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Ophgrspension - nye muligheder ved salg af
udlejningsejendom, herunder foraeldrekab

Af partner, advokat (H), HD (R) Henrik Rahbek hos TVC Advokatfirma samt ekstern lektor i skatteret

Muligheden for at oprette en ophgrspension blev indfgrt den 1. januar 2001, men den har nu faet
et udvidet anvendelsesomrade.

Anvendelsesomradet for en ophgrspension er blevet udvidet som felge af de nye regler for
generationsskifte, hvorefter udlejning af fast ejendom kan veere selvstaendig erhvervsvirksomhed.
Kendskab til regelsaettet er relevant, hvis der seelges en udlejningsejendom, herunder et foreeldrekgb,
med en skattepligtig fortjeneste.

Kort om reglen for ophgrspension i pensionsbeskatningslovens § 15 A

Reglen om ophgrspension i pensionsbeskatningslovens § 15 A giver selvsteendigt erhvervsdrivende,
der har faet en skattepligtig fortjeneste ved at afsta deres virksomhed, en seerlig adgang til at indbetale
et belgb svarende til fortjenesten — dog maksimeret til et bestemt belagb — pa en sdkaldt ophgrspension
med fradragsret. Det er i gvrigt ikke et krav, at den selvsteendigt erhvervsdrivende helt ophgrer med at
drive virksomhed, idet der alene stilles krav om, at der sker hel eller delvis afstaelse af den drevne
virksomhed.

Personer, som er omfattet af reglen, kan saledes p4 visse betingelser oprette pensionsordninger og
indbetale et belgb svarende til den skattepligtige fortjeneste fra afstdelsen af deres virksomhed med
fuld fradragsret indenfor en belgbsgreense, der reguleres efter personskattelovens § 20. | 2026 udgar
belgbet 3.443.400 kr.

Personer omfattet af regelsaettet

Helt overordnet er regelsaettet anvendeligt for en person, som har drevet selvsteendig erhvervsmaessig
virksomhed i form af en personligt ejet virksomhed eller har veeret hovedaktioneer i et selskab, der
driver erhvervsmaessig virksomhed, i mindst ti &r indenfor de seneste 15 ar far oprettelsen af
ophgrspensionen, og som far en skattepligtig fortjeneste ved at afsta sin virksomhed eller sine
hovedaktioneeraktier.

Personen skal veere fyldt 55 &r, inden virksomheden eller hovedaktionaeraktierne afstads. Derudover
skal vedkommende vaere fuldt skattepligtig til Danmark pa afstaelsestidspunktet.

Reel erhvervsvirksomhed - pengetankreglen og nyt om udlejningsvirksomhed

For at kunne anvende en ophgrspension skal den drevne virksomhed veere reel, hvorved det skal
forstas, at virksomheden ikke méa have vaeret en anpartsvirksomhed eller en sdkaldt pengetank.

Det er netop sidstnaevnte betingelse, som har undergaet en forandring, der nu ggr opharspensionen
relevant i forbindelse med salg af udlejningsejendom, herunder foraeldrekgb.

Med virkning for overdragelser af aktier og erhvervsvirksomheder, der er sket den 1. januar 2025 eller
senere, er pensionsbeskatningsloven nemlig blevet a&endret saledes, at aktiv udlejningsvirksomhed
med fast ejendom er undtaget fra hovedreglen om, at udlejning af fast ejendom udggr passiv
kapitalanbringelse, jf. lov nr. 369 af 9. april 2025.
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Aktiv udlejningsvirksomhed med fast ejendom skal forstas i overensstemmelse med bestemmelsen i
aktieavancebeskatningslovens § 34, stk. 7, hvoraf det i gvrigt som betingelse fremgar, at *... opgaven
med indgéelsen af aftaler af vaesentlig skonomisk betydning for driften af udlejningsvirksomheden
vedragrende den faste ejendom ikke i overvejende grad varetages af en uafheengig fysisk eller juridisk
person, der saedvanligvis indgar aftalerne eller saedvanligvis spiller den afgerende rolle ved indgaelsen
af aftalerne.”

Af lovforarbejderne fremgar om neevnte aftaler, at *Aftaler af veesentlig skonomisk betydning for driften
af udlejningsvirksomheden vedrarende den faste ejendom kan f.eks. veere leje- eller
bortforpagtningsaftaler eller aftaler om ombygning af eller veesentlige vedligeholdelsesarbejder
vedrogrende den faste ejendom.”, jf. lovforslag nr. 123 af 22. januar 2025.

Den pageeldende lovaendring giver sadledes mulighed for at anvende den skattepligtige fortjeneste ved
salg af fast udlejningsejendom til indskud pé en ophgrspension med fradragsret. Dette naturligvis
under forudseetning af, at der er tale om aktiv udlejningsvirksomhed, samt at de gvrige betingelser er
opfyldt. Med afseet i det foreliggende retsgrundlag, bar det saledes ogsa give anledning til overvejelse,
om det kan veere relevant at oprette en ophgrspension i forbindelse med salg af et sdkaldt
foraeldrekab, jf. ogsd L 123 - Bilag 1.

Da regelsaettet imidlertid er sa nyt, at det endnu ikke med sikkerhed kan konstateres, hvad der med
tiden i praksis vil accepteres som aktiv udlejningsvirksomhed, er det i den forbindelse —tilsvarende
som pa mange andre omrader med ny skattelovgivning - tilradeligt at anmode om bindende svar hos
Skattestyrelsen.

Afsluttende bemeerkninger

Ved salg af udlejningsejendom, herunder som anfgrt ovenfor ogsa de sakaldte foreeldrekab, kan det nu
veere relevant at overveje, om det bgr give anledning til at indskyde den skattepligtige fortjeneste fra
salget pa en ophgrspension med fradragsret efter pensionsbeskatningslovens § 15 A. Dette hvis
betingelserne herfor er opfyldt.

Formalet med denne artikel er alene at ssette fokus pa de nye muligheder, der er opstaet for
anvendelsen af regelsaettet for en ophgrspension med den seneste lovaendring. Det kan saledes ogsa
— afheengigt af de konkrete forhold — veere relevant at gare sig andre overvejelser, herunder muligheden
for at anvende +/- 20 %-reglen efter vaerdiansaettelsescirkulaeret. Feelles for alle mulighederne er
imidlertid, at en raekke forskellige betingelser skal vaere opfyldt, hvorfor det er tilradeligt at s@ge
professionel radgivning, inden der disponeres.



