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06.13.2018-24 (20180616) Udlejning af fast ejendom 
 

Virksomhedsskatteordningen ved udlejning af fast ejendom© 
 

Af advokat (L) Bodil Christiansen og 
advokat (H), cand. merc. (R) Tommy V. Christiansen  

www.v.dk 
  
 
Udlejning af fast ejendom har traditionelt været anset som en erhvervs-
mæssig virksomhed i skattelovgivningen. Men de senere år har der været et 
vist røre på området. Noget tyder på, at Skat er ved at afprøve grænserne 
for, hvornår der er tale om erhvervsmæssig virksomhed, herunder om den 
skattepligtige fortsat kan forblive i virksomhedsskatteordningen.  
 

Selvstændig erhvervsdrivende har mulighed for at lade indkomst fra virksomheden be-

skatte efter de særlige - og på mange måder gunstige - regler i virksomhedsskatteord-

ningen.  

 

Med virksomhedsskatteordningen beskattes virksomhedens indkomst et langt stykke ad 

vejen efter samme principper som virksomhed, der drives i et selskab.  

 

Den del af indkomsten, der spares op i en personligt drevet virksomhed, f.eks. med hen-

blik på nye investeringer i virksomheden, beskattes med en foreløbig, lav skattesats – i 

2018 på 22 pct. Først når ejeren ”hæver” indkomst i virksomheden til private formål, vil 

denne del af indkomsten blive undergivet en yderligere beskatning, således at den effek-

tive beskatning svarer til almindelig personbeskatning.  

 

En anden væsentlig fordel ved virksomhedsskatteordningen er, at renter kan fradrages 

med fuld fradragseffekt. 

 

Men virksomhedsordningen er forbeholdt netop selvstændig erhvervsdrivende. Det er 

således en helt grundlæggende forudsætning for at anvende ordningen, at aktiviteterne 

kan anses som ”erhvervsmæssig virksomhed”.  

http://www.v.dk/
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Hvad er erhvervsmæssig virksomhed? 
Begrebet ”erhvervsmæssig virksomhed” har betydning i en lang række sammenhænge i 

skattelovgivningen. Skattereglerne for erhvervsdrivende, f.eks. reglerne om adgang til 

skattemæssigt fradrag for driftsomkostninger, afskrivninger, forsøgs- og forskningsud-

gifter etc. og, som allerede nævnt, reglerne om virksomhedsskatteordningen, forudsætter 

alle, at skatteyderen driver en ”erhvervsmæssig virksomhed”.  

 

Uanset at begrebet ”erhvervsmæssig virksomhed” er et nøglebegreb i skattelovgivnin-

gen, er der intetsteds i lovgivningen fastsat en klar, entydig og universelt gældende defi-

nition af ”erhvervsmæssig virksomhed”. Det gør det i sagens natur ikke nemmere, at 

samme skatteregler skal anvendes for alle virksomheder, uanset branche, organisations-

form, størrelse målt på bemanding, omsætning etc.  

 

 

Skattepraksis og domstolspraksis 
I stedet har det været overladt til skattemyndighederne og domstolene at indkredse de 

aktiviteter, der efter en nærmere, konkret vurdering kan anses som en ”erhvervsmæssig 

virksomhed” i skattelovgivningens forstand.  

 

Vurderingen foretages med udgangspunkt i en typebeskrivelse og en række typeforud-

sætninger, der et langt stykke ad vejen gerne skal være opfyldt for at nå frem til den 

konklusion, at der er tale om erhvervsmæssige aktiviteter.  

 

Selvstændig erhvervsvirksomhed beskrives herefter traditionelt som virksomhed af øko-

nomisk karakter, der udøves for egen regning og risiko med det formål at indvinde et 

økonomisk overskud. Centrale krav er i denne sammenhæng, at aktiviteten er eller har 

udsigt til at blive rentabel og har en vis intensitet, herunder at virksomheden ikke har et 

helt underordnet omfang.  

 

Vel næppe overraskende er det ikke givet, at der stilles samme krav til alle former for 

virksomhed 
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Hertil kommer, at praksis på visse områder, og da måske af historiske årsager, har fået 

sit eget liv, hvor de almindelige krav ikke gælder i samme grad.   

 

 

Udlejning af fast ejendom  
Traditionelt har der i praksis ikke været sat spørgsmålstegn ved, om virksomhed med 

udlejning af en given fast ejendom måtte anses som en erhvervsmæssig virksomhed i 

skattelovgivningens forstand.  

 

Denne praksis har åbnet mulighed for at etablere en udlejningsvirksomhed med de skat-

temæssige fordele, der er knyttet hertil, også i tilfælde, hvor ønsket om ”at indvinde et 

økonomisk overskud” måske ikke nødvendigvis er det primære formål med etablerin-

gen.  

 

Eksempelvis kan nævnes forældrekøb, hvor formålet i nogle tilfælde nok i første række 

har været at skaffe et barn en bolig snarere end at etablere en overskudsgivende virk-

somhed.  

 

Et andet eksempel har været tilfælde, hvor en skatteyder i forbindelse med salg eller 

afvikling af en personligt drevet virksomhed har anskaffet en udlejningsejendom med 

henblik på at opretholde virksomhedsskatteordningen som et led i pensionsplanlægnin-

gen. På denne måde har virksomhedsejeren fortsat kunnet fastholde anvendelse af virk-

somhedsskatteordningen, og dermed udskyde beskatning af overskud, der måske er spa-

ret op i virksomhedsordningen gennem en årrække til en lav, foreløbig beskatning.  

 

 

Aktivitet i virksomhedsskatteordningen 
Særligt køb af fast ejendom i virksomhedsskatteordningen har gennem de senere år haft 

skattemyndighedernes bevågenhed. Anvendelse af virksomhedsskatteordningen på en 

given fast ejendom forudsætter, at ejendommen anvendes erhvervsmæssigt, således ek-

sempelvis som et led i driften af en virksomhed, f.eks. en produktionsvirksomhed, eller 

til udlejning.   
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I 2014 fremkom flere afgørelser, hvor det stod klart, at udlejning med en konkret ejen-

dom efter SKAT´s opfattelse ikke opfyldte kravene til anse denne udlejningsvirksomhed 

som ”erhvervsmæssig”.  

 

Det drejede sig bl.a. om tilfælde, hvor pensionerede fiskere havde udlejet redskabsbyg-

ninger på havnen, og hvor resultatet af denne udlejningsvirksomhed var negativt – gan-

ske vist kun med et underskud på nogle få tusinde kr. årligt – men uden udsigt til nogle 

sinde at give overskud.  

 

Efter Landsskatterettens opfattelse kunne disse virksomheder ikke anses som erhvervs-

mæssige, da der aldrig havde været eller ville blive realiseret et overskud i virksomhe-

derne, og virksomhederne i øvrigt kun havde et helt underordnet omfang.  

 

Det indebar som det første – og mindste – at underskuddene ved udlejningsvirksomhe-

den ikke kunne fradrages i fiskernes øvrige indkomst. Det næste og hvad i mange tilfæl-

de værre var, at virksomhedsskatteordningen ikke kunne anvendes. Fiskerne blev heref-

ter ophørsbeskattet af opsparet overskud i virksomhedsskatteordningen på flere mio. kr.   

 

Omvendt blev en virksomhed med udlejning af en garage omtrent samtidig anset som en 

erhvervsmæssig virksomhed, da udlejningsvirksomheden gav et overskud på ca. 900 kr. 

om året.   

 

Landsskatteretten udtalte i denne sag bl.a., at udleje af fast ejendom, herunder udleje af 

en privat garage, som udgangspunkt betragtes som selvstændig erhvervsvirksomhed. Da 

der endvidere var indgået en lejekontrakt på markedsvilkår med en uafhængig person, og 

kontrakten havde været i kraft i en årrække med det formål at opnå et overskud, hvilket 

også rent faktisk var opnået, fik skatteyderen adgang til at anvende virksomhedsskatte-

ordningen.  

 

Det kan supplerende bemærkes, at disse krav til overskuddet ikke svarer til de krav, der 

normalt stilles for at anse en virksomhed som erhvervsmæssig.  
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Erhvervsmæssig virksomhed – med modifikationer 
Senere afgørelser peger i retning af en fortsat forholdsvis lempelig tilgang til spørgsmå-

let om, hvorvidt udlejning af en fast ejendom må anses som erhvervsmæssig virksom-

hed.  

 

I en afgørelse fra 2016 tilkendegav Landsskatteretten således som sin opfattelse, at ud-

lejning af fast ejendom principielt er en erhvervsmæssig aktivitet og at dette også gælder 

udlejning til nærtstående familiemedlem og til et selskab, hvor ejeren er hovedanparts-

haver. 

 

Med Landsskatteretten tilkendegav samtidig, at der ikke er tale om et ufravigeligt ud-

gangspunkt – der kan således foreligge tilfælde, hvor udgangspunktet må fraviges efter 

en konkret vurdering, hvor alle relevante forhold tages i betragtning.  

 

 

Overskud ved udlejning 
Er udlejningsvirksomheden overskudsgivende, skal der ikke meget til for at anerkende 

virksomheden som erhvervsmæssig. Dette uanset at små marginaler som f.eks. en for-

øget forsikringspræmie eller en revisorregning så at sige kan tippe resultatet. Det fore-

kommer dog ikke ganske givet, at denne relativt gunstige, retstilstand vil vare ved. 

 

 

Underskud ved udlejning 
Den omstændighed, at en udlejningsvirksomhed er underskudsgivende i en måske læn-

gere periode, er fortsat heller ikke nødvendigvis til hinder for at anse virksomheden som 

erhvervsmæssig.  

 

Men det forudsætter, at virksomheden er etableret og drevet med henblik på at opnå en 

rimelig fortjeneste. Her synes kravene om rentabilitet og intensitet at være på vej til at få 

en anden og mere vidtrækkende betydning for den skattemæssige vurdering af virksom-

hedens skattemæssige karakter end det hidtil synes at have være tilfældet.  
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Utilstrækkelig rentabilitet  
I sagen fra 2016 nævnt ovenfor havde driften af en villa på 240 m2 udlejet til skatteyde-

rens nære familie været underskudsgivende i en længere årrække.  

 

Landsskatterettens reaktion var imidlertid ikke at underkende virksomheden som er-

hvervsmæssig, dvs. på linie med sagerne om fiskernes udlejning af redskabsskure, men 

derimod at bede SKAT om at gennemgå driftsregnskabet for ejendommen. Noget tydede 

således på, at skatteyderen nok havde taget munden lidt vel fuld ved opgørelsen af de 

fradragsberettigede udgifter i forbindelse med udlejningen, og samtidig havde været 

meget tilbageholdende ved fastsættelsen af familiens leje.  

 

Afgørelsen skal antageligt tillige ses i lyset af, at intensitetskravet formentlig ansås for 

rigeligt opfyldt, da skatteyderen havde oplyst at bruge 16 – 24 timer om ugen til bl.a. 

løbende vedligeholdelse og reparation af ejendommen.  

 

Alt i alt var der efter Landsskatterettens opfattelse ikke tilstrækkeligt grundlag for at 

fravige udgangspunktet om, at udlejning af fast ejendom anses som en erhvervsmæssig 

virksomhed.  

 

 

Utilstrækkelig intensitet 
I en ny sag fra 9. maj 2018 fra Landsskatteretten kneb det derimod med at opfylde kravet 

om ”intensitet”, dvs. at aktiviteten ikke har et helt underordnet omfang.  

 

Sagen drejede sig om en ejerlejlighed på 29 m2, som skatteyderen havde købt i udlejet 

stand for 199.000 kr. i 2007. Lejemålet ophørte til 1. december 2009, og da skatteyderen 

havde haft problemer med den hidtidige lejer, ønskede skatteyderen nu en mindre pro-

blematisk lejer. Skatteyderen havde bedt en ejendomsmægler om at finde en sådan lejer, 

men mægleren havde efter det oplyste ikke udfoldet de store bestræbelser herpå. Først til 

september 2014 lykkedes det således at finde en lejer. Frem til 2014 havde lejlighedens 

drift følgelig givet underskud.  
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Skat tog skatteyderens forhold for 2010 – 2012 op til en nærmere gennemgang og afviste 

for det første fradrag for underskuddet ved driften af lejligheden. Dernæst blev skatte-

yderen ophørsbeskattet i 2010 af opsparet overskud i virksomhedsskatteordningen på 9,4 

mio. kr., da skatteyderen efter Skats opfattelse var ophørt med at drive erhvervsmæssig 

virksomhed i 2009. Skatteyderen kunne derfor ikke længere anvende virksomhedsskat-

teordningen.  

 

Denne afgørelse blev fastholdt af Landsskatteretten, i første række med henvisning til, at 

udlejningsbestræbelserne ikke havde været tilstrækkelig seriøse og intense.  

 

Med denne udvikling in mente er der god grund til at gennemgå ejendomsporteføljen. 

 
_______ o _______ 

 

 

 
 


