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Afgerelser viser, hvornar fast ejendom er aktivt

udlejet

Nar der sker aktiv udlejning af fast ejendom, er
der ikke tale om passiv kapitalanbringelse. Men
hvornar anses udlejning som aktiv? Skatteradet
har i to afgerelser konkretiseret, at sa laange
ejeren har den afgerende beslutningskom-
petence er ejendommen aktivt udlejet.

Aktiv udlejningsvirksomhed

Aktiv udlgjningsvirksomhed er en nylig tilfgjelse til op-
gerelsen af en pengetank. Begrebet kom til i 2025 i for-
bindelse med de nye generationsskifteregler.
Skatterddet har nu behandlet to bindende svar, hvor
spprgsmalet handler om forstéelsen af, hvad aktiv ud-
lejningsvirksomhed er.

Begge bindende svar er stillet som forberedelse til et
generationsskifte, og begge afgerelser omhandler
overdragelse af selskaber, som ejer udlgjningsejen-
domme.

| den ene sag ejer foraelderen holdingselskabet, som
gjer selskabet, der gjer udlgjningsejendommen.

I den anden sag ejer foraelderen ogsé et holdingselskab,
men her skal der fgor generationsskiftet gennemfores
en skattefri ophgrsspaltning, hvor man placerer fire
udlgjningsejendomme og en andel finansielle aktiver.
Skatterddet kommer i begge sager frem til, at der er
tale om aktiv udlejningsvirksomhed, og at der derfor
kan generationsskiftes.

Generationsskifte og aktiv udlgjning

Et generationsskifte med succession kan
kun ske, nér der ikke er tale om overdra-
gelse af en pengetank. | denne sammen-
haeng vil fast ejendom som udgangspunkt
anses for passiv kapitalanbringelse. | tre si-
tuationer kan fast ejendom dog anses for
aktiv kapitalanbringelse.

e Udlgjning af fast ejendom til koncern-

selskab, hvor lgjer anvender ejendom-
men i driften
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e Bortforpagtning af fast ejendom, som
efter ejendomsvurderingsloven anses
for landbrugs- eller skovejendom

e Aktiv udlejningsvirksomhed med fast
ejendom

Sagnr.1
| den ene sag har man en administrationsaftale, som in-
deholder fglgende opgaver:

e opkresvning af lgje

e l|ejeregulering

e betaling af regninger

e bogfgring inkl. moms

e varmeregnskab

e opgogrelse til gjer og besvarelse af forespgrgsler om
alle bogholderiforhold, som udlejer eller dennes re-
preesentanter matte have

e ved behov kan man bistd med juridisk assistance

Det fremgér samtidig af aftalen, at ejeren selv stér for
at udarbejde alle lgjeaftaler og foranlediger ind- og ud-
flytninger.

Herudover fremgéar det af afgerelsen, at gjeren stéar
for viceveertsfunktionen, vedligeholdelsesopgaver evt.
med assistance fra eksterne, samt udvikling - herunder
renovering.

Det er vurderingen, at det gennemsnitlige tidsforbrug
udger en halv dag, men det i perioder kan blive op til 18
timer/dggn, nar der er genudlejning, jura eller udvikling.
Det bliver desuden oplyst, at ejer har den endelige be-
slutningskompetence ved stridigheder med lejere og
juridiske spgrgsmal i gvrigt samt indgéelsen af lgjekon-
trakter.

Sagnr.2
Denne sag adskiller fra den anden, ved at der i denne
sag er fire gjendomme.
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For to af ejendommene fremgar det, at gjer star for
udlegjning, lejeforhandling, vedligeholdelsesbeslutninger,
lejeopkraevning. Der anvendes juridisk bistand ved juri-
diske problemstillinger, nér de opstar.

Der indgéar ikke en uafhaengig part i udlejningen af de
ejendomme.

For de to andre ejendomme har ejeren tilknyttet en
ekstern gjendomsadministrator. Denne assisterer med
bogfering og lejeopkrasvninger.

Det fremgar, at veesentlige beslutninger om indgéelse
af lejeaftaler, lejevilkdr og lgjeniveau h&ndteres af gje-
ren. Ligesom ejeren ogsé altid godkender storre vedli-
geholdelsesbeslutninger.

| begge sager finder Skatter&det, at administrator ikke
yder nogen stor rolle i administrationen af gjendomme,
og derfor er der er tale om aktiv udlgjningsvirksomhed.

Det betyder afgerelserne

| begge sager fastslar Skatteradet, at det har afgg-
rende betydning for vurdering af, hvem der varetager
udlejningen, at ejeren har beslutningskompetencen i
forhold til indg&else af lgjeaftaler, lejevilkdr og lejeni-
veau samt altid den afggrende beslutningsret i forhold
til storre vedligeholdelsesbeslutninger.

Samtidig illustrerer afgerelserne ogs8, at udlejnings-
virksomheder kan anvende administratorer, s laenge
gjeren har den afggrende beslutningskompetence.
Konkret ma vi derfor rédgive vores kunder om, at hvis
gjeren ikke har beslutningskompetencen om

e indgéelse af lgjeaftaler

e lejevilkar

e lgjeniveau

e sterre vedligeholdelsesarbejder

sé er det ikke sikkert, at Skattestyrelsen anser ejen-
dommen for aktivt udlgjet.

| de enkelte sager méa vi vurdere, hvilke opgaver, der er
videregivet og hvilken betydning, det kan have. | de sa-
ger kan det vaere npdvendigt med et bindende svar for
at undgé ubehagelige overraskelser fra skatteforvalt-
ningen péa et senere tidspunkt.
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Vi er et uafhaengigt medlem af
det globale rddgivnings- og revisionsnetvaerk

Vi kan hjzelpe

Har du spergsmal til udlejning af fast ejendom, og hvor-
nér det kan regnes som aktiv udlgjning, s& kontakt din
daglige revisor eller Beierholms skatteafdeling.
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