ofte gennem en samejeoverenskomst.

e Selskabseje: Hvis en ejendom ejes af et selskab, fx et ApS eller A/S, sker beskatningen pa
selskabsniveau, og forst ved udlodning til kapitalejerne sker der personlig beskatning. Her er

det selskabet, der juridisk ejer ejendommen, selvom kapitalejerne indirekte har ejerskab.

I forbindelse med overdragelse af fast ejendom bliver ejerskabet ogsé centralt, da det bestemmer,
hvem der har raderetten og dermed mulighed for at succedere efter kildeskattelovens § 33 C. Det
skattemassige ejerskab har saledes betydelige konsekvenser for bade den lebende beskatning og

muligheden for at gennemfore generationsskifte uden realisationsbeskatning.

2.2 Beskatning ved overdragelse af fast ejendom

Ved overdragelse af en ejendom fra en personligt ejet virksomhed, udlgses som udgangspunkt be-
skatning efter reglerne i ejendomsavancebeskatningsloven. Dette skyldes, at overdragelsen anses for
en afstdelse af ejendommen, hvilket medforer realisationsbeskatning af den eventuelle avance.
Avancen opgeres som forskellen mellem anskaffelsessummen og afstaelsessummen og medregnes

til den skattepligtige indkomst, jf. ejendomsavancebeskatningslovens §§ 1 og 4.

En serlig mekanisme ved afstaelse af en udlejningsejendom er beskatningen af genvundne afskriv-
ninger efter reglerne i afskrivningsloven. Genvundne afskrivninger opstér, nar ejendommen er ble-

vet skattemaessigt afskrevet over ejerperioden, og salgsprisen overstiger den nedskrevne vaerdi. Den
forskel, der herved opstar, medregnes ligeledes i den skattepligtige indkomst, jf. afskrivningslovens
§ 21. Dette skyldes, at de tidligere foretagne fradrag for afskrivninger tilbagefores til beskatning,

hvis ejendommen salges til en hgjere pris end den skattemassige restvardi.

Det er altsa muligt at blive beskattet af bade ejendomsavancen samt de genvundne afskrivninger,
ndr en fast ejendom afstés. Ved afstéelse af fast ejendom ved selskabseje sker beskatningen af ejen-
domsavancen direkte i selskabet, og forst igen hos ejeren ved udlodning af udbytte eller realisation
af aktier. For personligt ejede virksomheder sker beskatningen lebende hos ejeren, hvilket betyder,

at ejendomsavancen pavirker ejerens personlige indkomstbeskatning i samme indkomstar som
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afstielsen. Denne forskel gor succession i forbindelse med et generationsskifte er attraktivt, da be-
skatningen udskydes, og likviditetsbelastningen mindskes. Det er sarligt relevant ved overdragelse
af udlejningsejendomme, hvor realisationsbeskatning og genvundne afskrivninger ellers kan udlese

betydelige skattekrav.

2.3 Successionsadgang

Reglerne om skattemaessig succession i forbindelse med generationsskifte findes bade i aktieavan-
cebeskatningsloven og kildeskatteloven. I aktieavancebeskatningslovens § 34 og kildeskattelovens
§ 33 C fremgér det, at sdfremt de ovrige betingelser for succession er opfyldt, vil gevinst eller for-
tjeneste ved overdragelsen ikke beskattes hos overdrageren. I stedet indtraeder erhververen i over-
dragerens skattemaessige stilling, hvilket betyder, at aktiverne/aktierne skattemaessigt anses for at
vare anskaffet af erhververen pd samme tidspunkter og til samme vaerdier, som overdrageren oprin-

deligt erhvervede dem til.”

Denne skattemassige stillingsindtraeden medferer, at beskatningen af bade ejendomsavance og gen-
vundne afskrivninger forst realiseres, nir erhververen senere afstar ejendommen til tredjemand.
Successionsadgangen skaber dermed en betydelig likviditetsmaessig fordel, idet erhververen kan
overtage ejendommen uden at skulle frigere kapital til en skattebetaling. Dette gor det muligt at vi-
derefore driften uforstyrret og undga et potentielt gkonomisk pres, som ellers i varste fald kunne

nedvendiggere et frasalg af ejendommen.

I praksis betyder det, at en overdragelse til et nertstdende familiemedlem kan gennemfores pad mere
gunstige ekonomiske vilkér, hvilket styrker muligheden for at bevare ejendommen i familien. Suc-
cessionsadgangen forudsatter dog, at alle betingelser i kildeskattelovens § 33 C er opfyldt, hvilket

behandles nermere i de efterfolgende afsnit.

3. Generationsskifte af personlig virksomhed efter kildeskattelovens § 33 C

Det folger af kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, at en erhvervsvirksomhed kan overdrages med skatte-
massig succession. Det folger af bestemmelsen hvilke betingelser, som skal opfyldes, for ordningen

kan anvendes, samt hvordan successionen skal gennemfores og behandles.

7 Aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 2, 2. pkt. og kildeskattelovens § 33 C, stk. 3, 2. pkt.

10
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Forst og fremmest skal der vere tale om en erhvervsvirksomhed, som overdrages til en person i den
stk. 1 naevnte kreds. Overdragelsen genstand kan bade vedrere hele erhvervsvirksomhedens eller blot
en del heraf. P4 den made vil det veere muligt at lave et glidende generationsskifte séledes, at virk-

somheden overdrages labende mellem generationerne.

I det efterfelgende vil personkredsen samt begrebet “erhvervsmeassig virksomhed” blive afgrenset.
Der vil ydermere blive redegjort for, hvordan overdragelse af en del af en erhvervsvirksomhed kan
finde sted i praksis, samt hvordan udlejning af fast ejendom blev begraenset i den dageldende kilde-

skattelov.

3.1 Den successionsberettigede personkreds

Ved overdragelse af en udlejningsejendom med skattemaessig succession efter kildeskattelovens §
33 C, er det en betingelse, at modtageren tilherer den personkreds, der er fastlagt i lovens stk. 1. Be-
stemmelsen fastslar, at succession kan finde sted ved overdragelse til personer inden for den naere

familie eller til en medarbejder med en kvalificeret tilknytning til virksomheden.

Overdragelse inden for familien omfatter folgende personer:

e Born, herunder adoptivbern og stedbern

e Bornebern, herunder adoptivbernebern og stedbernebern
e Seskende

e Soskendes barn og seskendes barnebern

e En samlever, som pa overdragelsestidspunktet enten har haft felles bopael med overdrageren
1 mindst to &r forud for overdragelsen, eller at de tidligere har haft faelles bopel i en sam-
menh@ngende periode pa mindst to ar, som alene er ophert pd grund af institutionsanbrin-

gelse, herunder i en @ldrebolig, jf. boafgiftslovens § 22, stk. 1, litra d.

Adoptiv- og stedbarnsforhold sidestilles i denne sammenh@ng med biologisk slegtsskabsforhold,
jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 2. pkt. Uden for personkredsen falder blandt andet fztre, kusi-
ner, onkler, tanter samt gvrige familiemedlemmer, der ikke er navnt i kildeskattelovens § 33 C, stk.
1. Overdragelse til disse personer kan ikke ske med succession og vil udlese realisationsbeskatning

pa tidspunktet for overdragelsen.

11
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Succession kan desuden ske til en medarbejder, hvis denne har en kvalificeret tilknytning til virk-
somheden. Dette indebarer, at medarbejderen skal have veret beskaftiget 1 virksomheden i et len-
gere tidsrum, hvormed der er tale om en reel ansattelse og ikke blot en los tilknytning.® Derudover
giver kildeskattelovens § 33 C mulighed for, at en tidligere ejer kan overtage virksomheden med
succession, safremt overdragelsen sker inden for fem ér fra det tidspunkt, hvor den nuvearende ejer

overtog virksomheden. ® Hvis denne frist ikke overholdes, bortfalder successionsadgangen.

Denne afgraensning af personkredsen er central, da den satter de juridiske rammer for, hvem der
kan modtage en ejendom med succession og dermed indga i et generationsskifte efter kildeskattelo-

vens § 33 C.

3.2 Skattemaessig afgraensning af erhvervsmaessig virksomhed
Efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 1. pkt., kan overdragelse med succession alene finde sted, hvis

det overdragne aktiv ud fra en skatteretlig vurdering kvalificeres som erhvervsmassig virksomhed.!”

Der findes ikke en generel lovbestemt definition af begrebet "erhvervsmeessig virksomhed". Stats-
skattelovens § 4, stk. 1, litra a, indeholder dog en ikke-udtemmende opremsning af aktiviteter, her-
under eksempelvis agerbrug, industri, handel og handvark, hvis indtegter medregnes til den skatte-
pligtige indkomst. Sondringen mellem erhvervsmessig virksomhed og ikke-erhvervsmassig aktivi-
tet, har altsa betydning for bade skattepligten og mulighederne for at gennemfore et generationsskifte

med succession.

Da lovgivningen ikke fastlagger nogen afgraensning af det skatteretlige virksomhedsbegreb, ma vur-
deringen af, om en aktivitet er erhvervsmessig, bero pé en konkret vurdering.!! Det folger af praksis,
at vurderingen som udgangspunkt hviler pa to kumulative betingelser: rentabilitet og intensitet. Dette

blev fastslaet i U.2013.2956.H, hvori Hejesteret udtalte:

"Af de scedvanlige skatteretlige kriterier for erhvervsmcessig virksomhed falger, at virksomheden dels

md have et vist omfang (intensitet), dels md veere etableret og drevet med udsigt til at opnd en fortje-

neste, der stdr i et rimeligt forhold til den investerede kapital og arbejdsindsats (rentabilitet). !’

8 Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.C.6.7.2
9 Kildeskattelovens § 33 C, stk. 13, 1. pkt.

10 Serup., M. (2019) s. 326

1 Serup., M. (2019), s. 326

12U0.2013.2956.H

12
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Det fremgar af Den Juridiske Vejledning, afsnit C.C.1.3.1, at opfyldelse af kravet om rentabilitet
forudsetter, at virksomheden over en vis periode genererer overskud, kan forrente investeret kapital
og fremmedkapital samt udbetale en rimelig driftsherrelon. Det er dog ikke et krav, at virksomheden
har varet rentabel gennem hele ejerperioden, men det forudsetter dog, at virksomheden skal vere

drevet med henblik pa at opbygge en rentabel drift i fremtiden. !

Kravet om rentabilitet blev for nyligt behandlet af Ostre Landsret, hvor et hestecenter, der havde givet
underskud i en 5-4rig periode, ikke kunne anses som erhvervsmassig virksomhed, da kravet om ren-
tabilitet ikke fandtes opfyldt.'* Der blev i afgerelsen lagt vaegt pé, at virksomheden havde givet un-
derskud siden stiftelsen, og at driftsomkostningerne pé intet tidspunkt var blevet tilpasset saledes, at
virksomheden kunne generere et overskud. Afgerelsen viser, at domstolene ikke alene leegger vegt
pa bundlinjen ved vurderingen af rentabilitet, men at selve driften og forvaltningen af virksomhedens

okonomi har betydning for rentabilitetskravet.

Intensitet vedrerer omfanget af den driftsmaessige aktivitet, hvilket i praksis vurderes ud fra omset-
ningens storrelse.!> ' Denne vurdering fremgik blandt andet i SKM2006.21. VLR, hvor Landsretten

har taget stilling til om en person drev erhvervsmessig virksomhed med udlejning af festlokaler.

Skatteministeriet fremforte, at en virksomhed med en omsatning pd DKK 5.100-7.000 og et under-
skud pa DKK 29.100- 43.300 i samme periode ikke kan anses som erhvervsmessig i skatteretlig
forstand, da driften mangler intensitet. Landsretten tiltradte denne begrundelse og anforte yderligere,
at virksomheden heller ikke opfylder kravet om rentabilitet, da investeringen i ejendommen i forhold

til den beskedne omsetning ikke kan anses rentabel.!’

Det kan herefter laegges til grund, at bdde rentabilitet og intensitet skal vare opfyldt for, at en virk-

somhed kan overdrages med succession efter kildeskattelovens § 33 C.

3.2.1 Udlejning af fast ejendom
Udlejning af fast ejendom anses som udgangspunkt for at udgere selvsteendig erhvervsvirksomhed,
forudsat at udlejeren ejer ejendommen.'® Ved enkeltstiende udlejning af en leje- eller andelslejlighed,

hvor udlejeren alene har brugsret, vil aktiviteten dog ikke blive anset som erhvervsmaessig. Derimod

13 Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.C.1.3.1
14 SKM2025.26.0LR

151U.2013.2956.H

16 Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.C.1.3.1
17 SKM.2006.21.VLR

18 Skatteministeriet, Den Juridiske Vejledning 2025-1, C.C.1.1.1
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kan udlejning af flere andelslejligheder under visse omstendigheder kvalificeres som erhvervsmees-

sig virksomhed, jf. SKM2020.43.LSR.

Det fremgar imidlertid af SKM2014.812.LSR, at vurderingen af, om en udlejningsaktivitet kan kva-
lificeres som erhvervsmessig virksomhed, ikke alene athanger af rentabilitet og intensitet, men ogsa
af virksomhedens omfang. Landsskatteretten fandt i den konkrete sag, hvor to redskabsskure var ud-
lejet med underskud pé 2.000-3.500 kr. arligt, at udlejningen var for begranset til at udgere erhvervs-
massig virksomhed. Dette blev begrundet med, at virksomheden i alle &r havde underskud og at der
ikke umiddelbart var udsigt til en overskudsgivende udlejningsvirksomhed. Derudover mente retten,
at virksomheden er af sa underordnet betydning, at virksomheden ikke kan anses for erhvervsmaessig

i skattelovgivningens forstand.!”

En tilsvarende vurdering af, hvorvidt mindre udlejningsaktiviteter kan kvalificeres som erhvervsmees-
sig virksomhed, blev foretaget af Landsskatteretten i sagerne om garageudlejning fra 2014 og 2018.
I SKM2014.732.LSR fandt Landsskatteretten, at udlejning af en garage med en manedlig lejeindtaegt
pa 400 kr. kunne anses for erhvervsmassig, idet aftalen var indgdet pa markedsvilkér og genererede
et overskud. Modsat vurderede Landsskatteretten i en sag fra 2018, at garageudlejning med en arlig
lejeindteegt pa 5.000 kr. ikke kunne kvalificeres som erhvervsmassig virksomhed, da afkastet ikke
stod 1 rimeligt forhold til den investerede kapital pd 170.000 kr., nar der blev taget hojde for afskriv-

ninger og ovrige omkostninger. 2

Sagerne illustrerer, ligesom afgarelsen om redskabsskurene, at vurderingen af erhvervsmaessig virk-
somhed beror pé en konkret vurdering af omfang, afkast og ekonomisk rentabilitet. Virksomhedens
evne til at generere et driftsmassigt overskud, der star i rimeligt forhold til den investerede kapital,

er séledes afgerende for, om den skattemaessigt kan kvalificeres som erhvervsmaessig virksomhed.

Endvidere fremgar det af SKM2016.456.LSR, at udlejning til naertstaende eller egne selskaber ikke

udelukker erhvervsmassighed, forudsat at aftalerne er indgdet pd markedsvilkar.

Vurderingen af udlejning som erhvervsmassig virksomhed beror pa en konkret helhedsvurdering,
hvor centrale momenter er ejendommens karakter, aktivitetens omfang og det ekonomiske udbytte.

For at kvalificere som erhvervsmassig skal udlejningen drives med henblik pa overskud og have en

19 SKM2014.812.LSR
20 SKM2018.338.LSR
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forretningsmeessig struktur. Rentabiliteten vurderes ud fra, om indtegterne kan daekke udgifter og

skabe et skonomisk overskud, mens intensiteten afth@nger af aktivitetens omfang og kontinuitet.

Selvom udlejning af fast ejendom efter praksis som udgangspunkt kan kvalificeres som erhvervs-
massig virksomhed, safremt kravene om rentabilitet og intensitet er opfyldt, har der tidligere eksiste-
ret en undtagelse i kildeskattelovens § 33 C. I den tidligere udgave af loven fremgik det af § 33 C,
stk. 1, 6. pkt., at udlejning af fast ejendom ikke blev anset som erhvervsmessig virksomhed ved
overdragelse med succession.?! Dette udgangspunkt gjaldt dog ikke for ejendomme, der efter ejen-
domsvurderingsloven var juridisk kategoriseret som landbrugs- eller skovbrugsejendomme. Det be-
tod, at bortforpagtning af en landbrugsejendom fortsat kunne kvalificeres som erhvervsmassig virk-
somhed og dermed overdrages med succession, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6. pkt., modsaet-

ningsvis.

Den tidligere undtagelse illustrerer, at ikke al udlejning nedvendigvis anses for erhvervsmaessig,

selvom aktiviteten drives med henblik pd overskud og i et stabilt omfang.

3.3 Mulighed for overdragelse af en del af erhvervsvirksomheden

Efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 1. pkt., kan der ske overdragelse med succession af hele eller
dele af én eller flere erhvervsvirksomheder. Bestemmelsen forudsetter séledes ikke, at samtlige ak-
tiver og passiver overdrages samlet. Dette &bner mulighed for glidende generationsskifte, hvor over-
dragelsen kan ske i etaper, tilpasset familiens og virksomhedens forhold. Det er dog stadig, uanset
storrelse og andel pa det overdragende, at aktivet udger en selvstendig erhvervsmaessig virksomhed,

jf. ovenstdende afsnit.

De faktiske muligheder for glidende generationsskifte defineres af Skatteudvalget, hvor bemerknin-

ger til bestemmelsens nuvarende ordlyd fremgar:

“Formadlet med cendringsforslaget er at fjerne enhver tvivl om, at der — hvis betingelserne herfor i
avrigt er opfyldt - kan succederes ved overdragelse af hele virksomheden, en af flere virksomheder,

en ideel andel af hele virksomheden eller en af flere virksomheder og ved overdragelse af en andel,

21 LBKG 2024-05-03 nr. 460
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der ikke er en ideel andel af hele virksomheden, men som i sig selv udgor en selvsteendig virksom-

hed.

Pa baggrund heraf praciserede Skatteudvalget folgende muligheder. Det var muligt enten at over-
drage og succedere i en ideel andel af en eller flere erhvervsvirksomheder eller i en andel, som selv-
steendigt kunne udgere en erhvervsmeessig virksomhed. Forskellen pa de to overdragelsesmader var
rent praktisk, at der i den forstnavnte blev overdraget og succederet i en procentuel andel i hele
erhvervsvirksomheden, hvor der i sidstn@vnte skete fuldt overdragelse og succession i en del af virk-
somheden. Der var intet til hinder for at overdrage enkeltstiende aktiver og passiver, hvis blot disse
ved en samlet vurdering kunne udgere en selvstendig virksomhed efter de skatteretlige principper.

Dette var uanset, om den overdragende andel var blevet udskilt umiddelbart inden overdragelsen.??

Der er intet minimumskrav for sterrelsen pa den overdragende ejerandel, hvormed overdragelsen kan
gores i det tempo, som passer til det enkelte generationsskifte.?* Det er derfor op til overdrageren,

hvor stor eller lille andel af virksomheden erhververen skal modtage.

Skatterddet havde i SKM2012.148.SR taget stilling til, hvorvidt det var muligt for en sen at erhverve
og succedere i sin fars landbrug ved henholdsvis fuldstendig overdragelse, overdragelse af land-
brugsjord inklusive driftsbygninger og overdragelse af landbrugsjord alene. Det blev i1 afgerelsen
fastsléet, at der kunne overdrages med succession i alle 3 scenarier, da de overdragende aktiver og

passiver i alle tilfzelde ved en selvstendig vurdering opfyldte kravet om erhvervsvirksomhed.

Et lignende resultat folger af SKM2025.106.SR. I denne sag enskede en far at overdrage cirka 54 ha
af sit landbrug med planteavl til sennen. Det samlede areal udgjorde 110 ha, og den overdragne del
blev udstykket og lagt til sennens ejendom. Skatteradet anerkendte succession, idet det overdragne
areal var af en sédan sterrelse, at det kunne udgere en selvstendig virksomhed. Det indgik tillige i
vurderingen, at overdragelsen skete i ssmmenhang med indgaelsen af aftaler om leje af maskiner og

leveringsrettigheder, hvilket styrkede karakteren af en erhvervsmassig aktivitet.>

Retspraksis viser dermed, at det er muligt at overdrage en ideel andel eller en konkret del af en virk-

somhed, s& lenge den overdragne enhed samlet set udger en selvsteendig erhvervsvirksomhed.

22 Skatteudvalget (2008) Til nr. 3, jf. Til nr. 5.
23 Serup., M. (2019) s. 326

24 Serup., M. (2019) s. 326

25 SKM2025.106.SR

16



Cand.merc.jur Dicte Bak Nielsen 15. maj 2025

3.4 Overdragelse af fast ejendom

Afstaelse af fast ejendom medferer som udgangspunkt beskatning af den opnaede avance efter ejen-
domsavancebeskatningslovens regler. Succession i ejendomsavancen forudsatter, at ejendommen
ikke er erhvervet som led i den skattepligtiges neringsvej, jf. kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 3. pkt.,
sammenholdt med ejendomsavancebeskatningslovens § 1, stk. 1. Er ejendommen i overdragerens
eller dennes agtefelles virksomhed anvendt erhvervsmessigt i over halvdelen af arealet, kan hele
ejendomsavancen overdrages med succession. Ved erhvervsmassig anvendelse under 50 pct. sker

overdragelse med succession alene for en forholdsmessig del af avancen.

Som udgangspunkt kan alle former for fast ejendom overdrages med succession, medmindre de er
omfattet af undtagelserne i kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6. pkt. Efter den tidligere gaeldende kil-
deskattelov fremgik det, at udlejning af fast ejendom ikke kunne kvalificeres som erhvervsvirksom-
hed 1 successionsmassig henseende, medmindre ejendommen efter ejendomsvurderingslovens § 3,

stk. 1, var klassificeret som landbrugs- eller skovbrugsejendom.

Det var dermed ikke de almindelige skatteretlige kriterier for erhvervsmaessig virksomhed var afge-
rende for successionsadgangen i forhold til udlejning af fast ejendom. I stedet var det ejendommens
vurderingsmessige klassifikation, der afgjorde, om der kunne ske succession, uanset om ejendommen
faktisk blev drevet erhvervsmessigt. Denne klassifikation blev foretaget af Vurderingsstyrelsen efter
ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 2, og beroede pa en samlet vurdering af ejendommens anvendelse
og beskaffenhed. Ifelge vurderingslovens bemarkninger skal klassifikationen af ejendommen tage
udgangspunkt i dens faktiske anvendelse og karakter®®. Det betyder, at det ikke alene er den skatte-
massige indkomst, som ejendommen genererer, der er afgerende, men derimod om ejendommen
juridisk er kategoriseret som landbrugs- eller skovejendom. Det er dog en betingelse, at landbrugs-
og skovejendomme ogsé opfylder de almindelige krav til erhvervsmaessig virksomhed, herunder kra-

vene om rentabilitet og intensitet, jf. ovenstdende afsnit.

Den tidligere retstilstand indebar saledes, at selv drevne udlejningsejendomme ikke kunne overdrages
med succession, hvis de ikke opfyldte de vurderingsretlige krav til klassifikation som landbrug eller
skovbrug. Dette medforte, at mange ejendomsvirksomheder — navnlig med boligudlejning — ikke
havde adgang til generationsskifte med succession, uanset at driften i evrigt opfyldte kravene til er-

hvervsmassighed. Det vil i kapitel 7 blive analyseret, hvordan denne tidligere begrensning i

26 LFF 2017-05-03 nr. 211. Bemearkninger til § 3
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adgangen til succession for udlejningsejendomme blev ophavet ved L 123, og hvordan @ndringen
har betydning for forstdelsen og anvendelsen af kildeskattelovens § 33 C i samspil med aktieavance-

beskatningslovens § 34, stk. 7.

4. L 123 om &ndring af boafgiftsloven, aktieavancebeskatningsloven og

forskellige andre love

Regeringens erhvervsudspil ”Et staerkere erhvervsliv”’ af 20. juni 2024 blev fulgt op med lovforslag
L 123, som overordnet havde til formal at forbedre vilkarene for generationsskifte af familiejet virk-
somheder i Danmark. Hensigten med lovforslaget var, at det skulle vare lettere for den naste gene-
ration at overtage virksomheden, og samtidig skabe ro og stabilitet omkring reglerne vedrerende ge-
nerationsskifte.?” Formalet med at skabe ro og stabilitet kom sandsynligvis pa baggrund af de talrige

lovaendringer om generationsskifte, som er blevet foretaget af de seneste regeringer.

Lovforslaget blev fremsat den 22. januar 2025 og indebar hovedsageligt @ndringer i aktieavancebe-
skatningsloven, kildeskatteloven samt boafgiftsloven. Som folge af disse @ndringer, métte der tillige
foretages @ndringer i eksempelvis kursgevinstloven, ejendomsavancebeskatningsloven og dedsbo-

beskatningsloven.

Ved vedtagelsen af L 123 den 8. april 2025 opndede lovgiver en nedsettelse af bo- og gaveafgiften
ved overdragelse af erhvervsvirksomhed med gave eller arv til den berettigede personkreds samt et
retskrav pa en skematisk vaerdiansattelse til opgerelsen af denne afgift. Ydermere blev aktiv udlej-
ningsvirksomhed omfattet af muligheden for overdragelse med skattemaessig succession pa lige fod

med andre erhvervsvirksomheder. Det er sidstnavnte @ndring som er centrum for denne analyse.
I det folgende redegores for @ndringerne i kildeskatteloven og aktieavancebeskatningsloven.

4.1 Andringer 1 kildeskatteloven

I det vedtagende lovforslag fremgar @ndringerne til kildeskatteloven i forslagets § 7. Der er i alt
foretaget fire @ndringer til den dageldende kildeskattelov LBKG 2024-05-03 nr. 460, som blandt
andet vedrerer udvidelsen af successionsberettiget aktiver og pracisering af vaerdiansattelsesprincip-

per.

27 Skatteministeren, (2024), Resumé af lovforslag, s. 1
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ZAndring nr. 1 omfattede en tilfojelse til kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6. pkt. Det var for @ndringen
udelukkende ejendomme kategoriseret som landbrugs- eller skovejendomme, som var undtaget ud-
gangspunktet om, at udlejning af fast ejendom ikke blev anset som erhvervsvirksomhed. Andringen
i lovforslaget medferte dog, at fast ejendom “som anfort i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7

ligeledes blev omfattet undtagelsen.

Zndring nr. 2 var en indsettelse af et nyt 7. pkt. i kildeskattelovens § 33 C, stk. 1. Denne indsettelse
afskar ejendomme, som ved overdragelsen blev skattefrie efter ejendomsavancebeskatningslovens §

8 0g 9, stk. 1, nr. 1, fra successionsadgangen.

ZAndring nr. 3 og 4 i henholdsvis kildeskattelovens § 33 C, stk. 3, 3. pkt. og § 33 D, stk. 3, blev

foretaget som folge af @ndringen i boafgiftslovens § 12 a.2®

Zndringerne bidrager samlet til at udvide adgangen til succession i forbindelse med overdragelse af
fast ejendom og understotter en mere ensartet vaerdiansettelse ved generationsskifte af erhvervsvirk-

somhed.

4.2 Andringer 1 aktieavancebeskatningsloven
Lovforslag indeholdt desuden fire @ndringer til den dageldende aktieavancebeskatningslov LBKG
2021-01-29 nr. 172, som navnlig vedrerte vaerdiansattelse ved overdragelse samt indferslen af be-

grebet aktiv udlejningsvirksomhed.

Andring nr. 1 vedrorte fastsattelsen af aktiers anskaffelsessum og afstaelsessum. Andring nr. 2 og 3
omfattede tilfojelser til henholdsvis aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1 og stk. 6. Disse @n-

dringer medferte blot en tilfgjelse til bestemmelserne, hvor der henvises til bestemmelsens nyindferte

stk. 7.

Zndring nr. 4 vedrerer indforelse af et helt nyt stk. 7 1 aktieavancebeskatningslovens § 34. Tilfojelsen
indeholdt definitionen pé “aktiv udlejningsvirksomhed”, som der henvises til i bidde bestemmelsens

stk. 1 og 6 samt kildeskattelovens § 33 C, stk. 1.

28 Skatteministeren (2025) L 123 — Forslag som vedtaget, § 1, &ndring nr. 10.
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ZAndringen medforte, at sdfremt betingelserne for aktiv udlejningsvirksomhed 1 stk. 7 var opfyldt,
ville de omfattede aktiver ikke lengere skulle anses som passiv kapitalanbringelse ved overdragelse

med succession.

4.3 Sammenfatning

De to lovaendringer skal derfor forstds i sammenheang, da der i kildeskatteloven er indfert en direkte
henvisning til aktieavancebeskatningsloven. Tilfgjelsen i kildeskattelovens § 33 C med henviser til
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, hvori begrebet "aktiv udlejningsvirksomhed" er defineres.
Dette begreb undergives en nermere analyse i1 det folgende, da begrebets udformning medferer for-

tolkningsmeessige overvejelser og potentielle konsekvenser for den skattemassige praksis.

5. Kildeskattelovens § 33 C

Med vedtagelsen af L 123 blev successionsadgangen i kildeskattelovens § 33 C udvidet til ogsa at
omfatte visse former for udlejning med fast ejendom. Denne tilfojelse medferte en ny retstilstand for
udlejningsejendomme, og dett er derfor nedvendigt at analysere, hvordan den nye ordlyd i kildeskat-
telovens § 33 skal forstas. Dette kraever ogsa en ny sondring mellem, hvilke udlejningsvirksomheder
der fortsat kan overdrage ejendomme med succession efter de eksisterende regler, hvilke der fremad-
rettet mé opfylde de nye betingelser om aktiv udlejningsvirksomhed, og hvilke udlejningsvirksom-

heder der forbliver afskéret fra successionsadgangen.

5.1 Systematik og opbygning
Kildeskattelovens § 33 C, stk. 1 blev som led i loveendringen udvidet med en tilfojelse til 6. pkt. og
indsattelse af et 7. pkt. Disse to punktummer fastleegger tilsammen, hvilke typer af ejendomsudlej-

ningsvirksomheder, der kan anses for omfattet af successionsadgangen.

Det fremgik allerede af det fremsatte lovforslag, at: “Det er regeringens onske, at udlejningsejen-

domme, der indgdr i en aktiv udlejningsvirksomhed, skal kunne overdrages med succession”.*

Lovendringen med L 123 indebar en vaesentlig udvidelse af successionsadgangen for udlejningsejen-
domme. Dette onske blev realiseret gennem tilfojelsen af 6. pkt. i kildeskattelovens § 33 C, hvori der
henvises til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Forméilet var at skabe et ssmmenhangende
regelset, hvor kriterierne for "aktiv udlejning" anvendes ensartet i bade selskabsretten og i personregi.

Dette blev eksplicit udtrykt i de almindelige bemerkninger til lovforslaget, hvor det anfores, at “aktiv

29 Skatteministeren. (2025) L 123 — Lovforslag som fremsat, afsnit 2.3.2.2., s. 23
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udlejningsvirksomhed med fast ejendom skal skattemcessigt behandles pa samme mdde som andre

aktive erhvervsvirksomheder.”°

Henvisningen til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 betyder, at udlejningsejendomme, der
opfylder betingelserne, anses for at udgere erhvervsmaessig virksomhed i relation til KSL § 33 C, stk.
1, 6. pkt. Hermed bliver det ikke nedvendigt efterfolgende at vurdere, om udlejningen opfylder de

generelle kriterier for erhvervsmaessig virksomhed som rentabilitet og intensitet.

Denne @ndring sikrer, at aktiv udlejning kan overdrages med succession pé lige fod med evrige er-
hvervsvirksomheder. I modsetning til tidligere, hvor udlejning af fast ejendom blev kvalificeret som
ikke-erhvervsmaessig virksomhed markerer a&ndringen et skifte, hvor udlejningsejendomme, der op-
fylder kriterierne i ABL § 34, stk. 7, nu anerkendes som erhvervsmessig virksomhed. Dette var en
klar politisk mélsatning, som ikke blot har en teknisk funktion, men udtrykker en bevidst retspolitisk
ligestilling mellem udlejning og evrige erhvervsvirksomheder. Henvisningen blev fastholdt med
uendret ordlyd gennem samtlige versioner af lovteksten frem til vedtagelsen den 8. april 2025, hvilket

understreger lovgivers klare intention om ensartet skattemassig behandling pa tvaers af ejerformer.

Denne udvidelse bliver dog straks begrenset i 7. pkt., hvor det udtrykkeligt fastseattes, at succession
ikke kan finde sted, hvis ejendommen efterfolgende kan afstés skattefrit efter ejendomsavancebeskat-
ningslovens § 8 eller § 9, stk. 1. Begge bestemmelser er knyttet sammen med et internt forbehold,

hvor adgangen 1 6. pkt. kun kan anvendes, hvis undtagelsen i 7. pkt. ikke finder anvendelse.

Den systematiske og sproglige opbygning i kildeskattelovens § 33 C tilsigter derfor en samlet for-
tolkning, hvor bade betingelserne i 6. og 7. pkt. skal vere opfyldt samtidigt.

5.2 Ejendomme udenfor anvendelsesomradet

For det kunne fastlaegges, hvilke ejendomme der er omfattet af successionsadgangen i kildeskattelo-
vens § 33 C, var det nedvendigt at afgrense, hvilke ejendomstyper der fortsat er undtaget fra bestem-
melsens anvendelsesomrade, eller som er serskilt hjemlet uden krav om aktiv udlejning. Dette kraever
en analyse af savel den lovgivningsmaessige undtagelse for beboelsesejendomme omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens §§ 8 og 9, stk. 1, som den videreforte praksis om succession ved bort-

forpagtning af landbrugs- og skovejendomme.

30 Skatteministeren. (2025) L 123 — Lovforslag som fremsat, afsnit 1, s. 9

21



Cand.merc.jur Dicte Bak Nielsen 15. maj 2025

5.2.1 Landbrugs- og skovejendomme efter ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 2
En vaesentlig afgraensning i forstdelsen af kildeskattelovens § 33 C angar de ejendomme, der i henhold
til ejendomsvurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 2 og 3, er klassificeret som landbrugs- eller skovejen-

domme.

Indtil loveendringen byggede den gaeldende praksis p4, at udlejning af landbrugs- og skovejendomme
undtagelsesvist kunne opfylde betingelserne for overdragelse med succession efter kildeskattelovens
§ 33 C. Som det blev redegjort for i afsnit 4.4, beroede dette pa et konkret sken over driftsformen og
ejendommens karakter. Hvis udlejningen i den forbindelse kunne kvalificeres som erhvervsmassig
virksomhed, og hvis betingelserne for succession i gvrigt var opfyldt, kunne ejendommen overdrages

med succession efter kildeskattelovens § 33 C, stk. 1.

Denne forstéelse er uendret efter lovaendringen, hvormed udgangspunktet stadig fremgér af bestem-
melsens 6. pkt., hvori det fremgar, at undtagelsen fra successionsadgangen for udlejningsejendomme
ikke omfatter ejendomme, der er klassificeret som landbrugs- eller skovejendomme. Henvisningen
til fast ejendom “anfort i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 ma séledes forstds som en tilfo-
jelse, der ikke @ndrer den galdende praksis for landbrugs- og skovejendomme. Pa baggrund af ord-

lyden pévirker @ndringen derfor ikke den hidtidige retstilstand for denne ejendomstype.

Landbrugs- og skovejendomme er efter vedtagelsen af lovforslaget altsd sarskilt undtaget fra betin-
gelserne om aktiv udlejningsvirksomhed. Dette begrundes med, at der er i bestemmelsens ordlyd
foretaget en sarskilt opdeling af ejendommene, da bestemmelsens 6. pkt. bade henviser til vurde-
ringslovens § 3, stk. 1, nr. 2 og 3 og aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Dette synspunkt blev
bekraftet i et horingssvar til advokat Michael Serup, hvori det blev understreget, at: ”Det er som
fremheevet i bemcerkningerne ikke hensigten med lovforslaget at foretage cendringer i retstilstanden
vedrorende den scerlige undtagelse for ejendomme, der efter vurderingsloven anses for landbrugs-
og skovejendomme.”®! Det ma pé denne baggrund lagges til grund, at praksis om succession ved
bortforpagtning af landbrugs- og skovejendomme ikke er blevet @ndret ved indferelsen af L 123.
Tvartimod er den eksisterende retstilstand viderefort gennem en udtrykkelig undtagelse i bestemmel-

sens ordlyd og en klar politisk tilkendegivelse herom i hgringssvaret.

Henvisningen til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 finder pa baggrund af ovenstaende ikke

anvendelse pd ejendomme, som er klassificeret efter vurderingslovens § 3, stk. 1, nr. 2 og 3, og disse

3! Skatteministeriet (2025) L 123 — Bilag 1, s. 100
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ejendomme kan fortsat overdrages med succession efter kildeskattelovens § 33 C uden opfyldelse af

betingelserne for aktiv udlejning.

5.2.2 Ejendomme omfattet af ejendomsavancebeskatningslovens §§ 8 og 9, stk. 1

En anden vasentlig afgraeensning vedrerer de ejendomme, der ved en senere afstaelse vil vare skat-
tefrie efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8 eller § 9, stk. 1. Denne afgreensning folger direkte
af ordlyden i det nyindferte 7. pkt.: ”Stk. 2-12 og 14 geelder ikke med hensyn til fortjeneste efter lov
om beskatning af fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom, hvis den faste ejendom eller stuehuset
med tilhorende grund og have ved overdragelsen bliver omfattet af § 8 eller § 9, stk. 1, 1. pkt., i lov

om beskatning af fortjeneste ved afstdelse af fast ejendom.”?

Lovgiver har med denne formulering skabt en undtagelse til successionsreglerne, hvor skattefrihed
hos erhververen udelukker, at en latent avance kan overdrages uden beskatning. Bestemmelsen mé
saledes forstds som en absolut undtagelse fra successionsadgangen, uanset om evrige betingelser er

opfyldt.

Formalet med undtagelsen blev praciseret i bemaerkningerne til lovforslaget, hvoraf det fremgik, at:
“Tjener den udloddede ejendom til bolig for erhververen eller dennes husstand, vil en fortjeneste
veere skattefri efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8 eller § 9, stk. 1, 1. pkt. Forudscetningerne
for, at der i et sddant tilfeelde kan ske overdragelse med succession, vil derfor ikke veere opfyldt, idet
succession ville indebcere et skattebortfald og ikke blot en skatteudskydelse.”>> Hermed bekraeftede
lovgiver, at successionsadgangen alene skal finde anvendelse pa aktiver, hvor beskatningen reelt kan

gennemfores ved en senere afstaelse, og ikke fore til varigt skattebortfald.

Denne systematik er ikke ny. Allerede ved indferelsen af kildeskattelovens § 33 C ved LFF 1988-10-
11 nr. 5 havde lovgiver fremhaevet, at succession alene skulle omfatte “skatterelevante aktiver”.3* Det
blev preciseret, at der ikke burde ske succession i aktiver, hvor avancen ikke pa noget tidspunkt
kunne realiseres med skattemaessig virkning. I 1988 var netop fortjeneste pa ejendomme omfattet af
den dagzldende ejendomsavancebeskatningslov fritaget for beskatning, hvorfor disse ejendomme

ikke kunne omfattes af successionsadgangen.’> Formalet med succession var séledes allerede ved

32 Kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 7. pkt.

33 Skatteministeren. (2025) L 123 — Lovforslag som fremsat, afsnit 2.3.2.2., s. 23

34 LFF 1988-10-11 nr. 51

351 1988 kunne fast ejendom, som var omfattet af ejendomsavancebeskatningsloven, afstés skattefrit efter en vis &r-
raekke, hvorfor alle ejendomme ved indferelsen af kildeskattelovens § 33 C var undtaget fra successionsadgangen, jf.
LFF 1988-10-11 nr. 51. Reglerne og retstilstanden pa davarende tidspunkt vil ikke blive gennemgaet yderligere.
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kildeskattelovens oprindelse knyttet til videreforsel af en latent skattepligt, hvormed skatteforpligtel-

sen blev opretholdt pa lengere sigt.

Problemet opstar, hvis et generationsskifte sker med succession, men at erhververen efter overdra-
gelsen @ndrer anvendelsen af ejendommen ved selv at flytte ind og bruge den som bolig. I s fald vil
erhververen kunne afstd ejendommen skattefrit efter ejendomsavancebeskatningslovens § 8, hvilket
betyder, at der hverken sker avancebeskatning hos overdrageren eller erhververen. Bestemmelsens
ordlyd abner séledes for, at en latent skattepligt kan undgés ved en simpel @ndring af anvendelsen
efter overdragelsen, selvom ejendommen pa overdragelsestidspunktet ikke var omfattet af skattefri-
hed. Dette star i modsatning til formélet med succession, som netop forudsatter en udskydelse af

skattepligten.*®

Hvis en efterfolgende indflytning medferer skattefrihed, kan der opstd spergsmal om, hvorvidt mo-

dellen reelt vil blive accepteret i1 praksis. Selvom ordlyden tillader succession, sdfremt ejendommen
ikke er skattefri pd overdragelsestidspunktet, synes en @ndring i anvendelsen efterfolgende at vaere i
klar modstrid med lovens formal. I praksis kan Skattestyrelsen teenkes at paberabe sig realitets-

grunds@tningen og vurdere, om anvendelsesandringen var planlagt allerede ved overdragelsen.

Realitetsgrundsatningen udger en ulovbestemt generalklausul, der finder anvendelse, nar der fore-
ligger en klar uoverensstemmelse mellem den ekonomiske realitet og den formelle udformning af
en disposition. Grunds@tningen medforer, at skattemyndighederne ved vurderingen af en skatteret-
lig disposition kan se bort fra dens formelle kvalifikation og i stedet leegge vaegt pa den reelle gko-
nomiske substans. Hvis den formelle struktur ikke afspejler den faktiske realitet, kan dispositionen
tilsidesaettes, sdledes at beskatningen sker i overensstemmelse med det reelle indhold. Hensynet bag
realitetsgrundsatningen er at forhindre, at skattefordele opnas gennem dispositioner, som alene er

etableret med henblik pé at omgé skattelovgivningens formal.*’

Skattemyndighederne vil i en sddan vurdering fokusere pa, om overdragelsen alene har haft til for-
maél at omga beskatningen ved senere at opna skattefrihed. Det vil blandt andet blive vurderet, om
der er et kort tidsrum mellem overdragelsen og indflytningen, om der er foretaget @ndringer pé
ejendommen, der indikerer beboelse, samt om erhververens boligforhold pa overdragelsestidspunk-

tet harmonerer med en reel hensigt om udlejning. Hvis den faktiske realitet, nemlig brugen som

s Skatteministeriet (2025) L 123 — Lovforslag som fremsat, afsnit 2.3.2.2., s. 23
s Pedersen, J., m.fl., (2024), s. 163
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heldrsbolig, har veret planlagt allerede ved overdragelsen, vil Skattestyrelsen muligvis kunne til-

sidesatte overdragelsen som en rent formel disposition.

Anvendelsen af realitetsgrunds@tningen er i denne forbindelse et centralt fortolkningsbidrag, der
kan sikre, at successionsreglerne opretholder deres formél om udskydelse og ikke bortfald af be-
skatningen. Dermed kan skattemyndighederne forhindre, at der opnés utilsigtede skattefordele ved
konstruktioner, hvor en efterfolgende anvendelse til boligformal reelt omgar hensigten med kilde-

skattelovens § 33 C, stk. 1, 7. pkt.

5.3 Formél med &ndring

Selskaber og personligt ejede virksomheder, som driver udlejning med fast ejendom, blev tidligere
udelukket fra successionsadgangen, da den faste ejendom kategorisk blev kvalificeret som ikke-er-
hvervsmessig virksomhed.*8. Det var netop denne ekskluderende tilgang, som lovgiver havde inten-
tion om at bryde med. Med L 123 enskede lovgiver eksplicit at bryde denne afgransning og skabe
mulighed for succession, séfremt driften af udlejningsvirksomheden havde reel karakter af aktiv ud-

lejning.

Ved at anerkende aktiv udlejningsvirksomhed som en kvalificeret form for erhvervsmeessig virksom-
hed, er der etableret en ny vurderingsnorm, hvor bedemmelsen ogsé bliver baseret pd indholdet af

den udevede aktivitet, frem for udelukkede pa den formelle ejendomstype.

Ligestillingen medferer derfor ogsa et vaesentligt likviditetsmassigt hensyn, idet familierne kan
undga at skulle realisere ejendomme blot for at finansiere avancebeskatningen. Dette var en problem-
stilling som lovgiver netop adresserede ved at bemarke, at en familieejet ejendomsvirksomhed med
@ndringen ville kunne generationsskiftes "uden at der vil kunne opsta behov for at foretage frasalg
eller geeldscette virksomheder til finansiering af avanceskatten ved generationsskifte”.>® Det blev sa-
ledes anerkendt, at fravaret af successionsadgang kunne tvinge ejerne til at realisere aktiver for at
dekke skattebetalingen. Dette hensyn viser, at den ekonomiske byrde for de familieejede virksom-
heder er centralt for lovaendringen, hvor det samtidig understotter en mere fleksibel struktur for ge-
nerationsskifte. Familieejede ejendomsvirksomheder kan herved overdrage i etaper i takt med fami-

liens behov, uden at hver overdragelse udleste avancebeskatning.

38 Afsnit 4.4 om overdragelse af fast ejendom
39 Skatteministeriet (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, s. 9
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Indferelsen af L 123 kan ikke alene ses som en @&ndring i kildeskattelovens § 33 C, men en begyn-
dende hensigt om at ligestille udlejning med fast ejendom med andre erhvervsvirksomheder. Den
overordnede politiske hensigt blev yderligere tydeliggjort i lovforslagets generelle bemarkninger,
hvor det blev anfert, at “aktiv udlejning med fast ejendom fremover skattemcessigt skal behandles pd
samme mdde som andre aktive erhvervsvirksomheder i en reekke andre tilfeelde, hvor anvendelsen af
gunstige skattemeessige ordninger ikke geelder for virksomhed med udlejning af fast ejendom”.*°
Denne formulering matte forstds som udtryk for en bredere politisk tendens: At udlejning med fast
ejendom ikke laengere automatisk skulle udelukkes fra skattebegunstigede ordninger. Det kan pa
denne baggrund leegges til grund, at @ndringen i successionsadgangen havde til formél at gennemfore
en skatteretlig ligestilling mellem aktivt drevne udlejningsvirksomheder og evrige erhvervsvirksom-

heder i1 familieejerskab. Andringen mé derfor forstds som udtryk for et skifte i den skatteretlige vur-

dering af udlejningens erhvervsmaessige karakter.

5.4 Delkonklusion

Gennem analysen af kildeskattelovens § 33 C fremgar det tydeligt, at L 123 har medfert en pracise-
ring og opdeling af successionsadgangen athaengigt af ejendomstypen. Landbrugs- og skovejen-
domme er fortsat serskilt undtaget fra kravene om aktiv udlejning og kan overdrages med succes-
sion uden opfyldelse af betingelserne i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Dette skyldes en
udtrykkelig undtagelse i kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 6. pkt., som er bekreftet i bade lovens ord-
lyd og i heringssvar fra Skatteministeriet. Den hidtidige praksis viderefores dermed uandret, og

succession kan ske uden krav om erhvervsmassig udlejning.

Modsat er ejendomme, der ved overdragelsen er omfattet af skattefrihed efter ejendomsavancebe-
skatningslovens §§ 8 og 9, stk. 1, eksplicit udelukket fra succession. Denne afgrensning blev ind-
fort med det nye 7. pkt., hvor formélet er at undgd varigt skattebortfald. Bemarkningerne til lov-
forslaget praeciserer, at succession alene skal fore til en udskydelse af beskatningen, ikke en ophae-
velse heraf. Det betyder samtidig, at en efterfelgende @ndring af anvendelsen, eksempelvis ved er-
hververens indflytning, vil kunne undergrave hensigten bag successionsreglerne, da skattepligten
derved bortfalder. Dette abner en konflikt mellem ordlyden og formélet med bestemmelsen, som i
praksis kan fore til, at Skattestyrelsen paberaber sig realitetsgrundsatningen, hvis @ndringen vurde-

res at veere planlagt allerede ved overdragelsen.
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Endelig markerer @&ndringen i L 123 en vesentlig udvidelse af successionsadgangen for aktivt
drevne udlejningsejendomme. Lovgiver har med @ndringen tilsiget at ligestille aktiv udlejning med
ovrige erhvervsvirksomheder, hvilket for forste gang dbner mulighed for succession ved udlejning
af fast ejendom 1 personligt regi. Denne ligestilling bygger pd de samme betingelser som for selska-
ber, hvilket skaber en ensartet model for generationsskifte. Adgangen til succession forudsatter
imidlertid, at udlejningen opfylder de kumulative krav i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7,
hvilket kan give anledning til fortolkningstvivl. Det er derfor nedvendigt at analysere, hvornar en

udlejningsaktivitet kan kvalificeres som "aktiv udlejning" i bestemmelsens forstand.

6. Aktiv udlejningsvirksomhed

Indferelsen af begrebet aktiv udlejningsvirksomhed i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, fik
direkte betydning for successionsadgangen efter kildeskattelovens § 33 C. Den vedtagende ordlyd er

efter lovgivningsprocessen saledes:

”Stk. 7. Ved aktiv udlejningsvirksomhed med fast ejendom, jf. stk. 1, nr. 3, 2. pkt., forstds udlejning
eller bortforpagtning af fast ejendom, hvor overdrageren enten besidder en direkte og indirekte ejer-
andel af den faste ejendom pa mere end 50 pct. eller rdder over mere end 50 pct. af stemmerne i den
virksomhed, der ejer den faste ejendom, og opgaven med indgaelsen af aftaler af veesentlig okonomisk
betydning for driften af udlejningsvirksomheden vedrorende den faste ejendom ikke i overvejende
grad varetages af en uafheengig fysisk eller juridisk person, der scedvanligvis indgdr aftalerne eller
scedvanligvis spiller den afgarende rolle ved indgaelsen af aftalerne. Ved opgorelsen af ejerandelen
og rddigheden over stemmerne efter 1. pkt. medregnes stemmer, der rddes over, og ejerandele, der
direkte eller indirekte besiddes af den i stk. 1, nr. 1, og boafgiftslovens § 22, stk. 1 og 3, neevnte
personkreds. Aktiv udlejningsvirksomhed efter 1. pkt. foreligger kun, hvis ejendommen har veeret ejet
i mindst 1 dr for overdragelsen og i hele denne periode har veeret aktivt udlejet, jf- 1. pkt., eller hvis
den indgar i en samlet virksomhed med aktiv udlejning af fast ejendom, der har veeret ejet i mindst 1

ar.> 4

En overdragelse af en udlejningsejendom til et nertstdende familiemedlem med skattemessig suc-

cession forudsatte pd baggrund af bestemmelsens ordlyd, at de tre betingelser var opfyldt:

1. Ejerandelen eller stemmerettighederne over den faste ejendom skal overstige 50%.

41 Aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7
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2. Indgéelse af aftaler med vaesentlig ekonomisk betydning for driften ma ikke 1 overvejende

grad vere overladt til en uathangig tredjemand.
3. Ejendommen skal have varet ejet og aktivt udlejet i mindst ét ar forud for overdragelsen.

Det centrale spargsmal er herefter, om de tre betingelser skal opfyldes samlet (kumulativt) eller hver
for sig (alternativt). En vurdering af bestemmelsens opbygning og indhold er derfor nedvendig for at

fastslé, hvorvidt kravene har karakter af kumulative betingelser.

I aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 bliver forstaelsen af begrebet “aktiv udlejning” fastlagt
samt hvornar dette tidsmaessigt kan finde anvendelse. Det fremgér af ovenstaende, at bestemmelsen
indeholder tre krav, hvor af de to ferste na@vnes i bestemmelsens 1. pkt. De to krav er bundet sammen
af et "og”, hvilket indikerer, at kravene samlet skal definere begrebet aktiv udlejningsvirksomhed og
dermed skal opfyldes i sammenhang. Hvis kravene derimod havde varet sammensat med et eller”,
ville det have indikeret, at opfyldelsen af blot ét af kravene var tilstreekkeligt for at anse virksomheden

for aktiv efter 1. pkt.

Antagelsen om at kravene er kumulative bliver yderligere underbygget i 3. pkt. Her angiver udtrykket
“Aktiv udlejningsvirksomhed efter 1. pkt. foreligger kun (...)”, at opfyldelsen af aktiv udlejningsvirk-
somhed efter 1. punktum er betinget af, at kravet i 3. pkt. ligeledes findes opfyldt.

Sprogbrugen i bestemmelsen, henvisningen i 3. pkt. og den lovsystematiske opbygning peger samlet
pa, at betingelserne i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, skal opfyldes samlet. Kravene blev
derfor ikke indfert som alternative adgangsveje, men som felles kriterier, der i sammenhang afgran-
sede den virksomhedstype, personkreds og skattefordel, som successionsadgangen skulle omfatte.
Den kumulative struktur indebzrer, at blot én manglende opfyldelse afskaerer succession og dermed

begreenser reekkevidden af bestemmelsen til en klart defineret og tilsigtet kreds.*?

6.1 Krav til aktiv udlejningsvirksomhed
Som det blev fastsldet i det forudgaende afsnit er betingelserne i aktieavancebeskatningslovens § 34,

stk. 7 kumulative. Det indeberer, at samtlige krav skal vaere opfyldt for, at en udlejningsejendom kan

42 Skatteministeren (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, afsnit 1, s. 9
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kvalificeres som en aktiv udlejningsvirksomhed. For at vurdere, om dette er tilfaeldet i en konkret

situation, er det derfor nedvendigt at analysere nermere, hvad der forstis ved de enkelte betingelser.

6.1.1
Dette afsnit belyser, hvordan det forste krav i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt. har

Ejerkrav

udviklet sig gennem lovgivningsprocessen, og hvordan det skal forstas og anvendes i praksis. Dette

krav kaldes fremadrettet “ejerkravet”.

For at forsté fortolkningen af ejerkravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, er det nedvendigt
at folge bestemmelsens ordlyd og de tilherende bemaerkninger gennem lovgivningsprocessen. Af
den endelige ordlyd i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt., fremgér det, at aktiv udlej-
ningsvirksomhed forudsatter, at overdrageren selv, eller ssmmen med personer omfattet af n@rmere
angivne personkredse, "besidder en direkte og indirekte ejerandel af den faste ejendom pa mere end
50 pct. eller rader over mere end 50 pct. af stemmerne i den virksomhed, der ejer den faste ejendom.”
Til opgerelsen af ejerandelen og rddighed over stemmerne efter 1. pkt. skal der medregnes stemmer
og ejerandele, der direkte eller indirekte besiddes af personkredsen nevnt i 2. pkt. Det ma fastlegges,
hvordan ejerkravet skal forstas, og hvordan det blev formuleret og @ndret gennem lovgivningspro-

cessen.

Tabellen nedenfor viser, hvordan ordlyden i bestemmelsens 1. og 2. punktum blev @ndret fra det

oprindelige udkast til den vedtagne lov, og hvilke retspolitiske hensyn der blev fremhavet undervejs.

Udkast til lovforslag 1.  behandling 2.  behandling 3.  behandling
(Vedtaget)
Offentliggerelse: Juni 2024 22. januar 2025 3. april 2025 8. april 2025
Aktieavancebeskat- (...) hvor ejerandelen af (...) hvor overdragerens (...) hvor overdrageren en- | (...) hvor overdrageren en-

ningslovens § 34, stk. 7,
1. pkt.

den faste ejendom er mere
end 50 pct.

direkte og

indirekte ejerandel af den
faste ejendom er mere end
50 pct.,

ten besidder

en direkte og indirekte
ejerandel af den faste ejen-
dom pd mere end 50 pct.
eller rader over mere end
50 pct. af stemmerne i den
virksomhed, der ejer den
faste ejendom,

ten besidder

en direkte og indirekte
ejerandel af den faste ejen-
dom pd mere end 50 pct.
eller rader over mere end
50 pct. af stemmerne i den
virksomhed, der ejer den
faste ejendom,

Aktieavancebeskat-
ningslovens § 34, stk. 7,
2. pkt.

Ved opgorelsen af ejeran-
delen efter 1. pkt. med-
regnes ejerandele, der di-
rekte eller indirekte besid-
des af'den i stk. 1, nr. 1, og
boafgiftslovens § 22, stk. 1,
neevnte personkreds.

Ved opgorelsen

af ejerandelen efter 1. pkt.
medregnes ejerandele, der
direkte eller indirekte be-
siddes af den i stk. 1, nr. 1,
og boafgiftslovens § 22,

stk. 1, ncevnte personkreds.

Ved opgorelsen af ejeran-
delen og rddigheden over
stemmerne efter 1. pkt.
medregnes stemmer, der
rddes over, og ejerandele,
der direkte eller indirekte
besiddes af den i stk. 1, nr.
1, og boafgiftslovens § 22,
stk.

1 og 3, neevnte person-
kreds.

Ved opgorelsen af ejeran-
delen og rddigheden over
stemmerne efter 1. pkt.
medregnes stemmer, der
rddes over, og ejerandele,
der direkte eller indirekte
besiddes af den i stk. 1, nr.
1, og boafgiftslovens § 22,
stk.

1 og 3, neevnte person-
kreds.
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6.1.1.1 Lovudkast af 2024

Den oprindelige formulering af ejerkravet i lovudkastet fra 2024 udgjorde det forste forseg pa at
fastlegge de nermere betingelser for, hvornar overdragelse af en ejendomsvirksomhed kunne ske
med skattemassig succession. Dette forste udkast introducerede et ejerkriterium med folgende ord-
lyd: ” ejerandelen af den faste ejendom er mere end 50 pct.” Samtidig blev der abnet mulighed for at
medregne ejerandele der direkte eller indirekte besiddes af personer omfattet af aktieavancebeskat-

ningslovens § 34, stk. 1, nr. 1, og boafgiftslovens § 22, stk. 1.3

Kravet i udkastet indebar, at vurderingen ikke nedvendigvis skulle foretages isoleret for overdrage-
ren, men derimod kunne opgeres samlet for personer inden for en nermere angivet personkreds. Det
fremgik af henvisningen til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 1, nr. 1, og boafgiftslovens § 22,
stk. 1, at ejerandele hos nertstiende, eksempelvis egtefelle, barn, foreldre, seskende mv., kunne
medregnes ved opgerelsen af ejerandelen efter 1. pkt. Herved blev der &bnet op for, at successions-
adgang kunne opnés, selv om overdrageren ikke alene ejede over 50 pct. af virksomheden, forudsat

at den samlede ejerandel inden for personkredsen oversteg gransen.

Det blev i bemerkningerne til udkastet anfert, at successionsadgang alene skulle geelde, “ndr ejeran-
delen giver overdrageren bestemmende indflydelse pd driften af ejendomsvirksomheden” ** P4 bag-
grund af dette, blev der i lovgivningsprocessen rejst spergsmal, om hvorvidt ejerkravet var formuleret
tilstrekkelig pracist. Serligt Danske Advokater pegede i heringsprocessen pa, at begrebet “bestem-
mende indflydelse” traditionelt forstds bredere end blot som et spergsmal om ejerandele. I bade sel-
skabsret og skatteret er det almindeligt, at kontrollen med en virksomhed kan udeves gennem stem-
merettigheder, ogsd selvom den formelle ejerandel er lav. Et klassisk eksempel er stemmeaftaler, hvor
personer med sma ejerandele gar sammen og opndr flertalskontrol. Denne praksis er blandt andet
anerkendt i ligningslovens § 2, stk. 2, hvor radighed over stemmerne sidestilles med reel kontrol.
Danske Advokater foreslog derfor, at ejerkravet i lovforslaget skulle kunne opfyldes enten ved en

ejerandel pa over 50 pct. eller ved radighed over flertallet af stemmerettigheder.*> Hensigten var at

43 Skatteministeren (2024) Udkast til lovforslag, § 2, nr. 3
4 Skatteministeren (2024) Udkast til lovforslag, afsnit 2.3.1.2
45 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 37
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sikre, at bestemmelsen ogsa omfattede de tilfelde, hvor familiemedlemmer formelt ejer mindre an-

dele, men i praksis udever bestemmende indflydelse i kraft af stemmemaessige aftaler.

Et eksempel, hvor denne forstaelse af bestemmende indflydelse
kunne fa praktisk betydning, er felgende: En udlejningsejendom
ejes 1 sameje af tre personer: En mor og hendes to kusiner. Ejen-

dommen ejes personligt med 33,33 pct. til hver. Der foreligger ikke 333pet. B 3pet. 33,33 pet.

en egentlig ejeraftale, men parterne har en skriftlig aftale om, at vee- W
sentlige beslutninger om driften kun kan treffes med enstemmig-
hed. Det indeberer, at hver deltager, uanset ejerandel, har vetoret i
forhold til driftens tilretteleeggelse. Moren (M) ensker at overdrage

sin ejerandel til sin sen (S) med succession.

Efter ejerkravets ordlyd i udkastet var successionsadgang betinget

af, at overdrageren ejede mere end 50 pct. af ejendommen, og bemarknin-

gerne lagde vaegt pa, at overdrageren havde bestemmende indflydelse pa

driften. Da M alene ejer 33,33 pct., og kusinerne ikke er omfattet af person-

kredsen 1 kildeskattelovens § 33 C, stk. 1, 2. pkt., kan deres ejerandele ikke 0535 x
medregnes. Der foreligger pa den baggrund ikke flertalskontrol malt pé ejer-

andel, hvormed succession efter ordlyden ikke er muligt. Spergsmaélet er derfor, om vetoretten alli-

gevel kunne udgere en form for bestemmende indflydelse, som fremgér af bemaerkningerne

Da begrebet “bestemmende indflydelse” ikke er neermere defineret i udkastet, ma det forstds i over-
ensstemmelse med ligningslovens § 2, stk. 2. Her anerkendes det, at man godt kan have bestemmende
indflydelse, selv om man ejer under 50 %, hvis der for eksempel er indgaet en aftale, der sikrer felles
kontrol over beslutningerne. I den forbindelse kan en vetoret ogsa spille en rolle, da denne muligvis
vil kunne anses som en stemmeretsaftale, som giver bestemmende indflydelse. Selvom det er en form
for negativ kontrol, giver vetoretten i praksis mulighed for at blokere for vasentlige beslutninger, og
det kan vere nok til at opna reel indflydelse. Dette illustrerer, at vurderin-

gen af ejerkravet muligvis vil athange af, om overdrageren faktisk har be-
slutningskompetence. Hvis vetoretten giver adgang til at udeve reel kon-

trol, kan det betyde, at ejerkravet anses for opfyldt, selv. om M kun réder

over 33,33 pct. af stemmerne. I sa fald vil M kunne overdrage sin ejerandel . 33 33 pet.

med succession, forudsat at de gvrige betingelser for aktiv udlejning og

succession er opfyldt.
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Skatteministeriet afviste imidlertid Danske Advokaters forslag om “bestemmende indflydelse” med
den begrundelse, at det aldrig havde vaeret hensigten, at bestemmelsen skulle finde anvendelse i situ-
ationer, hvor en mindre ejerandel kombineret med stemmeretsaftaler alene gav overdrageren kon-
trol.*¢ 1 heringssvaret praciseredes det, at formalet med bestemmelsen var at sikre, at der faktisk
foreld en vaesentlig ekonomisk og ejermessig forankring i virksomheden, og skatteministeriet udtalte
i den forbindelse, at hensigten har veaeret at sikre, "at virksomheden kan anses for at veere en (i over-
vejende grad) familieejet virksomhed". Adgangen til succession skulle dermed ikke kunne opnas gen-
nem konstruktioner med begraenset ejerandele og stemmeretsaftaler alene.*” Fortolkningen blev til-
lige bekreeftet i Skatteministeriets svar til Dansk Industri, hvor det derudover ogsa blev anfort, at der
samtidig stilles krav om, at overdrageren “faktisk skal treeffe bestemmelse om de aftaler, der har vee-
sentlig betydning for den okonomiske drift’.*® Heringssvarene fra Skatteministeriet bidrog til en op-
marksomhed pa, hvordan ejerkravet skulle fortolkes, sarligt i forhold til om successionsadgang

skulle baseres pa reelt skonomisk ejerskab frem for stemmeret alene.

Skatteministeriets praciseringer i heringssvarene indebar, at vurderingen i det nevnte eksempel ma
@ndres. Selvom M 1 kraft af enstemmighedsaftalen havde vetoret og der-

med reel indflydelse pa ejendommens drift, fremgik det klart, at successi-

onsadgang ikke skulle gives i situationer, hvor den bestemmende indfly-

delse udelukkende beroede pa stemmeretsaftaler. M’s samlede ejerandel

pa 33,33 pct. kombineret med vetoretten kan derfor ikke, ifolge Skattemi- 33,33 pet. ®
nisterens udtalelser, sidestilles med en majoritetsposition. Det skal dog

understreges, at denne fortolkning alene har retsvirkning, hvis den praecisering, som Skatteministeren
fremlagde i heringssvarene, blev indarbejdet i lovens ordlyd eller bemarkningerne til ejerkravet. Det

er séledes afgerende, om den navnte praecisering faktisk er afspejlet i de efterfelgende @ndringer og

bemarkninger, der knytter sig hertil.

Herved blev det tydeligt, at lovgiver i det videre forleb matte tage stilling til, om der skulle skelnes
mellem faktisk ejerskab og bestemmende indflydelse, og hvorledes den samlede ejerposition i en
familieejet virksomhed skulle afgrenses. Denne problemstilling blev adresseret i det fremsatte lov-

forslag af 22. januar 2025, hvor ejerkravet blev justeret som led i den videre lovproces.

46 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 37
47 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 37
48 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 21
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6.1.1.2 Lovforslag til 1. behandling af 22. januar 2025

Med det fremsatte lovforslag af 22. januar 2025 blev ejerkravet @ndret. Fremover var successionsad-
gang betinget af, at "overdragerens direkte og indirekte ejerandel af den faste ejendom er mere end
50 pct."® Formuleringen fra udkastet om "bestemmende indflydelse" blev udeladt, og erstattet af en

mere pracis betingelse om ejerandelens storrelse.

Formalet med @&ndringen var at tydeliggore, at det afgerende ikke var kontrol eller stemmeret, men
storrelsen af den kapitalmessige ejerandel. Lovgiver enskede i det fremsatte lovforslag en objektiv
og snaver fortolkning, hvor vurderingen tager udgangspunkt i ejerstrukturen frem for den faktiske
beslutningsmagt. Dette blev understottet af, at formuleringen i 2. pkt. forblev uendret og fortsat tillod
medregning af ejerandele hos naertstdende familiemedlemmer. Det folger heraf, at indirekte ejeran-
dele ikke blot dekker over ejerandele gennem selskaber, men ogsa omfatter ejerandele, der tilherer
familiemedlemmer inden for den navnte personkreds. Den samlede ejerposition vurderes derfor pa

tveers af disse familiemedlemmers ejerandele.

I afsnit 2.3.1.2 1 de almindelige bemaerkninger blev det fremhaevet, at en ejerandel pd over 50 pct.
skulle sikre, at virksomheden i overvejende grad var familieejet. Det blev samtidig understreget, at
det samlede ejerkrav kunne opfyldes i fallesskab af flere familiemedlemmer, eksempelvis hvis en
ejendom havde vearet i familiens eje gennem flere generationer. > Mélet var at understotte glidende
generationsskifter, uden at abne for succession i situationer, hvor familien kun havde en begraenset

ejerposition.

Denne forstéelse blev efterfolgende bekraeftet af skatteministeren i Spergsmaél 1 af 10. februar 2025.
Ministeren udtalte her, at kravet om en ejerandel pd mere end 50 pct. var valgt for at sikre, at der
foreld en faktisk og ekonomisk ejerforankring i virksomheden, og at adgang til succession ikke kunne
opnas, hvis familien alene besad en mindre ejerandel og i @vrigt udever kontrol gennem stemmerets-
aftaler.’! Det blev dermed direkte afvist, at en forstdelse af “bestemmende indflydelse” efter lignings-
loven, kunne finde anvendelse. Ministeren slog ogsa fast, at det netop er den samlede ejerposition hos

familien, malt som ejerandel, der skulle danne grundlag for vurderingen.

49 Skatteministeren (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, § 2, nr. 3
50 Skatteministeren (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, afsnit 1, s. 9
5! Skatteministeren (2025) L 123 - Spergsmal 1, s. 2
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For at illustrere betydningen af ejerkravets nye formulering, viderefores det tidligere
eksempel: Ejendommen ejes nu gennem et interessentskab (I/S) mellem M og hen-
des to kusiner, K1 og K2. Ejerandelene er stadig fordelt ligeligt med 33,33 pct. til

hver. Modsat det tidligere sameje, hvor der foreld vetoret, treeffes beslutninger nu

ved almindeligt flertal baseret pa ejerandele. M gnsker at overdrage sin ejerandel til

sin sgn (S) med succession efter kildeskattelovens § 33 C.

Kusinerne er ikke omfattet af M’s nertstdende personkreds,
hvorfor deres ejerandele ikke kan medregnes til ejerkravet.>?
M’s samlede ejerandel er dermed under 50 pct., og ejerkravet @ %

33,33 pet. 33,33 pet. 33,33 pet.

er ikke opfyldt.

Det skal ligeledes vurderes, hvorvidt ejerkravet kan opfyldes hos kusinerne, nér det antages at K1 og
K2 er sgstre. Da ejerkravet kan opfyldes samlet af den nertstaende personkreds, vil betingelsen i s&
fald vaere opfyldt for bdde K1 og K2, da de tilsammen indirekte ejer 66,66 pct. af ejendommen. Suc-
cessionsadgang vil dermed vere mulig for bdde K1 og K2, forudsat at de ovrige betingelser for aktiv

udlejning og succession er opfyldt.

Eksemplerne viser, at vurderingen af successionsadgang efter det fremsatte lovforslag athenger af
bade ejerstruktur og personkreds. Ejerkravet mé derfor, efter det fremsatte lovforslag, forstas som et
krav om, at overdrageren, alene eller sammen med familiemedlemmer, har en samlet ejerandel pa

over 50 pct.

6.1.1.3 Skatteudvalgets beteenkning samt det vedtagende lovforslag

I forbindelse med Skatteudvalgets beteenkning af 27. marts 2025 blev ejerkravets ordlyd igen @ndret.
Ejerkravet skulle herefter opfyldes pa baggrund af to alternative kriterier: Enten skulle overdrageren
eje mere end 50 pct. af den faste ejendom, eller ogsa skulle vedkommende rade over mere end 50 pct.
af stemmerne i den virksomhed, der ejer ejendommen. I beteenkningen blev det anfort, at det afgo-
rende fremover skulle vare, om overdrageren havde reel indflydelse pd virksomheden, enten i kraft
af ejerandele eller rddighed over stemmerne. 3 Andringen blev efterfolgende vedtaget ved 2. behand-
ling den 3. april 2025 og viderefort uendret til 3. behandling den 8. april 2025, hvor lovforslaget blev
endeligt vedtaget. Ordlyden blev herefter:

52 Skatteministeren (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, § 2, nr. 4, 2. pkt., s. 3
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“hvor overdrageren enten besidder en direkte og indirekte ejerandel af den faste ejendom pd mere
end 50 pct. eller rader over mere end 50 pct. af stemmerne i den virksomhed, der ejer den faste

ejendom” >*

Samtidig blev 2. punktum i bestemmelsen justeret, s det fremover fremgik, at bade ejerandele og
stemmer kunne medregnes fra personer, der er nartstaende til 2. pkt. £ndringen bekreftede, at vur-
deringen af ejerkravet kunne ske samlet for hele den neertstaende personkreds og uanset, om adgangen

hvilede pé kapital eller stemmeret.

Zndringen markerede derfor et opger med den tidligere forstéelse og genabnede muligheden for at
inddrage, hvem der i praksis har beslutningsmessig indflydelse. Dette blev bekraftet i ministersvar
af 8. april 2025 til DAHL Advokatpartnerselskab, hvor ministeren blev forelagt et eksempel, hvori to
personer ejer samme aktive udlejningsvirksomhed. Den ene person besidder 60 pct. af kapitalande-
lene, mens den anden rdder over 80 pct. af stemmerne. Ministeren fast-

slog, at begge personer, forudsat at de gvrige betingelser er opfyldt, vil

kunne anses for at drive aktiv udlejningsvirksomhed efter ejerkravets nye

ordlyd. Hermed bekraftedes forstielsen af ejerkravet som to alternative

betingelser. Det er dog veesentligt at understrege, at denne udtalelse alene ﬁ 40pet. 60 pet. @
kan tilleegges juridisk veegt, da ministerens opfattelse af ejerkravet lige- 0pet @ 20pet

ledes fremgar af direkte af dets ordlyd.

Et praktisk eksempel illustrerer problemstillingen: Ifelge interessent-
skabskontrakten mellem M, K1 og K2 treffes beslutninger ved flertal,

og stemmeretten folger deres ejerandel pa 33,33 pct. M opfylder ikke B oo mmpe s
ejerkravet pa hverken ejerandel eller rddighed over stemmerne, da ku- 333pet.  B3Ipet 3333 pet.
sinerne ikke indga i den medregnende personkreds. Hvis M derimod

indgér en aftale med én af kusinerne, hvor kusinen overdrager radighe-

den over 33,33 pct. af stemmerne, kan M opnd en stemmeandel pa 333,:1:,: ?:,33,';: z:: :::
66,66 pct. af udlejningsvirksomheden. Hermed vil ejerkravet efter ord-

lyden i 1. pkt. kunne anses for opfyldt, da bestemmelsen ikke opstiller

et krav om, at stemmeret skal vaere knyttet til en tilsvarende ejerandel.

ﬂ 33,33 pet. 33,33pct. | 33,33 pet.
33,33 pet. 00,00 pt. 66,66 pct.
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En sédan ordlydsfortolkning kan dog fere til fortolkningsmaessig usikkerhed.

Det fremgar dog af betaenkningen, at adgangen til stemmeret som udgangspunkt skal kunne fores
tilbage til en ejerinteresse. Stemmeret vil typisk folge af de ejerandele, som overdrageren har direkte
eller indirekte, og der laegges vagt pé, at radighed over stemmerne ikke alene skal bero pa aftaler

uden gkonomisk forankring.>®

Et praktisk eksempel pd denne problemstilling kan illustreres sidledes: Hvis det antages, at K1 ikke
havde overdraget samtlige sine stemmerettigheder til M, men parterne blot havde lavet en stemme-
retsaftale om, at de altid vil stemme i samme retning, ville M ikke opfylde nogen af betingelserne i
ejerkravet, da hun hverken rader over 50 pct. af stemmerne eller har en ejerandel pa mere end 50 pct.
Det er netop disse stemmeretsaftaler, som lovgiver har preciseret ikke kan opfylde ejerkravet i aktie-
avancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Denne forstaelse understoattes af Skatteministeriets heringssvar
og bemarkningerne til lovforslaget, hvor det fastslds, at kontrol opnéet alene ved aftaler ikke udger

tilstreekkelig radighed over stemmerne.

Denne pracisering i beteenkningen af 27. marts 2025 understreger, at stemmeret som udgangspunkt
skal veere underbygget af en gkonomisk interesse og ikke alene baseret pd stemmeretsaftaler. Be-
tenkningen udger en del af det politiske forarbejde til lovforslaget og veegtes derfor hegjere end for-
tolkningerne i ministersvarene. Denne forstaelse blev viderefort med vedtagelsen af lovforslaget den
8. april 2025, hvor ordlyden forblev uandret. Den politiske intention om at koble stemmeret til gko-
nomisk forankring fremgér dog alene af beteenkningens bemarkninger, og ikke direkte af lovens

tekst.

Forstdelsen 1 betenkningen stemmer overens med den tidligere hensigt udtrykt i heringssvarene, hvor
Skatteministeriet slog fast, at succession ikke ber vare mulig alene pa baggrund af stemmeretsaftaler,
medmindre der samtidig er en reel gkonomisk tilknytning til virksomheden. 3 Dette understetter, at
der skal vaere vis proportionalitet mellem stemmeret og ejerandel, og at en konstruktion, hvor en
person med meget lav ejerandel alene opnar flertalskontrol gennem stemmeret, stemmer na&ppe

overens med bestemmelsens formal.

Eksemplet fra ministersvaret viser, at der kan vare forskel mellem ejerandel og stemmeret, sa leenge

begge dele bygger pé en reel ejerinteresse. Det understreger, at begge kriterier kan opfyldes hver for

55 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 17, Bemarkninger til nr. 2, s. 2
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sig, hvis de er knyttet til en faktisk skonomisk interesse. I det folgende eksempel fortsattes analysen

ud fra denne forstéelse.

Hvis K1 i stedet onsker at overdrage sin ejerandel pd 33,33 pct. til sin datter (D) med succession, skal
ejerkravet vurderes ud fra K1 og dennes nartstdende personkreds. Det forudsattes fortsat, at K1 tid-
ligere har overdraget samtlige sine stemmerettigheder til M og dermed ikke laengere har radighed
over nogen del af stemmerne. Selvom K1 isoleret set ikke opfylder hverken ejer- eller stemmerets-
kriteriet, kan ejerkravet vaere opfyldt, da ejerandelen fra sesteren K2 kan
medregnes efter § 34, stk. 7, 2. pkt., idet sgstre er omfattet af den neertstiende
personkreds. Den samlede ejerandel i personkredsen (K1 og K2) udger der-

med 66,66 pct. K1 kan pd den baggrund opné successionsadgang efter kilde-
ﬁ 33,33 pct. 33,33 pct.

skattelovens § 33 C, forudsat at de gvrige betingelser 1 bestemmelsen er op- 3333 pet. ¢ 00,00 pet.

fyldt.

Eksemplerne viser, at stemmerettens overdragelse ikke nedvendigvis udelukker succession, sé laenge
at ét af de to kriterier i ejerkravet er opfyldt. Samtidig viser de, at stemmeretsaftaler uden ejerforan-
kring kan vare problematiske og ber vurderes kritisk. Forarbejderne peger i retning af, at stemmeret
som udgangspunkt skal vere knyttet til ejerandele, men anerkender, at der kan vere undtagelser, hvor

aftaler om stemmeret er tilstrekkelige, sdfremt de er en del af en reel ejerstruktur.

6.1.1.4 Delkonklusion

Det kan herefter konkluderes, at ejerkravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, er formule-
ret som en betingelse, der kan opfyldes pé to alternative mader: Enten ved en direkte og indirekte
ejerandel pa over 50 pct. af den faste ejendom eller ved radighed over mere end 50 pct. af stem-

merne i den virksomhed, der ejer ejendommen.

Ordlyden i den vedtagne lov af 8. april 2025 fastslér, at rddighed over stemmerne kan opfylde ejer-
kravet, uden at der formelt stilles krav om gkonomisk forankring i lovteksten. Bemarkningerne til
Skatteudvalgets betenkning understregede dog, at stemmeret ikke alene kan baseres pa stemmerets-
aftaler, hvilket tillige blev bekreftet i horingssvarene fra Skatteministeriet, som fastslog, at succes-

sion ikke burde vere mulig alene pa baggrund af stemmeretsaftaler uden tilknyttet ejerandel.

Selvom denne pracisering ikke blev indarbejdet direkte i lovens ordlyd, har den betydelig fortolk-
ningsmessig vagt, eftersom bemarkningerne udtrykker lovgivers intention om at forhindre skatte-

massig succession gennem stemmeretsaftaler alene. Det betyder, at rddighed over stemmerne skal
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vurderes ud fra, om der foreligger en ekonomisk forankring, og at stemmeretsaftaler alene ikke kan

opfylde ejerkravet, selv hvis de giver formel stemmeret.

Sammenfattende ma det konkluderes, at ejerkravet i sin ordlyd kan opfyldes ved rddighed over
stemmer, men at denne rddighed skal vere understottet af ekonomisk interesse, hvis den skal aner-
kendes skattemaessigt i henhold til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Stemmeretsaftaler
alene, uden ekonomisk tilknytning, er ikke tilstraekkelige til at opfylde kravet, hvilket tydeligt frem-

gér af bade lovforarbejderne og heringssvarene.

6.1.2  Aktiv drift
Kravet om aktiv drift blev ligeledes justeret lobende gennem lovgivningsprocessen. I det efterfol-

gende afsnit vil det blive afdaekket, hvordan dette krav skal forstés i lyset af bestemmelsens ordlyd,

lovforarbejder og de fortolkningsbidrag, der er fremkommet under lovgivningsprocessen.

Nedenstaende tabel viser, hvordan ordlyden har veret formuleret gennem lovgivningsprocessen.

bortforpagtningsafta-
ler eller andre aftaler
af veesentlig wokono-
misk betydning for
driften af udlejnings-
virksomheden vedro-
rende den faste ejen-
dom ikke er overladt
til en uafheengig fysisk
eller juridisk person,
der scedvanligvis ind-
gdr aftalerne eller
scedvanligvis  spiller
en afgorende rolle ved
indgdelsen af afta-
lerne.

veesentlig  okonomisk
betydning for driften
af udlejningsvirksom-
heden vedrorende den
faste ejendom ikke i
overvejende grad va-
retages af en uaf-
heengig fysisk eller ju-
ridisk  person, der
scedvanligvis  indgdr
aftalerne eller sced-
vanligvis spiller den
afgorende rolle ved
indgdelsen af afta-
lerne.

veesentlig okonomisk
betydning for driften
af udlejningsvirksom-
heden vedrorende den
faste ejendom ikke i
overvejende grad va-
retages af en uaf-
heengig fysisk eller ju-
ridisk  person, der
scedvanligvis  indgdr
aftalerne eller sced-
vanligvis spiller den
afgorende rolle ved
indgdelsen af afta-
lerne.

Udkast til lovforslag 1.  behandling 2.  behandling 3.  behandling
(Vedtaget)
Offentliggorelse: Juni 2024 22. januar 2025 3. april 2025 8. april 2025
Ordlyd i § 34, stk. | og opgaven med ind- | og opgaven med ind- | og opgaven med ind- | og opgaven med ind-
7, 1. pkt. gdelsen af leje- eller | gdelsen af aftaler af | gdelsen af aftaler af | gdelsen af aftaler af

veesentlig okonomisk
betydning for driften
af udlejningsvirksom-
heden vedrorende den
faste ejendom ikke i
overvejende grad va-
retages af en uaf-
heengig fysisk eller ju-
ridisk  person, der
scedvanligvis  indgdr
aftalerne eller sced-
vanligvis spiller den
afgorende rolle ved
indgdelsen af afta-
lerne.

Inden analysen af lovgivningsprocessens betydning for kravet om aktiv drift, er det relevant at klar-
leegge, hvordan begrebet "uafheengig fysisk eller juridisk person" skal forstas. I det fremsatte forslag
af 22. januar 2025 fremgér det, at en uathangig tredjemand mé anses for at varetage opgaven med

indgéelsen af aftaler, hvis vedkommende forhandler aftalerne, og disse rutinemaessigt godkendes af
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ejerkredsen uden indholdsmassige eendringer.’” Det fremhaves endvidere, at det afgerende for vur-
deringen er, om tredjemand agerer uafthengigt af ejerkredsen. Dette vil eksempelvis ikke veere tilfeel-
det, hvis aftalerne indgés af én eller flere ansatte i ejendomsudlejningsvirksomheden eller af et sel-
skab med samme ejerkreds som den virksomhed, der ejer ejendommen. Begrebet deekker sdledes over
akterer, der bade formelt og reelt handler uden instruktionsbefojelser fra ejerkredsen. Det kan eksem-
pelvis vare selvstendige ejendomsadministratorer, raddgivere eller platforme, der uden forudgaende
godkendelse forhandler og fastlegger vaesentlige aftalevilkar. Omvendt vil en part ikke blive anset
som uafhangig, hvis denne organisatorisk eller ejermassigt er forbundet med den kreds af familie-

medlemmer, der ejer ejerandelen pa mere end 50 pct.>®

Der er dermed ikke tale om et begreb, der giver anledning til selvstendige fortolkningsspergsmal, og
der ses ikke at vaere sket en materiel udvikling i forstdelsen heraf gennem lovprocessen. Afklaringen
af begrebets betydning er derfor ikke central for analysens hovedformél. Den fortolkningsmaessige
udfordring knytter sig derimod til, hvilke konkrete opgaver en uathangig tredjemand kan varetage,
uden at det medforer, at kravet om aktiv drift anses for tilsidesat. Det er denne sondring, som udger

analysens fokus i de folgende afsnit.

6.1.2.1 Udkast til lovforslag

I det forste udkast til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt., blev kravet om aktiv drift
formuleret saledes, at “opgaven med indgdelsen af leje- eller bortforpagtningsaftaler eller andre af-
taler af veesentlig okonomisk betydning for driften af udlejningsvirksomheden vedrorende den faste
ejendom ikke er overladt til en uafheengig fysisk eller juridisk person, der scedvanligvis indgdr afta-

lerne eller seedvanligvis spiller en afgorende rolle ved indgdelsen af aftalerne.”’

Pé baggrund af udkastets ordlyd kunne det udledes, at safremt opgaven med indgaelsen af leje- eller
bortforpagtningsaftaler var overladt til en uathangig tredjemand, som s@dvanligvis forhandlede og
fastlagde vilkarene for aftalerne, ville kravet om aktiv drift ikke veere opfyldt. Successionsadgangen
ville 1 sd fald blive nagtet. Dette blev i bemarkningerne til udkastet begrundet med, at “en udlej-

ningsejendom (...) ikke kan anses for at indga i en aktiv udlejningsvirksomhed, hvis ejeren/ejerne

57 Skatteministeren (2025) L 123 - Lovforslag som fremsat, specielle bemerkninger til § 2, nr. 2-4, s. 50
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udelukkende ejer ejendommene, mens det er overladt til uafheengige at treeffe de beslutninger om

indgdelse af leje- og bortforpagtningsaftaler (...).”*°

Pa den baggrund ma det i praksis antages, at det afgerende vurderingskriterium siledes efter udkastet
var, om ejerkredsen selv traf vasentlige beslutninger om aftalevilkérene, eller om en vathangig tred-
jemand reelt varetog beslutningskompetencen. Lovgiver praciserede i den forbindelse, at en tredje-
mand matte anses for at spille en afgerende rolle, hvis denne forhandlede lejeaftalerne, og disse ef-
terfolgende blev underskrevet af ejeren uden veesentlige eendringer.®! Hensigten bag kravet om aktiv
drift var at udelukke de tilfeelde, hvor ejeren alene fungerede som ejer af ejendommen, mens en eks-
tern administrator eller anden uafthangig tredjemand reelt varetog de centrale opgaver. Det fremgik
endvidere, at lovgiver ansd leje- og bortforpagtningsaftaler som de centrale aftaler i en udlejnings-

virksomhed, hvorfor kravets anvendelsesomrdde i udkastet var snaevert afgrenset hertil.®?

Det var ikke kun leje- og bortforpagtningsaftaler som eksplicit blev nevnt i kravets ordlyd. Det frem-
gik af udkastet, at “andre aftaler af veesentlig okonomisk betydning for driften af udlejningsvirksom-
heden vedrorende den faste ejendom” heller ikke matte overlades til uathengig tredjemand. Disse
andre aftaler kunne eksempelvis veere ombygning eller vasentlige vedligeholdelsesarbejder.®® Det
kan bemarkes af ovenstaende eksempler, at fastsattelse af lejeniveau samt beslutning om ombygning
og vasentlige vedligeholdelsesarbejder alle er opgaver, som har en relativt stor betydning for ejen-
dommens og udlejningsvirksomhedens ekonomi. Fastsattelsen af lejeniveauet udger grundlaget for
virksomhedens indtegter, mens moderniseringer og vesentlige vedligeholdelsesarbejder reprasente-
rer storre udgiftsposter. Det ma pa den baggrund antages, at disse opgaver kan anses som af vaesentlig
okonomisk betydning. Det kan derfor modsatningsvist formodes, at en ejendomsadministrator gerne

m4 tage beslutning om sméreparationer, foretage til- og fraflytningssyn, annoncering efter lejer mv.

Samlet viser formuleringen i udkastet, at kravet om aktiv drift i sin oprindelige formulering havde et
relativt snevert anvendelsesomrade, hvor fokus primert var pé leje- og bortforpagtningsaftaler. Gen-
nem bemarkningerne blev dette fokus imidlertid udvidet og denne forstaelse danner udgangspunkt

for vurderingen af de @&ndringer, der blev foretaget under lovforslagets videre behandling.
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6.1.2.2 Lovforslag til 1. behandling af 22. januar 2025 samt det vedtagende lovforslag

Det ses séledes, at lovforslagets oprindelige ordlyd fokuserede snavert pa, hvem der konkret havde
ansvaret for indgdelse af aftaler, isar leje- og bortforpagtningsaftaler. I midten af 2024 blev udkastet
blev sendt i hering hos blandt andet brancheorganisationerne, hvor disse havde mulighed for at stille

spergsmal og komme med deres opfattelser af udkastets ordlyd og bemaerkninger.

EjendomDanmark papegede under heringen, at formuleringen kunne fore til en uhensigtsmeessig for-
skelsbehandling mellem forskellige typer udlejere. Eksempelvis ville ejere med juridisk indsigt lettere
kunne opfylde kravet om aktiv drift, mens ejere med mere praktisk erfaring risikerede at blive stillet
ringere, hvis de valgte at benytte juridisk bistand.®* Med henblik pa at sikre en mere retfeerdig vurde-
ring foreslog EjendomDanmark en omformulering til den davarende ordlyd, sdledes at vagten i ste-
det blev lagt pa, om ejerkredsen reelt havde bestemmende indflydelse pd virksomhedens vaesentlige
okonomiske dispositioner, herunder beslutninger om lejevilkar, moderniseringsprojekter og ejendom-
mens overordnede drift. Organisationen foreslog endvidere, at henvisningen til leje- og bortforpagt-
ningsaftaler skulle udgé, sa fokus ikke ensidigt blev rettet mod en bestemt type aftaler. Ifelge Ejend-
omDanmark ville en sddan omformulering skabe en bedre balance og undgé, at vurderingen af aktiv

drift ensidigt fokuserer pa én type aftale.®

Som det ses 1 ovenstdende, blev kravets ordlyd og snavre afgrensning medt med spergsmal samt

kritik, hvilket et forte til en @ndret ordlyd i det fremsatte lovforslag.

I det fremsatte lovforslag af 22. januar 2025 udgik henvisningen til bestemte aftaletyper og blev er-
stattet af en bredere formulering. Derfor blev ordlyden i det fremsatte forslag endret til:
“og opgaven med indgdelsen af aftaler af veesentlig okonomisk betydning for driften af udlejnings-
virksomheden vedrorende den faste ejendom ikke i overvejende grad varetages af en uafheengig fysisk
eller juridisk person, der scedvanligvis indgar aftalerne eller scedvanligvis spiller den afgorende rolle

ved indgdelsen af aftalerne.”

Zndringen kan ses som en videreforsel af begrebet "andre veesentlige okonomiske aftaler," som det
fremgik af ordlyden i udkastet fra 2024. Forskellen bestar primart i, at den sna@vre reference til spe-

cifikke aftaletyper som leje- og bortforpagtningsaftaler udgik til fordel for en mere generel
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formulering, der omfatter alle aftaler, som har en vasentlig skonomisk indvirkning pé driften af ud-

lejningsvirksomheden.

I de almindelige bemaerkninger til lovforslaget af 22. januar 2025 blev det praciseret, at det afgerende
ikke er, hvem der udarbejder aftalerne, men hvem der reelt fastlegger de vasentlige okonomiske
vilkar. 7 Hvis det i praksis er en ekstern administrator, der forhandler og fastleegger vilkarene i leje-
kontrakterne, og ejerne blot underskriver uden @ndringer, vil betingelsen om aktiv drift ikke vare
opfyldt. Dette blev begrundet med, at ejerne udelukkende underskriver kontrakten uden at have ind-
flydelse pa indholdet heraf, hvormed kompetencen til forhandling og udarbejdelse af aftalens vilkér
varetages af en uathaengig tredjemand. Omvendt vil brugen af ekstern bistand til tekniske eller admi-
nistrative funktioner, herunder udkast til kontrakter, ikke i sig selv udelukke aktiv drift, da ejerne ved

anvendelse af udkastet kan foretage endringer til den specifikke aftale. 3

De almindelige bemerkninger understreger endvidere, at det ikke er tilstraekkeligt for at opfylde kra-
vet om aktiv drift, at familieejerkredsen udever bestemmende indflydelse pa enkelte lejeaftaler, da
disse anses som af underordnet betydning for ejendommens samlede okonomiske drift.%® Dette er i
trad med vurderingen i udkastet fra 2024, hvor fastsattelse af lejeniveau, beslutning om ombygninger
samt veesentlige vedligeholdelsesarbejder blev fremhavet som centrale skonomiske poster. Omvendt
m4 det antages, at smareparationer, til- og fraflytningssyn, annoncering efter lejere mv. ikke kan anses
for at have vasentlig ekonomisk betydning og dermed kan varetages af en ekstern administrator uden

at afskeere successionsadgangen.

Zndringen i ordlyden medferte séledes en bredere formulering, men fastholdt fokus pa ekonomisk
vaesentlige dispositioner. Afgrensningen af, hvilke opgaver der konkret anses for vasentlige, blev
uddybet i bemaerkningerne til lovforslaget, hvor der sondres tydeligt mellem tekniske/administrative

opgaver og egkonomiske beslutninger, der pavirker ejendommens samlede ekonomiske drift.
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For at illustrere, hvordan vurderingen af aktiv drift kan fo-

retages 1 praksis, kan felgende eksempel inddrages: M har

sammen med K1 og K2 etableret en struktur, hvor ejer- [I
N e/
kredsen i feellesskab fastleegger lejeniveau, vedligeholdel- o ———— W
o Til- og fraflytningssyn @
sesplaner mv. Samtidig har de uddelegeret driften af ejen- | meuts ™™

dommen til ekstern administrator og udarbejdelsen af en

standard kontrakt til en advokat. Efter den vedtagne ordlyd [I,”f;"d‘ifidiii.iiff’é"”“ '“’“““‘MJ

vil kravet om aktiv drift veere opfyldt i dette tilfelde, idet
ejerkredsen fortsat treeffer beslutning om forhold, der har vaesentlig gkonomisk betydning. Hvis der-
imod administratoren uden vasentlig inddragelse af ejerne fastsatter lejeniveauer, indgar aftaler

herom eller beslutter strategiske moderniseringer, vil betingelsen ikke vaere opfyldt.

Et relevant fortolkningsbidrag til dette eksempel blev givet i1 heringsfasen. Dansk Erhverv (DE) an-
modede her om bekreaftelse pa, at visse udbredte serviceydelser ikke i sig selv ville udelukke aktiv
drift. Konkret blev der spurgt, om det var foreneligt med aktiv udlejning, at en virksomhed benytter
platforme som AirBnB, Home Bolig eller EasyPark til hhv. udlejning og opkraevning, mens det fortsat
er ejerkredsen, der varetager den egentlige drift. Skatteministeren bekraeftede synspunktet, idet der i

begge tilfeelde alene er tale om tilkeb af serviceydelser af teknisk og administrativ karakter.”

Tilsvarende blev spergsmalet rejst af FSR, som enskede bekraftet, at et administrationsselskabs va-
retagelse af kontakt med lejere, herunder opkrevning og huslejeregulering i henhold til geldende
lejeaftaler, ikke i sig selv ville vare til hinder for aktiv drift, hvis det fortsat er ejerkredsen, der traeffer
beslutninger om lejeniveau, godkendelse af storre udgifter og ejendommens finansiering. Dette blev
ligeledes bekraftet af Skatteministeriet, som anferte, at der var tale om teknisk-praktiske opgaver, og
at aktiv drift i eksemplet var opretholdt.”! Eksemplet er seerligt praksisnart og bidrager til at praci-

sere, hvor graensen mellem teknisk bistand og ekonomisk beslutningskompetence gar.

Denne forstaelse underbygges af et svar fra Skatteministeren den 10. marts 2025. Det fremgar heraf,
at ekstern bistand med tekniske, administrative eller juridiske opgaver ikke udelukker aktiv drift, sa
leenge ejerkredsen fortsat selv treeffer de centrale strategiske beslutninger. Ministeren anferer blandt
andet, at: ”Ndr ejerkredsen selv — bdde formelt og reelt — treeffer bestemmelse om det overordnede

lejeniveau, kan opgaven med indgdelsen af de enkelte lejeaftaler overlades til en uafhengig

70 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 14
"I Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 67-68

43



Cand.merc.jur Dicte Bak Nielsen 15. maj 2025

ejendomsadministrationsvirksomhed, uden at det cendrer pa, at der er tale om aktiv udlejningsvirk-
somhed.”” Det er altsa ikke tilstrakkeligt, at ejerkredsen formelt godkender aftaler, da det er den

reelle indflydelse pé virksomhedens gkonomiske dispositioner, der er udslagsgivende.

Ministersvaret og heringssvarene bidrager sdledes til at understrege, at den afgerende faktor for vur-
deringen af aktiv drift er ejerkredsens reelle involvering i de centrale skonomiske beslutninger. Det
m4é dog understreges, at Skatteministerens bekraftelse heraf, ma ses som et udtryk for Skatteministe-
rens opfattelse af geldende ret. Imidlertid viser de folgende scenarier, at det stadig i praksis kan vere
vanskeligt at afgere, om involveringen er tilstreekkelig, hvilket rejser behov for en nermere konkret

vurdering.

Et scenarie, hvor grensen mellem teknisk bistand og strategisk beslutningskompetence bliver mindre
klar, kunne vere folgende: M, K1 og K2 ejer fortsat i faellesskab en udlejningsejendom. De har over-
ladt en raekke driftsopgaver til et ejendomsadministrationsselskab, som bl.a. stir for kontakt med le-
jere, opkraevning, indflytningssyn og genudlejning. Lejeniveauet reguleres automatisk én gang arligt
ud fra nettoprisindekset, hvilket sker direkte i systemet uden aktiv stillingtagen fra ejerne. Dette vil
efter lovgivers svar til FSR ikke udelukke succession, da kravet om aktiv drift umiddelbart synes
opfyldt. I praksis har M, K1 og K2 dog kun sporadisk kontakt med administratoren og ejerne har ikke
siden aftalens indgaelse foretaget @ndringer til de vilkar, der anvendes i de standardiserede kontrak-
ter. Administratoren har efter aftale mulighed for at forlenge eksisterende kontrakter og tilbyde nye

lejemal pa tilsvarende vilkér uden forudgidende godkendelse.

Vurderingen af, om dette scenarie opfylder kravet om aktiv drift, ma derfor bero pa, om ejerne reelt
har bevaret den strategiske kontrol. Da reguleringen af lejeniveauet sker automatisk, og genudlejnin-
gen folger en fast model uden aktiv godkendelse, kan det tale for, at opgaven med aftaleindgaelse i
praksis er overladt til tredjemand i et omfang, der overstiger, hvad der kan karakteriseres som teknisk
bistand. P& den anden side kan det ikke med sikkerhed laegges til grund, at kravet om aktiv drift ikke
er opfyldt, da administratorens opgaver ikke omfatter beslutninger om eksempelvis renovering, inve-

steringer mv.

Pa baggrund af den beskrevne struktur, hvor opgaven med aftaleindgéelse i praksis er overladt til
administratoren., vil ejerkravet umiddelbart ikke kunne anses som opfyld. Omvendt arbejder admi-

nistratoren inden for nogle standardvilkér, som blev fastsat ved aftalens indgaelse. Dette taler for, at

72 Skatteministeriet (2025) L 123 - Spergsmél 13, s. 3
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ejerkredsen pé tidspunktet for administrationsaftalens indgéelse har udevet strategisk kontrol, som
fortsat saetter rammerne for den daglige drift. Derudover sker huslejereguleringen automatisk efter
nettoprisindekset med hjemmel i lejeloven, og ikke pd baggrund af en konkret, ekonomisk forhand-
ling med lejeren. Dermed kan det havdes, at der ikke er tale om en egentlig aftaleindgaelse i traditi-
onel forstand, men om en lovbestemt prisjustering, som ikke i sig selv kraever ejerkredsens indblan-
ding. I det lys kan administratorens rolle fremsta som administrativ, hvilket isoleret set ikke nedven-

digvis udelukker aktiv drift.

Det mé dog konkluderes, at selvom ejerkredsen pa tidspunktet for administrationsaftalens indgéelse
har udstukket nogle generelle vilkar, er det 1 praksis administratoren, der forhandler og indgér lejeaf-
taler samt handterer veesentlige skonomiske dispositioner. Dette indebzrer, at de labende aftaler, som
pavirker virksomhedens indtegter, ikke besluttes af ejerkredsen, hvormed kravet om aktiv drift efter

aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt. ikke kan anses som opfyldt.

Det kan pa baggrund af ovenstdende konkluderes, at en uafthengig tredjemand udelukkende ma for-
handle med lejere, hvis ejerkredsen selv treffer beslutning om de centrale aftalevilkdr. Det betyder,
at tredjemand kan varetage tekniske og administrative funktioner som kontakt med lejere, opkrav-
ning af husleje, ind- og fraflytningssyn samt anvendelse af digitale udlejningsplatforme, uden at det
1 sig selv udelukker aktiv drift. Derimod vil fastsattelse af lejeniveau, forhandling af individuelle
aftalevilkar, beslutning om sterre renoveringer og investeringer samt @ndring af standardvilkér vere
opgaver, som skal varetages af ejerkredsen. Hvis disse beslutninger reelt overlades til tredjemand, vil

kravet om aktiv drift som udgangspunkt ikke vaere opfyldt.

6.1.2.3 Delkonklusion

Analysen af kravet om aktiv drift i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, viser, at bestemmel-
sen gennemgik en vaesentlig udvikling fra det oprindelige udkast til den vedtagne lovformulering.
Det oprindelige udkast fokuserede specifikt pé leje- og bortforpagtningsaftaler, mens det fremsatte
lovforslag af 22. januar 2025, udvidede bestemmelsen til at omfatte alle ekonomisk vasentlige afta-
ler vedrerende ejendommens drift. Denne @ndring udvider vurderingsgrundlaget, men fastholder, at

beslutningskompetencen ved indgaelsen af disse aftaler skal ligge hos ejerkredsen.

Forarbejderne og ministersvarene praciserer, at ekstern bistand ikke i sig selv er til hinder for aktiv
drift. Teknisk og administrativ hjelp kan overlades til tredjemand, uden at det udelukker aktiv drift.

Det afgarende er, at ejerkredsen selv treffer de ekonomisk vaesentlige beslutninger som fastsettelse
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af lejeniveauer, forhandling af individuelle aftalevilkdr og beslutning om sterre renoveringer og in-

vesteringer.

En struktur, hvor ansvaret alene formelt ligger hos ejerkredsen, mens en administrator reelt traeffer
de gkonomiske beslutninger, opfylder ikke kravet om aktiv drift. Det understettes af ministersvaret
af 10. marts 2025, som praeciserer, at ekstern bistand ikke udelukker aktiv drift, sa leenge ejerkred-

sen reelt fastholder beslutningskompetencen.

Sammenfattende kan det konkluderes, at aktiv drift efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7,
kreever, at ejerkredsen selv traeffer skonomiske beslutninger af vaesentlig karakter. Ekstern bistand
kan finde sted, men alene til teknisk-administrative opgaver. Hvis strategiske beslutninger reelt er

overladt til tredjemand, vil kravet om aktiv drift som udgangspunkt ikke vere opfyldt.

6.1.3 Ejertid

Ejertidskravet 1 aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, udger en central betingelse for, at udlej-
ning af fast ejendom kan kvalificeres som aktiv udlejning med succession. Kravet indebzrer, at ejen-
dommen skal have varet ejet i mindst ét ar for overdragelsen, og at der i denne periode skal have

varet tale om aktiv udlejning.

Nedenfor er bestemmelsens ordlyd og @ndringer i lovgivningsprocessen sammenfattet i en oversigts-

tabel. Analysen i det folgende bygger herpa og tager udgangspunkt i bestemmelsens ordlyd, forarbej-

der og formal pa hvert trin 1 lovgivningsprocessen.

Udkast til lovforslag

1. behandling

2. behandling

3. behandling (Vedtaget)

Offentliggerelse:

Juni 2024

22. januar 2025

3. april 2025

8. april 2025

Ordlyd i § 34, stk. 7, 3.
pkt.

1. pkt. finder kun anven-
delse, hvis ejendommen
har veeret ejet i mindst 1 dar
for overdragelsen

og i hele denne periode har
veeret aktivt udlejet, jf. 1.
pkt., eller hvis den indgdr i
en samlet virksomhed med
aktiv udlejning af fast ejen-
dom, der har veeret ejet i
mindst 1 ar

1. pkt. finder kun anven-
delse, hvis ejendommen
har veeret ejet i mindst 1 dar
for overdragelsen og i hele
denne periode har veeret
aktivt udlejet, jf. 1. pkt., el-
ler hvis den indgdr i en
samlet virksomhed med ak-
tiv udlejning af fast ejen-
dom, der har veeret ejet i
mindst 1 ar.

Aktiv udlejningsvirksom-
hed efter 1. pkt. foreligger
kun, hvis ejendommen har
veeret ejet i mindst 1 ar for
overdragelsen og i hele
denne periode har veeret
aktivt udlejet, jf. 1. pkt., el-
ler hvis den indgdr i en
samlet virksomhed med ak-
tiv udlejning af fast ejen-
dom, der har veeret ejet i
mindst 1 ar.

Aktiv udlejningsvirksom-
hed efter 1. pkt. foreligger
kun, hvis ejendommen har
veeret ejet i mindst 1 ar for
overdragelsen og i hele
denne periode har veeret
aktivt udlejet, jf. 1. pkt., el-
ler hvis den indgdr i en
samlet virksomhed med ak-
tiv udlejning af fast ejen-
dom, der har veeret ejet i
mindst 1 ar.

6.1.3.1 Udkast til lovforslag samt lovforslag til 1. behandling

I det forste offentliggjorte udkast til lovforslag af juni 2024 blev ejertidskravet formuleret saledes:
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"l. pkt. finder kun anvendelse, hvis ejendommen har veeret ejet i mindst 1 dr for overdragelsen og i
hele denne periode har veeret aktivt udlejet, jf- 1. pkt., eller hvis den indgadr i en samlet virksomhed

med aktiv udlejning af fast ejendom, der har veeret ejet i mindst 1 dr."”

Bestemmelsens ordlyd og de tilherende bemerkninger blev viderefort uden @ndringer i det frem-
satte lovforslag af 22. januar 2025. Dermed udger analysen af ejertidskravet en samlet vurdering af

bade udkastet og det fremsatte forslag.

Ejertidskravet fremstar som et tidsmaessigt minimumskrav, der skal sikre, at overdragelse med suc-
cession alene kan ske for ejendomme, der reelt indgar i aktiv erhvervsmassig drift. Bestemmelsens
ordlyd stiller ikke blot krav om en formel ejertid, men kraver samtidig, at ejendommen i hele perio-

den har veret "aktivt udlejet, jf. afsnit 6.1.2.

Det fremgér endvidere af de specielle bemarkninger, at "aktiv udlejning" alene kan foreligge, hvis
betingelserne i bestemmelsens forste punktum er opfyldt i hele den ét-arige periode forud for over-
dragelsen. 7 Denne pracisering fra lovgiver understreger, at formalet med ejertidskravet er at sikre
en reel erhvervsmassig tilknytning til virksomheden og dermed afskeare muligheden for, at passivt
ejede ejendomme kan overdrages med succession. Dermed fastslog lovgiver, at ejertidskravet ikke

alene skal ses som en formalitet, men som et udtryk for en faktisk ekonomisk forankring.

Den sproglige konstruktion af bestemmelsen indebarer ogsé, at ejendomme kan opfylde kravet gen-
nem integration i en "samlet virksomhed". Hvis en ejendom indgér i en sterre udlejningsportefolje,
som samlet set har vaeret drevet aktivt i minimum ¢ét ar, kan den omfattes af successionsadgangen,
selvom den isoleret set har veret ejet i kortere tid. Denne fleksibilitet 1 ordlyden er en bevidst undta-
gelse, der blev indfert for at imedekomme de udfordringer, der knytter sig til storre ejendomsporte-
foljer, hvor enkelte ejendomme kan veere nytilkomne, men reelt integreret i virksomhedens drift. 7
Det vasentlige kriterium er, at ejendommen faktisk indgar i en driftsmessig sammenhang, hvor de

okonomiske beslutninger og den daglige drift er koordineret pa tvaers af virksomheden.

Formalet med ejertidskravet fremgik tydeligt af bemerkningerne til lovforslaget. Lovgiver under-
stregede her, at kravet om minimum ét érs ejertid og aktiv udlejning havde til hensigt at modvirke

spekulative virksomhedskonstruktioner, hvor ejendomme alene midlertidigt indgik 1

73 Skatteministeren (2024) Udkast til lovforslag, § 2, nr. 3, 3. pkt.
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udlejningsvirksomhed med henblik pa at opné skattemaessig succession.”® Det blev fremhavet, at
hensigten med bestemmelsen var at sikre, at overdragelse med succession alene kunne ske for ejen-

domme, der reelt indgar i en aktiv udlejningsvirksomhed.

I de almindelige bemerkninger, blev det anfert, at ”formdlet hermed at imodegd, at f.eks. en veerdi-
papirbeholdning kortvarigt omleegges til en erhvervsvirksomhed for at opna mulighed for overdra-
gelse med succession.”’” Lovgiver anerkendte dermed risikoen for, at ejertidskravet kunne udnyttes
til skattemaessig optimering gennem kortvarige omlegninger af ejendomsportefeljer, og for at mod-
virke dette blev kravet om aktiv udlejning kombineret med en absolut ejertid pA minimum ét &r.
Denne stramme forméalsfortolkning skulle ses i ssmmenhang med undtagelsen for ejendomme, der
indgér i en samlet virksomhed med aktiv udlejning. Her dbnede lovgiver op for, at successionsad-
gangen kunne opretholdes for ejendomme, der ikke nedvendigvis havde varet ejet i ét ar, hvis blot
de indgik i en sterre udlejningsportefolje, der samlet set opfyldte kravene om aktiv udlejning i over
et &r.”® Det blev preeciseret, at denne undtagelse forudsatte, at ejendommene var skonomisk integre-
ret 1 virksomhedens drift, og at de reelt blev anvendt som en del af den aktive udlejningsvirksom-
hed. 7 Denne fleksibilitet afspejler et hensyn til de sarlige forhold, der gor sig galdende for storre
ejendomsportefoljer, hvor enkelte ejendomme kan vare nytilkomne, men stadig indga som en na-

turlig del af den samlede virksomhed.

Under hearingsprocessen blev der rejst flere spargsmal til forstielsen af ejertidskravet og dets raekke-
vidde, serligt i relation til undtagelsen om "samlet virksomhed". Dansk Erhverv papegede i sit ho-
ringssvar, at det 1 praksis ville vaere vanskeligt at sikre, at hele ejendommen var fuldt udlejet i hele
perioden, eksempelvis i forbindelse med nyopferte ejendomme eller ejendomme under ombygning.
I sit svar preciserede Skatteministeriet, at det ikke var en betingelse, at alle enheder i ejendommen
var udlejet pd samme tidspunkt. Det afgerende kriterium var, at ejendommen som helhed havde ve-
ret udbudt aktivt pd markedet, og at der var sket en reel igangsatning af udlejningsaktiviteterne. 8
Denne pracisering medferer, at eksempelvis en nyopfert ejendom med lebende indflytninger fortsat

kan opfylde ejertidskravet, safremt udlejningen reelt har varet igangsat i hele perioden.

76 Skatteministeren (2024) Udkast til lovforslag, afsnit 2.3.1.2, s. 41
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Et yderligere praktisk eksempel pa ejertidskravets anvendelse blev belyst i FSR's heringssvar. Her
blev det dreftet, om en ejendom, der havde varet ejet i mere end €t ar, men som endnu ikke havde
veaeret udlejet, eksempelvis som folge af ombygning eller fordi der er tale om en ubebygget grund,
kunne omfattes af undtagelsen i 2. led om ejendomme, der indgér i en samlet aktiv udlejningsvirk-
somhed. 3! T besvarelsen fra Skatteministeriet blev det bekreeftet, at sédanne ejendomme kan veere
omfattet af successionsadgangen, sdfremt de konkret og reelt indgar som en del af en samlet virk-
somhed, der har varet ejet i mindst ét ar. Det afgerende er her, at der foreligger serlige omstaendig-
heder, der forklarer, hvorfor udlejning endnu ikke er pabegyndt, og at ejendommen fra anskaffelses-
tidspunktet har veret tilteenkt anvendt som en del af den aktive virksomhed. Denne fortolkning un-
derstreger, at det ikke neadvendigvis er en forudsatning, at ejendommen har genereret lejeindtegt i

perioden, sa leenge den skonomisk og driftsmaessigt indgér i1 virksomhedens samlede struktur.

Horingssvarene illustrerer dermed, at undtagelsen i 2. led skal forstas ud fra en helhedsvurdering af
virksomhedens faktiske drift og ekonomiske struktur. Det er ikke afgerende, om udlejningen har
veaeret igangsat pa hver enkelt ejendom 1 hele ejerperioden, sa lenge den samlede udlejningsvirk-
somhed har varet aktivt drevet og ekonomisk integreret. Det centrale er sdledes, at ejendommen har

varet en del af en samlet gkonomisk enhed, der opfylder kravene i 1. pkt. i mindst ét ar.

For at illustrere ejertidskravets praktiske anvendelse antages det, at M 1 2022 har kebt sin ene kusi-
nes ejerandel. M ejer nu samlet 66,66 % af en udlejningsejendom (1) sammen med K. Ejerne gnsker
at udvide ejendomsportefoljen med to yderligere ejendomme (2 og 3) i 2024. Ejendom nr. 1 har si-

den 2022 veret drevet aktivt, jf. aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt.

I juni 2024 erhverver de to nye ejendomme: en nyopfert boligejendom (2) og en @ldre kontorejen-
dom (3). Boligejendommen er endnu ikke fuldt udlejet, men der er indgaet lejekontrakter pa flere af
enhederne med lebende indflytninger frem mod slutningen af 2024. Kontorejendommen er pa er-
hvervelsestidspunktet delvist udlejet til en virksomhed, mens flere kontorlokaler stdr tomme som
folge af renovering. Det er dog planen, at de resterende lokaler labende skal udlejes, nar renoverin-

gen er afsluttet.

Ifolge ejertidskravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 3. pkt., forudsatter adgang til suc-
cession, at ejendommen har veret ejet i mindst ét ar for overdragelsen, og at der 1 hele denne peri-

ode har veret tale om aktiv udlejning. Eftersom de to nyerhvervede ejendomme forst blev erhvervet
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12024, vil de isoleret set ikke opfylde kravet om én ars ejertid. Det ma derfor vurderes, om de to

nye ejendomme kan omfattes af undtagelsen i 2. led og dermed indga som "samlet virksomhed".

I vurderingen af, om ejendommene indgar i en samlet aktiv udlejningsvirksomhed, er det afgerende,
om de faktisk er blevet integreret i den eksisterende virksomhed, som M og K har drevet siden
2022. For at vurdere, om ejendom 2 (boligejendommen) og ejendom 3 (kontorejendommen) kan
anses for at indgd i den samlede aktive udlejningsvirksomhed, er det nedvendigt at foretage en kon-

kret vurdering af de driftsmaessige og ekonomiske forhold, der knytter sig til ejendommene.

I relation til ejendom 2, som er en nyopfert boligejendom, er der

indgéet lejekontrakter pé flere af enhederne, og der er planlagt (
lobende indflytninger frem mod slutningen af 2024. Selv om :
I

ejendommen ikke er fuldt udlejet pa erhvervelsestidspunktet, har

ejerne ivaerksat udlejningsaktiviteter, herunder markedsfering af \
de resterende enheder og indgéelse af lejeaftaler. Det afgerende vurderingsmoment er, at ejendom-
men er udbudt aktivt pd markedet med henblik pa udlejning, og at der allerede er sket en igangset-
ning af ekonomisk aktivitet. I heringssvarene fra Dansk Erhverv blev det netop praeciseret, at det
ikke er et krav, at alle enheder er fuldt udlejet, men at ejendommen skal indga som en aktiv del af
virksomhedens samlede drift. Denne praksis er bekraftet af Skatteministeriet, som understregede, at

ejendommen kan indga i successionsadgangen, hvis udlejningen er reelt igangsat.

For ejendom 3, er vurderingen tilsvarende positiv, hvis den anskues i lyset af virksomhedens sam-
lede struktur. P& overdragelsestidspunktet er kontorejendommen delvist udlejet til en erhvervslejer,
mens de resterende lokaler er under renovering. Det fremgér af Skatteministeriets svar til FSR, at
midlertidige driftsforstyrrelser sdsom renovering eller ombygning ikke i sig selv udelukker, at ejen-

dommen kan opfylde kravene til aktiv udlejning, hvis

der foreligger en planlagt anvendelse i virksomheden.
Det centrale kriterium er, at ejendommen reelt er en del

af den samlede udlejningsvirksomhed og ekonomisk

integreret i den lgbende drift.

Hvis M og K samlet administrerer de tre ejendomme som en del af deres samlede udlejningsporte-
folje, og der er en skonomisk sammenhang mellem indtegter, vedligeholdelse og driftsomkostnin-
ger, vil det veere tilstreekkeligt til at opfylde kravet om "samlet virksomhed" i aktieavancebeskat-

ningslovens § 34, stk. 7, 3. pkt. Denne vurdering understettes af praksis, hvor ejendomme, der
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indgar 1 en samlet skonomisk struktur, kan omfattes af successionsadgangen, selvom de isoleret set
ikke opfylder den ét-arige ejertid. Det kraever dog, at ejendommene er integreret i den daglige drift
og ikke blot formelt tilknyttet virksomheden.

Ejertidskravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 3. pkt. er indfert for at sikre, at succes-
sion kun kan finde sted for ejendomme, der reelt indgar i aktiv erhvervsmeessig drift. Undtagelsen 1
2. led muligger succession for ejendomme, der er en del af en samlet udlejningsvirksomhed, selvom
de isoleret set ikke opfylder kravet om én érs ejertid, sdfremt de okonomisk og driftsmassigt er in-
tegreret 1 virksomhedens samlede drift. Eksemplet med M og K viser, hvordan denne integration i
praksis kan opfylde ejertidskravet, nar de nye ejendomme indgér i virksomhedens samlede gkono-

miske struktur.

6.1.3.2 Beteenkning og vedtaget lovforslag
I forbindelse med betenkningen af 27. marts 2025 blev der foresldet en @ndring af formuleringen i
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 3. pkt. Det blev foreslaet, at bestemmelsen fremover skulle

indledes med ordene:

> Aktiv udlejningsvirksomhed efter 1. pkt. foreligger kun, hvis (...)”%*

Zndringen blev vedtaget uden @&ndringer i den endelige lovtekst den 8. april 2025. Ifelge bemaerk-
ningerne til betenkningen havde den sproglige justering ingen materiel betydning, men havde alene
til formal at tydeliggore, at tredje punktum fastleegger en selvstaendig betingelse for, hvornér der fo-
religger aktiv udlejning som forudsat i bestemmelsens forste punktum.® Det mé derfor leegges til
grund, at den tidligere analyse i afsnit 8.1.3.1 fortsat er geldende og uendret. Andringen har udeluk-
kende haft en praciserende funktion og skal forstas i forleengelse af det allerede etablerede fortolk-

ningsspor.

Den endelige bestemmelse forudsatter, at der i mindst ét ar forud for overdragelsen har veret udevet
aktiv udlejning i overensstemmelse med betingelserne i forste punktum, herunder ejerandel over 50
pct. og varetagelse af vaesentlige aftaler. Kravet angar ikke alene formel ejertid, men kraver, at der
er foretaget aktiv udlejningsvirksomhed gennem minimum ¢ét ar, enten for den enkelte ejendom eller

for en samlet virksomhed, hvori ejendommen indgar.

82 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 17, &ndringsforslag nr. 2, s. 1
83 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 17, bemerkning til &ndringsforslag nr. 2, s. 9
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Som en praktisk illustration af beteenkningens pracisering af "aktiv udlejning" kan der henvises til
kontorejendommen (ejendom nr. 3), som M og K i fellesskab ejer som en del af deres samlede ud-
lejningsvirksomhed. Ejendommen har varet udlejet til samme erhvervslejer i mere end 10 &r pa uan-
drede vilkar, hvor lejekontrakten automatisk reguleres efter nettoprisindekset. Lejeren har endvidere
ansvaret for al indvendig og udvendig vedligeholdelse, herunder rengering, vinduesvask og labende
reparationer. M og K har ved erhvervelsen ikke foretaget nogen genforhandling af lejekontrakten,
men har overtaget lejekontrakten pé eksisterende vilkar. Der er heller ikke i deres ejerperiode sket
nogen aktiv huslejeregulering fra deres side. Pa baggrund af disse omstaendigheder ma det vurderes,
om ejendom nr. 3 reelt kan kvalificeres som aktiv udlejningsvirksomhed efter aktieavancebeskat-
ningslovens § 34, stk. 7, eller om ejendommen snarere er udtryk for en passiv kapitalanbringelse. I
denne sammenhang er det vigtigt at skelne mellem de ekonomiske beslutninger og de driftsmassige

opgaver.

Lejeren varetager godt nok de daglige driftsopgaver, men da der ikke er tale om en uvildig tredje-
mand, men derimod en direkte kontraktspart, bevares den gkonomiske beslutningskompetence for-
melt hos M og K. Der opstar dog en retlig spending ved vurderingen af ejendommens karakter som
aktiv udlejning, da M og K endnu ikke har udnyttet deres beslutningskompetence i relation til gen-
forhandling af lejekontrakten, huslejeregulering eller ovrige ekonomiske dispositioner. Lejekontrak-
ten er viderefort uden @ndringer, og huslejen reguleres automatisk via nettoprisindekset. Denne pas-
sivitet indikerer umiddelbart, at ejendommen administreres som en passiv kapitalanbringelse. Det
afgerende sporgsmal er saledes, om det er tilstrekkeligt, at M og K besidder den formelle beslut-
ningskompetence, selvom den ikke aktivt har varet udnyttet. Hvis vurderingen hviler pa ejerskabet
af den ekonomiske kontrol og ikke pd den faktiske udevelse, ma ejendommen anses som aktiv udlej-

ning i relation til bestemmelsen.

Pa baggrund af vurderingerne i afsnit 6.1.2 mé det konkluderes, at kontorejendommen (ejendom nr.
3) opfylder betingelserne for at indgé i den samlede aktive udlejningsvirksomhed. Det afgearende er,
at den gkonomiske beslutningskompetence fortsat er hos M og K, selvom den daglige drift og vedli-
geholdelse er uddelegeret til lejeren. Ifolge aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt. er det
alene en uathengig tredjemand, der ikke mé varetage ekonomisk kontrol, og dette er ikke tilfaeldet
her. Lejeren fungerer som en integreret del af lejeaftalen og ikke som en uathengig administrator.
Derfor kan ejendommen indgd som en del af den samlede udlejningsvirksomhed, forudsat at den
okonomiske kontrol opretholdes hos ejerne. Dette understotter samtidig, at ejendom nr. 3 kan anses

som en naturlig del af den samlede virksomhed, idet M og K fortsat besidder beslutningskompetencen
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over de vasentlige skonomiske dispositioner, som samlet sikrer den nedvendige kontrol og aktive

deltagelse.

Der er dog intet krav om, hvordan ejendommene og virksomheden skal drives efter generationsskiftet,

har fundet sted.

Fortsat drift efter overdragelse
I december 2025 overdrager M sin andel af portefaljen pa 66,66 pct. til sin sen (S) med skattemaes-
sig succession efter kildeskattelovens § 33 C. S overtager dermed den latente skattebyrde uden

umiddelbar beskatning.

Efter overdragelsen @ndrer S anvendelsen af bdde den nyopferte ejendom og kontorbygningen. Den
nyopforte ejendom udlejes nu som studieboliger, og kontorbygningen omdannes til et lagerhotel
med udlejning pa manedlig basis. Administrationen af begge ejendomme varetages fuldt ud af et
eksternt selskab, der handterer lejekontrakter, vedligeholdelse og kontakt til lejere. Ejendomsadmi-
nistratorerne modtager et fast ménedligt beleb til vedligeholdelse, og administrationskontrakten
udelukker storre renoveringsprojekter de naeste 10 ar. Da sennen har udliciteret al administration og
drift til eksterne parter og samtidigt begranset muligheden for at iveerksatte vaesentlige renove-
ringsprojekter, opfylder ejendommene ikke kravene om aktiv udlejning, jf. aktieavancebeskatnings-
lovens § 34, stk. 7, 1. pkt. Ejendommenes karakter afskerer saledes ejendommene fra fortsat at

indga i den aktive udlejningsvirksomhed.

Det er dog vesentligt at bemeerke, at der efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, ikke geel-
der et krav om, at den overdragne virksomhed nedvendigvis skal viderefores som aktiv udlejning
efter generationsskiftet.®* Successionsadgangen er alene betinget af, at virksomheden pé selve over-
dragelsestidspunktet opfylder kravene til aktiv drift. Dette indebarer, at de senere a&ndringer i drif-
ten, ikke har tilbagevirkende kraft pd successionsadgangen. Det afgarende er, at ejendommene pa
overdragelsestidspunktet indgik i den aktive udlejningsvirksomhed og opfyldte betingelserne i ak-

tieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7.

K ejer fortsat 33,33 % af ejendomsportefoljen og har tilkendegivet, at hun pa sigt ensker at over-

drage sin ejerandel til sit barn med succession. For at kunne gennemfore et generationsskifte med

84 Skatteministeren (2025) L 123 - Bilag 1, s. 15

53



Cand.merc.jur Dicte Bak Nielsen 15. maj 2025

succession efter aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, kraeves det imidlertid, at virksomheden
pa overdragelsestidspunktet udger en aktiv udlejningsvirksomhed. S har ved omstruktureringen fra-
taget ejendommene deres status som aktive udlejningsvirksomhed, hvormed overdragelse med suc-

cession efter kildeskattelovens § 33 C, ikke lengere er en mulighed.

For at kusinen pa sigt kan overdrage sin andel med succession, er det nadvendigt at genetablere ak-

tiv drift af ejendommene, og dermed opfylde ejertidskravet pa ny:

1. Hjemtagelse af ekonomisk beslutningskompetence

For at opfylde kravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 1. pkt., skal ejeren selv vare-
tage okonomiske beslutninger af veesentlig betydning. Kusinen skal hjemtage kompetencen fra
de eksterne administratorer, hvilket sandsynligvis veare tilstreekkelig til at opfylde kravet om ak-
tiv drift, selvom de konkrete forhandlinger eller genudlejninger ikke nedvendigvis finder sted
med det samme. Det afgarende er, at det ikke laengere varetages af en uathangig tredjemand,

men at kompetencen er hos ejerne.

2. Plan for fremtidig drift og vedligeholdelse

For at underbygge, at der reelt er tale om aktiv drift, ber der udarbejdes en plan for fremtidige
vedligeholdelsesprojekter og mulige genforhandlinger af lejekontrakter. Udarbejdelse af en fler-
arig driftsplan, hvor huslejeregulering, istandsattelser og lejekontrakter er planlagt og dokumen-

teret, vil underbygge, at ejendommen ikke blot er passivt anbragt, men er en del af en aktiv drift.

3. Overdragelse af stemmeret eller keb af yderligere ejerandele

Selv med genetablering af aktiv drift vil kusinen ikke kunne gennemfere succession, medmindre
hun opfylder ejerkravet pa over 50 %. Derfor ma hun enten erhverve yderligere ejerandele eller
indgé en stemmeretsaftale, som giver hende kontrol over beslutningerne.

Kusinen kan enten: Keobe yderligere ejerandele fra sennen og dermed opna majoritet, eller indga

en stemmeretsaftale med sennen, som formelt og juridisk sikrer hende beslutningskompetencen.

4. Opfyldelse af ejertidskravet i 3. pkt.

Ifolge aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, 3. pkt., skal ejendommene have varet ejet i
mindst ét ar, og der skal i hele denne periode have veret tale om aktiv drift. Nar kusinen har
genetableret aktiv drift ved hjemtagelse af administrationsopgaver og har opnéet den fornedne

ejerandel, skal ejendommene drives aktivt i minimum ét ar. Hvis kusinen i januar 2026
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overtager administrationen og genetablerer aktiv drift, vil ejertidskravet vaere opfyldt i januar

2027, forudsat at der i hele perioden er udvist aktiv ekonomisk kontrol og involvering.

Eksemplet illustrerer, hvordan ejertidskravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, far afge-
rende betydning ved planlaegning af generationsskifte. Ved omstruktureringen mistede ejendom-
mene status som aktiv udlejning, hvilket medforte, at successionsadgangen bortfaldt. For at gen-
etablere muligheden for succession er det nedvendigt at opfylde ejertidskravet pé ny, hvilket bety-
der, at ejendommene igen skal vaere ejet og drevet aktivt i mindst ét ar. Dette viser, at &ndringer i
driften kan forlaenge processen for et planlagt generationsskifte med minimum et ar, hvis ejendom-

mene skal bringes tilbage i aktiv drift.

6.1.3.3 Delkonklusion

Analysen af ejertidskravet i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, viser, at bestemmelsen op-
stiller et centralt krav om, at udlejning af fast ejendom skal have vearet ejet og drevet som aktiv ud-
lejning i minimum ét &r forud for overdragelsen. Dette krav indebarer ikke alene formel ejertid,
men ogsa reel ekonomisk kontrol og beslutningskompetence fra ejerens side. Det omfatter blandt
andet indgdelse af lejekontrakter, regulering af husleje, vedligeholdelse og ekonomiske dispositio-

ner, der samlet dokumenterer en aktiv erhvervsmeessig drift.

Analysen viser ogsé, at undtagelsen om "samlet virksomhed" giver mulighed for, at ejendomme, der
ikke isoleret set opfylder ét-ars-kravet, alligevel kan omfattes af successionsadgangen. Det krever,
at ejendommene er gkonomisk integreret i en samlet udlejningsportefolje, hvor den samlede virk-
somhed reelt har vaeret drevet aktivt i mindst ét r. Det afgerende kriterium er, at ejendommene ind-
gér 1 en driftsmaessig sammenhang, hvor skonomiske beslutninger og administration er samlet un-
der én felles styring. Denne fleksibilitet gor det muligt at inddrage nyopferte eller nyerhvervede
ejendomme i generationsskifte, forudsat at de er skonomisk og administrativt integreret i den sam-

lede virksomhed.

Analysen papeger endvidere, at ejertidskravet spiller en veasentlig rolle i planlegningen af generati-
onsskifte. Kravet om ét ars aktiv drift kan i praksis udgere en barriere, hvis der gennemfores om-
struktureringer, der medferer tab af ekonomisk kontrol eller udlicitering af administration til eks-
terne parter. I sddanne tilfelde bortfalder successionsadgangen, og ejertidskravet skal opfyldes pé
ny, for et generationsskifte kan gennemfores med skattemaessig succession. Dette understreger vig-
tigheden af ngje planlaegning, hvor ejertidskravet ikke alene ses som en formel betingelse, men som

et krav om faktisk erhvervsmaessig forankring, der opretholdes gennem hele perioden.
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Ejertidskravet fungerer saledes som et centralt veern mod omgaelse af successionsreglerne ved pas-
sive kapitalanbringelser og understetter lovgivers intention om at sikre, at overdragelse med succes-
sion kun kan ske for ejendomme, der reelt indgér i en aktiv udlejningsvirksomhed. Bestemmelsens
opbygning sikrer, at succession forudsetter bdde ekonomisk kontrol og reel driftsmaessig involve-

ring, hvilket bidrager til at fremme langsigtet ejerskab og aktiv deltagelse fra ejerens side.

7. Sammenfatning af analyse

Denne sammenfatning har til formal at binde trddene sammen fra analysen af de tre centrale krav i
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7 — ejerkravet, kravet om aktiv udlejning og ejertidskravet
samt deres betydning for anvendelsen af kildeskattelovens § 33 C ved generationsskifte af ejen-

domsportefoljer.

7.1 Ejerkravet

Ejerkravet udger en central betingelse for at opna succession ved overdragelse af udlejningsejen-
domme. Det kan opfyldes pa to alternative mader: enten gennem en ejerandel pa over 50 pct. af
ejendommen eller ved radighed over mere end 50 pct. af stemmerne i den virksomhed, der ejer

ejendommen.

Analysen viser, at stemmeretsaftaler ikke i sig selv kan opfylde ejerkravet i aktieavancebeskatnings-
lovens § 34, stk. 7, medmindre de er skonomisk forankrede. Dette betyder, at stemmeretten skal
vare knyttet til en reel skonomisk ejerposition, som sikrer, at kontrollen over ejendommen ikke blot
er baseret pa formelle aftaler uden kapitalinteresse. I modseatning til en simpel stemmeretsaftale
uden ejerandele, kraever lovens ordlyd, at stemmeretten udeves i kraft af en gkonomisk tilknytning,
som reflekterer reel indflydelse pa ejendommens vasentlige skonomiske dispositioner. I praksis be-
tyder dette, at ejerkravet kun kan opfyldes gennem enten direkte ekonomisk ejerskab pa over 50

pct. eller ved rddighed over stemmerne, hvor denne rddighed ligeledes er gkonomisk underbygget.
Ejerkravet en fleksibel model, hvor bdde ejerandele og stemmeret kan opfylde kravet.

7.2 Kravet om aktiv udlejning

Kravet om aktiv udlejning er en grundlaeggende forudsetning for at opné succession ved overdra-
gelse af udlejningsejendomme. For at udlejningen kan kvalificeres som aktiv, kreves det, at ejer-
kredsen deltager i vaesentlige skonomiske beslutninger vedrerende ejendommens drift. Dette omfat-
ter blandt andet indgaelse af lejekontrakter, fastsattelse af lejeniveauer og beslutninger om sterre

renoveringer og investeringer.
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Analysen viser, at ekstern bistand til teknisk-administrative opgaver ikke er til hinder for aktiv ud-
lejning, s leenge ejerkredsen selv fastholder beslutningskompetencen over de skonomiske disposi-
tioner. Det betyder, at opgaver som vedligeholdelse, ejendomsadministration og teknisk support
godt kan udliciteres, uden at det pavirker successionsadgangen, hvis de vasentlige skonomiske be-
slutninger traeffes af ejerne selv. I praksis stilles der krav om, at ejeren ikke blot fungerer som pas-
siv udlejer, men er aktivt involveret i de strategiske beslutninger, der pavirker ejendommens gko-
nomi. Dette indebzrer, at det ikke er tilstraekkeligt at lade en administrator eller tredjemand treeffe
beslutninger pa vegne af ejerkredsen, hvis udlejningen skal anses for aktiv. Der skal vare en reel
indflydelse pd driftsekonomien, som viser, at ejeren har kontrol over udlejningens vasentlige vil-

kar.

Sammenfattende fastlegger kravet om aktiv udlejning, at ejerkredsen selv skal treffe de eskonomisk
vaesentlige beslutninger vedrerende ejendommen. Teknisk-administrativ bistand kan overlades til
tredjemand, men det afgerende er, at strategiske beslutninger om lejevilkér og investeringer forbli-

ver hos ejeren.

7.3 Ejertidskravet

Ejertidskravet udger en grundleeggende betingelse for succession ved overdragelse af udlejnings-
ejendomme. Kravet indebarer, at ejendommen skal have varet ejet og drevet som aktiv udlejning i
minimum ¢ét ar forud for overdragelsen. Dette betyder, at der ikke blot stilles krav om formelt ejer-

skab, men ogsa om reel gkonomisk kontrol og beslutningskompetence over ejendommens drift.

Analysen viser, at ejertidskravet ikke alene omfatter ejerskab i juridisk forstand, men ogsé en aktiv
okonomisk involvering i ejendommens administration. For at opfylde kravet kraves det, at ejeren
har deltaget 1 vaesentlige ekonomiske beslutninger, herunder indgaelse af lejekontrakter, regulering
af husleje, vedligeholdelse og ekonomiske dispositioner, som samlet dokumenterer, at ejendommen

har vaeret drevet med erhvervsmaessigt sigte.

Der er dog mulighed for at opna succession, selvom den enkelte ejendom ikke isoleret set opfylder
ejertidskravet. Dette kan ske ved anvendelse af reglen om "samlet virksomhed", hvor flere ejen-
domme anses som én samlet enhed, forudsat at den samlede portefolje reelt har vaeret drevet aktivt i
minimum ¢ét ar. Det kreever, at ejendommene er gkonomisk og administrativt integreret, sdledes at
beslutningskompetencen og ekonomiske dispositioner er samlet under én felles styring. I praksis
betyder dette, at nyopferte eller nyerhvervede ejendomme kan omfattes af successionsadgangen,

safremt de indgar i en gkonomisk sammenhang med andre ejendomme, der opfylder ejertidskravet.
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Det stiller imidlertid krav til dokumentation for den gkonomiske integration og ejerens beslutnings-

kompetence over den samlede virksomhed.

Sammenfattende fastlegger ejertidskravet, at udlejningsejendomme skal have veret aktivt drevet i
minimum ¢ét ar for at opnd succession. Undtagelsen om samlet virksomhed giver dog mulighed for,
at flere ejendomme kan anses som en enhed, hvis de administreres og drives under én samlet gko-

nomisk styring.

7.4 Samspil mellem kravene

Ejerkravet, kravet om aktiv udlejning og ejertidskravet udger tilsammen de tre centrale betingelser
for at opné succession ved overdragelse af udlejningsejendomme. Analysen har pavist, at de tre
krav ikke alene skal vurderes isoleret, men i hgj grad fungerer som indbyrdes forbundne elementer,

der gensidigt pavirker hinanden.

Ejerkravet sikrer, at overdrageren har den nedvendige kontrol over ejendommen, enten gennem di-
rekte ejerandele eller gennem radighed over stemmerne. Dette indebarer, at stemmeretsaftaler alene
ikke er tilstrekkelige til at opfylde ejerkravet, medmindre de er understottet af en reel kapitalinte-
resse. Denne kontrol er en forudsatning for, at kravet om aktiv udlejning kan opfyldes, da det krae-
ver, at ejerkredsen har beslutningskompetence over vasentlige gkonomiske dispositioner. Uden en
sadan gkonomisk funderet kontrol vil det veere vanskeligt for ejeren at udeve reel ekonomisk ind-

flydelse pd ejendommens drift.

Kravet om aktiv udlejning understotter pa sin side ejertidskravet ved at dokumentere, at ejendom-
men ikke blot har varet ejet i mere end €t &r, men ogsa aktivt drevet i perioden. Det er dermed ikke
tilstreekkeligt at opfylde ejertidskravet gennem passiv ejertid; der skal foreligge skonomisk aktivitet

og beslutningskompetence, som viser, at ejendommen har varet under ejerens ekonomiske kontrol.

Omvendt pavirker ejertidskravet de to evrige krav ved at sikre en sammenh@ngende periode med
aktiv drift og ejerskab. Dette fungerer som et veern mod omgaelse af reglerne, hvor ejendomme hur-
tigt skifter haender for at opné skattemaessige fordele. Ejertidskravet fungerer derfor som en meka-

nisme, der understotter den faktiske drift og ejerens skonomiske involvering.

Sammenfattende kan det konkluderes, at de tre krav fungerer som gensidigt athangige betingelser,
der tilsammen sikrer, at overdragelse med succession kun kan ske, nar ejendommen reelt drives som
en aktiv udlejningsvirksomhed. Kontrol gennem ejerkravet muligger aktiv udlejning, som til gen-

gaeld dokumenterer opfyldelsen af ejertidskravet. Tilsammen skaber dette en sammenhangende
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juridisk ramme, der beskytter mod omgaelse og sikrer, at succession kun finder sted, nar alle tre

krav er opfyldt.

7.5 Perspektivering til erhvervsmaessig virksomhed

Kravet om aktiv udlejning, som er centralt for succession efter de geeldende regler, kan perspektive-
res til den bredere vurdering af, hvornar en virksomhed anses for erhvervsmassig 1 skatteretlig for-

stand. I modsetning til tidligere retspraksis, hvor udlejning af fast ejendom som udgangspunkt ikke
blev anset for erhvervsmassig virksomhed, indferte lovgiver med @ndringen en selvstendig kvali-

fikation af aktiv udlejning.

Denne kvalifikation adskiller sig fra den traditionelle vurdering af erhvervsmassig virksomhed,
som primert baseres pé rentabilitet og intensitet i driften. I stedet har lovgiver valgt at fokusere pa
ejerens gkonomiske kontrol og beslutningskompetence over ejendommens vasentlige dispositioner.
Det betyder, at en ejendom kan opfylde kravet om aktiv udlejning, selvom rentabiliteten er begran-
set, forudsat at ejeren udever reel skonomisk indflydelse og aktivt treeffer beslutninger af vaesentlig

okonomisk betydning.

Perspektiveringen til erhvervsmaessig virksomhed illustrerer, at der er sket et skift i fokus fra alene
at vurdere driftsresultatet til at inddrage ejerens involvering som et afgerende kriterium. Hvor det
tidligere primart var de ekonomiske resultater, der afgjorde, om en ejendom kunne kvalificeres som
erhvervsmassig, er det nu ejerens deltagelse i skonomiske beslutninger, der er afgerende. Dette
skaber en mere fleksibel ramme for generationsskifte, idet ejendomme, der er aktivt drevet gennem

ejers beslutninger, nu kan overdrages med succession, selv ved begraensede overskud.

Denne forskel kan ses som et udtryk for lovgivers intention om at sikre, at aktiv udlejning reelt in-
debarer gkonomisk kontrol fra ejerens side, snarere end blot skonomisk rentabilitet. Ved at indfere
begrebet "aktiv udlejning" er generationsskifte blevet muligt for ejendomme, der drives professio-

nelt, men som maske ikke i traditionel forstand ville blive betragtet som erhvervsmassige.

Sammenfattende kan det konkluderes, at lovgivers udvidelse af successionsmuligheden til ogsa at
omfatte aktiv udlejning udger en skattepolitisk anerkendelse af ejerens eskonomiske indflydelse som

en central faktor i vurderingen af erhvervsmessig drift.

8. Konklusion

En personligt ejet virksomhed med udlejning af fast ejendom kan overdrages til et nertstdende fa-

miliemedlem efter reglerne i kildeskattelovens § 33 C, safremt virksomheden opfylder kravene om
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aktiv udlejningsvirksomhed i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. Dette muligger en udsky-
delse af avanceskatten og sikrer en ekonomisk fordel ved generationsskifte, der understetter konti-

nuiteten i det familiemassige ejerskab.

Med vedtagelsen af L 123 er der skabt en vasentlig lempelse i de gkonomiske byrder forbundet

med generationsskifte af virksomheder med udlejning af fast ejendom. Dette er sket gennem en ud-
videlse af successionsadgangen, der nu omfatter ejendomme med aktiv udlejning, hvilket blev defi-
neret praecist i aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7. For at opné succession skal virksomheden

opfylde tre centrale krav: ejerkrav, krav om aktiv drift samt ejertidskravet.

8.1 Ejerkrav

Analysen har pavist, at overdrageren enten skal eje mere end 50 pct. af ejendommen eller rdde over
mere end 50 pct. af stemmerne i den virksomhed, der ejer ejendommen. Lovens ordlyd fastslar, at
radighed over stemmer alene kan opfylde ejerkravet. Dog har analysen afdakket en fortolknings-
maessig uoverensstemmelse, idet forarbejderne praciserer, at stemmeretsaftaler uden gkonomisk
forankring ikke kan sidestilles med reel radighed. For at opfylde ejerkravet kraeves der en gkono-
misk ejerandel, der afspejler en reel ekonomisk risiko og interesse i virksomheden. Dette skaber en
retlig spending mellem ordlyden og forarbejderne, som efterlader retsanvenderen med en fortolk-
ningsusikkerhed. Det er dog konkluderet, at en stemmeandel pa 66,66 pct. kombineret med en ejer-

andel pa 33,33 pct. er tilstraekkeligt til at opfylde ejerkravet.

8.2 Aktiv drift

Kravet om aktiv drift indebarer, at overdrageren bevarer beslutningskompetencen over vasentlige
okonomiske beslutninger vedrerende udlejningsvirksomheden. Forarbejderne praciserer, at indga-
else af lejekontrakter og andre vaesentlige skonomiske aftaler ikke mé vere overladt til en uaf-
hangig tredjemand. Analysen har dog vist, at visse administrative og driftsmassige opgaver, som
eksempelvis juridisk rddgivning, administrative huslejereguleringer og lebende vedligehold, kan
udliciteres, uden at virksomheden mister sin status som aktiv udlejningsvirksomhed. Dette skaber
en fleksibilitet i driften, men stiller samtidigt krav til, at ejeren har den afgerende beslutningskom-

petence.

8.3 Ejertidskravet
Ejertidskravet indeberer, at ejendommen skal have vaeret ejet og udlejet aktivt i mindst ét ar forud
for overdragelsen. Analysen har dog belyst, at nytilkebte ejendomme kan indgé i den samlede ak-

tive udlejningsvirksomhed, hvis de opfylder kravene til aktiv drift og er en del af en samlet
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portefolje. Dette 8bner mulighed for en lebende udvidelse af virksomheden, uden at successionen
pavirkes. Hvis successionsadgangen pavirkes og ejendommen mister sin status som aktiv udlej-
ningsvirksomhed, ma ejertidskravet opfyldes pé ny, for et generationsskifte kan gennemfores. Dette
kan eksempelvis foreckomme ved omstruktureringer, hvor ejerskabsstrukturen andres, eller gkono-
misk kontrol mistes gennem udlicitering af centrale funktioner til eksterne parter. Dette understre-
ger behovet for strategisk planlegning, hvor kravene til aktiv drift og ekonomisk kontrol fastholdes

gennem hele ejertidsperioden for at undga skattemessige konsekvenser ved bortfald af succession.

8.4 Formélet med L 123 og retlig afklaring

L 123 havde som formaél at lette generationsskifte af ejendomsvirksomheder og sikre kontinuiteten 1
danske familieejede virksomheder. Analysen har vist, at de indferte lempelser i successionsadgan-
gen 1 hoj grad, bidrager til dette mal. Dog star det klart, at begraensningerne i personkredsen kan un-
derminere hensigten om en smidig overgang af ejerskab. Denne begransning kan veare en udfor-
dring ved generationsskifte, hvor der ikke umiddelbart er en nertstiende arving, som kan eller on-
sker at viderefore virksomheden. I sddanne tilfeelde kan virksomheden blive tvunget ud i et ekono-
misk belastende frasalg eller likvidation, da overdragelse til personer udenfor personkredsen vil ud-
lose fuld avanceskat. Dette reducerer fleksibiliteten i generationsskiftet og kan potentielt hindre, at

ejendomsvirksomheden bevares i familien.

En anden vesentlig begraensning ved L 123 folger af indferelsen af kildeskattelovens § 33 C, stk. 1,
7. pkt. Bestemmelsen medferer, at ejendomme, der pa overdragelsestidspunktet er omfattet af ejen-
domsavancebeskatningslovens § 8 eller § 9, stk. 1, er udelukket fra at overdrages med succession.

Denne undtagelse bygger pa lovgivers enske om at forhindre varigt skattebortfald ved overdragelse

af skattefrie ejendomme, selvom @vrige betingelser for succession er opfyldt.

Problemet opstar dog, hvis ejendommen @ndrer anvendelse til boligformél efter overdragelsen og
dermed opndr skattefrihed efter ejendomsavancebeskatningsloven. Analysen har vist, at dette dbner
mulighed for en utilsigtet skattefordel, idet beskatningen kan undgas fuldstaendigt, selvom ejendom-
men ikke var skattefri pd overdragelsestidspunktet. Dette synes at std i modstrid med formalet bag

succession, som netop forudsetter en udskydelse af beskatningen og ikke en ophavelse.

Denne retlige udfordring kan potentielt skabe grundlag for skattemyndighedernes tilsidesettelse af
dispositionen, hvis realitetsgrundsatningen paberdbes, og det vurderes, at anvendelses@ndringen

var planlagt allerede ved overdragelsen.
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Pa trods af L 123's tydelige lempelser i successionsadgangen stdr det klart, at visse retlige spandin-
ger kan skabe usikkerhed i1 praksis. Der ber derfor overvejes yderligere afklaring enten gennem
praksis eller lovgivningsmassige praciseringer for at sikre, at formélet med lovendringen opnés
fuldt ud, og at retssikkerheden for retsanvenderne opretholdes. De tre centrale krav om ejerandel,
aktiv drift og ejertid muligger skattemaessig succession, men kraver samtidig praecis retlig fortolk-

ning.

8.5 Afsluttende bemerkning

Med vedtagelsen af L 123 blev mulighederne for skattemessig succession udvidet betydeligt, hvil-
ket understetter generationsskifte i familieejede ejendomsvirksomheder. Sammenfattende viser ana-
lysen, at kildeskattelovens § 33 C, med henvisning til aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7,
udger det juridiske fundament for skattemassig succession ved overdragelse af personligt ejede

virksomheder med udlejning af fast ejendom.
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