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Fast Ejendom til brug for
Generationsskifte

— Ny afgorelse om anvendelse af
ejendomsadministrator
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Introduktion

Med lov nr. 369 af 9. april 2025 er der indfert nye regler, hvorefter ejendomme som indgar i
en “aktiv udlejningsvirksomhed” ikke lengere anses som passiv kapitalanbringelse, og
derfor kan overdrages til familiemedlemmer med skattemeessig succession — dvs. uden at
overdrageren beskattes af avancen pa overdragelsestidspunktet — og med en reduceret
gaveafgift pa 10%. Reglerne har nu varet geeldende i godt et ar, og siden er der afsagt flere
afgorelser, som bidrager til at fastlegge rekkevidden af kravet om “aktiv
udlejningsvirksomhed” — herunder, i hvilket omfang en ejendomsejer kan anvende ekstern

ejendomsadministration.
Folgende betingelser skal vere opfyldt for, at der er tale om “aktiv udlejningsvirksomhed”:

* Ejerandelen af den faste ejendom — direkte eller indirekte — skal udgere mere end 50%
(Ejerandel).

* Ejendommen skal have veret ejet i mindst ét ar for overdragelsen og i hele denne periode
veeret “aktivt udlejet” (Ejertidskrav) jf. nedenfor.

* Indgaelsen af aftaler af vaesentlig ekonomisk betydning for driften ma ikke i overvejende
grad varetages af en uathangig tredjemand, som sadvanligvis indgér — eller spiller den

afgerende rolle ved indgéelsen af — sddanne aftaler (Egen administration).

En uafheengig tredjemand vil i lovens forstand som udgangspunkt vare en professionel
ejendomsadministrator, der varetager forvaltningen af ejendommen. Har overdrageren
derimod ansatte til at varetage forvaltningen, er der ikke tale om en uafhwngig tredjemand,
og betingelserne for skattemaessig succession vil fortsat vere opfyldt. Det samme galder,

hvis familiemedlemmer inden for en nermere bestemt familiekreds varetager forvaltningen.

Betingelsen efterlader samtidig mulighed for, at ikke al drift skal varetages internt, men kan

varetages af eksterne, uafheengige tredjemand.
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Brug af ekstern administrator —
SKM2026.113.SR

Drift af ejendomsvirksomheder kan vare besvearlig. I mange ejendomsvirksomheder, som
andre virksomheder, vil det vere naturligt at tilkebe tekniske, administrative og juridiske
ydelser eksternt, fordi virksomheden ikke selv besidder de nedvendige kompetencer, eller
fordi det wvurderes driftsekonomisk mest effektivt. Et centralt spergsmal for
virksomhedsejere, som overvejer et generationsskifte, er derfor, i hvilket omfang de kan
anvende en ekstern ejendomsadministrator samt anden bistand uden at
udlejningsvirksomheden mister karakter som “aktiv udlejningsvirksomhed” og dermed

adgangen til overdragelse med skattemaessig succession og reduceret gaveafgift.

I en nylig afgerelse af 24. februar 2026 (SKM2026.113.SR) har Skatteradet taget stilling til
reekkevidden af dette krav i1 en sag, hvor ejeren havde antaget en ekstern administrator til
den lgbende drift og forvaltning af ejendommen. Skatterddet bekreftede, at ejeren kunne
overdrage sine anparter med skattemaessig succession, idet ejeren selv bevarede den reelle
beslutningskompetence over de vaesentlige aftaler. Afgerelsen giver vigtig vejledning om,
hvor greensen gér mellem tilladelig ekstern administration og utilladelig overdragelse af den

aktive drift og vil blive uddybet i det folgende.

I sagen ejede overdrageren 100% af et holdingselskab, som igen ejede 100% af et
datterselskab (ejendomsselskabet). Ejendomsselskabets eneste aktivitet var ejerskab og drift
af én udlejningsejendom. Overdrageren onskede at overdrage sine anparter i
holdingselskabet til sin sen med skattemassig succession og anmodede om bindende svar

pa, om kravet om aktiv drift var opfyldt.
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inistrationen af ejendommen var overladt til en ekstern administrator i henhold til en

administrationsaftale, med folgende arbejdsfordeling:

Ejendomsadministrator:

L

II.
III.
IV.
V.
VL
VIL
VIIL.
IX.

opkraevning af leje,

lejeregulering, bogforing,

betaling af regninger,

udferdigelse og bogforing af moms,
varmeregnskab,

opgerelse til Grundejernes Investeringsfond,
besvarelse af forespergsler om bogholderiforhold,
kommunikation med ekstern vicevart samt

sedvanlig juridisk rddgivning inden for det aftalte administrationsvederlag. Yderligere

juridisk radgivning kan aftales serskilt.

Udlejningsvirksomheden:

L

II.
III.
IV.
V.
VL
VIL
VIIL.

lobende vedligeholdelsesopgaver, herunder indhentning af tilbud og projekthandtering
lobende kontakt med lejere ved lejerskifte

annoncering,

fremvisning,

kontraktskrivning,

ind- og udflytningsrapporter samt

rekvisition af handverkere

endelig beslutningskompetence ved stridigheder med lejere og juridiske sporgsmal.
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Skatteradet bekraeftede, at betingelsen om “aktiv udlejningsvirksomhed” var opfyldt.
Skattestyrelsen lagde i sin vurdering vaegt pd, at ejeren bl.a. havde den endelige
beslutningskompetence ved stridigheder med lejere og juridiske spergsmal. Ejeren varetog
selv indgaelse af lejekontrakter samt alle aftaler om vedligeholdelsesarbejder og udvikling
af ejendommen. Administratorens rolle var begrenset til opgaver af administrativ karakter
uden selvstendig beslutningskompetence. Afgerelsen er i trdd med Skatterddets tidligere
afgerelse i SKM2025.638.SR, hvor succession ligeledes blev godkendt. I den sag fandt
ejeren selv nye lejere, foretog fraflytnings- og indflytningssyn, udferte vicevarts- og
renoveringsarbejde og havde den afgerende beslutningsret vedrerende lejefastsattelse og

gkonomiske beslutninger.

Afgorelserne har vaesentlig praktisk betydning, idet de bekrafter, at en ejendomsejer kan
anvende en professionel ejendomsadministrator til at varetage den lebende administration
uden at dette i sig selv medforer, at udlejningsvirksomheden anses for passiv
kapitalanbringelse. Det afgerende er, at ejerkredsen bevarer den endelige
beslutningskompetence over aftaler af vasentlig skonomisk betydning. De nye regler giver
siledes et betydeligt raderum for anvendelse af ekstern ejendomsadministration.
Afgorelserne understreger, at det ikke er omfanget af de administrative opgaver, der

outsources, men derimod placeringen af den endelige beslutningskompetence over de

vaesentlige aftaler, der er afgerende for, hvorvidt den pageldende udlejningsvirksomhed kan

anses for en “aktiv udlejningsvirksomhed”.
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Skattestyrelsens interne vejledning og fortolkning af reglerne

Den Juridiske Vejledning 2026-1, som er Skattestyrelsens administrative vejledning,
bidrager til fortolkningen af bestemmelsen. Vejledningen anforer folgende eksempler pa
tilfeelde, hvor der kan foreligge aktiv udlejning, jf. ABL § 34, stk. 7, 1. pkt.:

e Der kan anvendes en advokat til udarbejdelse af lejeaftaler, efter anvisning fra
udlejningsvirksomheden.

e Der kan tilkebes adgang til eksterne platforme til at annoncere og administrere
udlejningen.

e Der kan tilkebes adgang til betalingsplatforme til opkrevning og tidsregistrering af
parkeringsydelser.

* Der kan tilkebes bistand med indgéelse af lejeaftaler.

* Der kan tilkebes bistand til fraflytningssyn, lebende reparationer, forbedringer, udlejning
og udarbejdelse af lejeaftaler, mens udlejningsvirksomheden selv hindterer planleegning,
finansiering, underskrift af lejeaftaler og fastsattelse af husleje.

* Der indgas aftale med et ejendomsadministrationsselskab om administration, herunder
lejerkontakt, huslejeopkreevning, regulering og genudlejning, mens
udlejningsvirksomheden selv treffer beslutninger om renoveringer, finansiering og

huslejeregulering.

Det afgerende er, at ejerkredsen selv treffer de centrale strategiske beslutninger — f.eks. om
lejeniveau, igangsettelse af renoveringer, ejendommens finansiering og indgéaelse af
lejeaftaler — og dermed udever bestemmende indflydelse pa udlejningsvirksomhedens

gkonomiske drift. Der er tale om en konkret vurdering.

Skattemaessig succession og reduceret gaveafgift kan derimod ikke opnds, hvis ejeren i
overvejende grad har overladt indgaelsen af centrale aftaler til en uafthengig tredjemand.
Det geelder navnlig, hvor tredjemanden reelt forhandler og fastlegger aftalerne, og ejeren

herefter blot rutinemassigt godkender dem uden indholdsmaessige @ndringer.
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Afsluttende bemarkninger

Der skal altid foretages en konkret vurdering af, om der er tale om "aktiv
udlejningsvirksomhed". Den Juridiske Vejledning 2026-1 og SKM2026.113.SR viser dog,
at der kan opstilles vejledende retningslinjer for konkrete setup. Det afgerende er, at ejeren

har bestemmende indflydelse pa de ekonomisk vesentlige beslutninger.

Ejendomsejere, der planleegger et generationsskifte, ber sikre en klar ansvarsfordeling i
administrationsaftalen i overensstemmelse med principperne i Den Juridiske Vejledning
2026-1, SKM2025.638.SR og SKM2026.113.SR. Ejeren ber desuden lobende dokumentere,
at indgéelsen af aftaler af vaesentlig ekonomisk betydning ikke i overvejende grad varetages
af en uathengig tredjemand. Herved ber overdragelsen kunne gennemfores med

skattemaessig succession og en reduceret gaveafgift pa 10%.
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Kontakt

Andreas Clement
Partner, Real Estate

andreas.clement@moalemweitemeyer.com

Sebastian Christmas Poulsen
Partner, Tax

sebastian.christmas.poulsen

(@moalemweitemeyer.com

Maj-Britt Gamborg Johansen Carl Christian Harmsen Lorentsen

Senior Associate, Tax

carl.lorentsen@moalemweitemeyer.com

Senior Associate, Tax

maj-britt.johansen@moalemweitemeyer.com

Nina Thal Jantzen

Associate, Real Estate

nina.jantzen@moalemweitemeyer.com

Hvis du har spergsmal eller ensker yderligere oplysninger vedrerende
ovenstiende, er du meget velkommen til at kontakte os.

Ovenstdende udgor ikke juridisk radgivning, og Moalem Weitemeyer garanterer ikke for
oplysningerne eller deres nojagtighed. Med ovenstdiende tekst har Moalem Weitemeyer ikke
pdtaget sig noget ansvar af nogen art for konsekvenserne af en lcesers anvendelse af ovenstdaende
som grundlag for beslutninger eller overvejelser.

Denne nyhed er alene udarbejdet pa dansk. Hvis du er klient eller potentiel klient og onsker en
engelsk version, bedes du sende en e-mail til mw@moalemweitemeyer.com med et link til den
artikel, du onsker oversat. Vi vil herefter imodekomme din anmodning hurtigst muligt.
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