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Udfordringer

+ Likviditet ved generationsskifte
o Skatter
o Afgifter
o Vederlag/gave

 Aktive virksomheder
o Skatten udskydes og lavere afgift

» Passive virksomheder
o Skat afregnes og fuld afgift

Q Grant Thornton

« Passiv virksomhed omfatter typisk:

o Sakaldte "pengetanke"
o Ejendomsselskaber

o Aktive selskaber, der er vaesentlig
kapitaliseret



Forlab — nye regler

« Sommeren 2024 — politisk anske om at lette generationsskiftemuligheder -
herunder for ejendomsselskaber / og udlejningsejendomme drevet i privat regi
(Vvso)

» Lovforslag L123 fremsat den 22. januar 2025

» Lovforslag vedtaget den 8. april 2025

Q Grant Thornton



Ikrafttraedelse af nye tiltag

Fra 1. oktober 2024

« Reduktion af sats for  Ejendomsudlejning « Spskende omfattes af

bo- og gaveafgift ?tl)ivte_r akltiv \;irksomhed gaveafgiftskredsen
etingelser

* Veerdianseaettelse med

skematisk model * Successionved
overdragelse af aktive

ejendomsvirksomheder

\ _/ \ J
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Skattemaessig succession — en del af finansieringen

Skattemaessig succession er en ordning, hvor formalet er at lette overgangen, og undga en skattebetaling ved
overdragelse af aktiver.

| praksis betyder det, at den nye ejer overtager den tidligere ejers skattemaessige position, herunder
anskaffelsessummer, afskrivningsgrundlag og eventuelle uudnyttede skattemaessige underskud.

- ) Overdrages -

e Skattemaessige

forpligtigelser
Wl Tidligere %
ejer

og rettigheder
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Skattemaessig succession — hvem ?

 Barn

 Barnebagrn

« Sgskende

» Soskendes bgrn

« Sgskendes bgrnebgrn

« Samlever

« Stedbarn- og adoptivforhold sidestilles

o GrantThornton



Krav til succession:

« Mere end 50% af selskabets indteegter — opgjort som et gennemsnit over de seneste 3 regnskabsar ma
ikke stamme fra:

— Fast ejendom (ej aktiv)
— Kontanter
— Veerdipapirer eller lign.

Eller,

« Mere end 50% af handelsveerdien af selskabets samlede aktiver — opgjort pa overdragelsestidspunktet
og som et gennemsnit over de seneste 3 regnskabsar ma ikke stamme fra:

— Fast ejendom (ej aktiv)
— Kontanter
— Veerdipapirer eller lign.

« Overvej mulighed for omstrukturering — for at undga 3 ars reglen

Q Gra ntThornton Grant Thornton Danmark ~ © 2025 7



Successionsgrundlag - illustration

Succession Succession

Resultatopggrelse (uddrag) 2024 gamle regler nye regler
Lejeindteegter 300.000 0 300.000
Renteindtzegter 5.000 0 0
Afkast af veerdipapirer 200.000 0 0
505.000 0 300.000

Indtaegter succession _ 59%

Aktiver 2024

Investeringsejendom 4.000.000 0 4.000.000
Veerdipapirer 1.000.000 0 0
Likvider 1.000.000 0 0
Aktiver i alt 6.000.000 0 4.000.000

Andel aktiver succession _ 67%

Passiver

Prioritetsgeeld 1.000.000
Egenkapital 5.000.000
Passiver i alt 6.000.000
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Ejendomsudlejning bliver aktiv virksomhed

Udlejningsvirksomhed skal anses for aktiv virksomhed, og kan dermed overdrages
med skattemaessig succession pa samme made som gvrige aktive

erhvervsvirksomheder, safremt ejendomsudlejning opfylder fglgende:

Overdragerens ejerandel af virksomhed ved udlejning eller bortforpagtning af

fast ejendom udgaer mere end 50 % (selskab eller personlig virksomhed)

| de 50% medregnes alle ejerandele og stemmer, der direkte eller indirekte er

ejet af naere familiemedlemmer

At opgaven med indgaelse af leje- og bortforpagtningsaftaler eller andre aftaler
af vaesentlig gkonomisk betydning ikke i overvejende grad er overladt til en
uafhaengig fysisk eller juridisk person, der saedvanligvis indgar aftalerne eller

saedvanligvis spiller en afggrende rolle ved indgaelse af aftalerne

At ejendommen har veeret ejet i mindst 1 ar far overdragelsen, og i hele denne
periode har veeret aktivt udlejet, eller at den indgar i en samlet virksomhed med

aktiv udlejning af fast ejendom, der har veeret ejet i mindst 1 ar
Q GrantThornton Grant Thorton Danmark © 2025 :



Ejendomsudilejning bliver aktiv virksomhed - fortsat

O GrantThornton

At opgaven med indgaelse af leje- og bortforpagtningsaftaler eller andre aftaler af

vaesentlig gkonomisk betydning ikke i overvejende grad er overladt til en

uafhaengig fysisk eller juridisk person, der saedvanligvis indgar aftalerne eller

saedvanligvis spiller en afggrende rolle ved indgaelse af aftalerne — ved

anvendelse af ekstern ejendomsadministrator:

Ejeren treeffer de centrale beslutninger om ejendommens drift.
Fastseettelse af lejeniveauet i lejekontrakter.
Istandseettelsesprojekter vedrgrende ejendommen.

Obs — vaer opmaerksom pa formuleringer i den indgaede

administrationskontrakt, arkiver korrespondance etc.

Grant Thornton Danmari k © 2025



Overdragelse af aktive ejendomsvirksomheder
- fortsat

Mange selskaber har placeret overskudslikviditet i fast ejendom, eller har
udviklet et seerlige forretningsomrade med ejendomsudlejning, og derfor har
veeret defineret som "pengetanke”. | praksis har dette historisk set medfart,
at der er gennemfart en raekke spaltninger af disse holdingselskaber, saledes
der kunne etableres et aktivt selskab, der kunne overdrages med
skattemaessig succession

Efter vedtagelse af eendringerne vedrgrende udlejningsejendomme vil
mange af disse holdingselskaber fremover kunne forventes overdraget uden
en forudgaende omstrukturering, idet mere end 50 % af aktiverne vil opfylde
kravene ift. pengetankreglen

De nye regler betyder, at mange selskaber nu kan revurdere deres planlagte
eller igangsatte generationsskifter uden at skulle omstrukturere
virksomheden for at opfylde kravene til skattemaessig succession

O GrantThornton
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@konomisk betydning for involverede partner - selskab

Overdragelse af aktier
Kostpris: 100.000
Bundfradrag: -

Uden succession
Veardi

Overdragelsesveerdi 1.000.000
Skattemeessig avance 900.000
Passivpost -
Afgiftsgrundiag 1.000.000
Gaveafgift

Likviditetsbehov
Fordel
Likviditetsfordel ved lovforslag

Generelt
Specifikt vedr ejendomsselskaber

o GrantThornton

Skat/afgift

378.000

150.000

528.000

40.100
447.800

Med succession
Veerdi

1.000.000

900.000

- 198.000
802.000

Skat/afgift

-120.300
-120.300

407.700

Med succession - nye regler

1.000.000
900.000 -
- 198.000
802.000
- 80.200
- 80.200
447.800

Grant Thornton Danmark ~ © 2025 12



@konomisk betydning for involverede partner - vso

Regnskabs- Skattemaessig Skattepligtig

maessig veerdi veerdi avance
Investeringsejendom 2.000.000 1.000.000 1.000.000
2.000.000 1.000.000
Egenkapital 1.000.000 0
Prioritetsgaeld 1.000.000 1.000.000
2.000.000 1.000.000
Opsparet overskud, 22% 1.000.000
Betalt acontoskat -220.000
780.000
Uden Med Gaveafqift
Skat ved salg af virksomhed succession  succession Markedsveerdi af virksomhed 1.000.000 1.000.000
Opsparet overskud 1.000.000 0 Passivpost - investeringsejendom -300.000
Avance ved salg af virksomhed 1.000.000 0 Passivpost - konto opsparet overskud -210.000
2.000.000 0 Bundfradrag -76.900 -76.900
923.100 413.100
Skat og AM-bidrag, 55,9% -1.118.000 Gaveafqift, 15% => 10% -138.465 -41.310
Allerede betalt acontoskat 220.000
Skattebetaling ved salg -898.000 Skat og afgift i alt -1.036.465 -41.310

Eventuel overdragelse af konto for opsparet overskud skal ske dagen efter udigbet af indkomstaret (1. januar)

o GrantThornton

Grant Thornton Danmark ~ © 2025
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Overvej eventuel omdannelse af personlig virksomhed til

selskab (ApS eller A/S) forud for generationsskifte

« Skal ske i perioden 1. januar — 30. juni ved skattefri omdannelse
 Omdannelse kan ske med 6 maneders tilbagevirkende kraft

» Alle aktiver og passiver i virksomheden overdrages til selskabet
« Skal ske til handelsveaerdier

« Der afsaettes fuld udskudt skat i abningsbalancen

« Konto for opsparet overskud modregnes i aktiernes skattemaessige anskaffelsessum

* Anmeldelse til Skat senest 1 maned efter vedtagelsen

O GrantThornton



Overvej eventuel omdannelse af personlig virksomhed til
selskab (ApS eller A/S) forud for generationsskifte - fortsat

Supplerende ved I/S:
« Samtlige interessenter skal indga i omdannelsen
» Forskelle i kapitalkonti skal udlignes inden omdannelsen

Efterfalgende omstruktureringer:

« Mulighed for spaltninger
* Hver gavemodtager har sit eget holdingselskab

o GrantThornton
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Reduktion af sats for bo- og gaveafgift

© Afgiftssatsen for bo- og gaveafqift nedsaettes fra 15 % til 10 % ved overdragelse af en
aktiv erhvervsvirksomhed til et naert familiemedlem

© Veernsregler mod nedsaettelse af bo- og gaveafqift ved en kortvarig omlaegning af
passiv formue til en erhvervsvirksomhed

© Overdrageren skal have ejet virksomheden i mindst 1 ar forud for overdragelsen, og

© Erhververen skal opretholde ejerskabet i mindst 3 ar

© Omfattede virksomheder

© Erhvervsvirksomheder, der lever op til kriterierne for anvendelse af skattemaessig
succession

© virksomheder, hvor hgjest 50 % af virksomhedens indtaegter eller

© aktiver vedrgrer passiv kapitalanbringelse. (fx bankindestaender, obligationer,
fordringer mv.)

o G ra nt Th O rnto n Grant Thornton Danmark ~ © 2025 16



Skematisk vaerdiansattelse

’———-—-—-—-—-—-—-—-—-—-\

O GrantThornton

-------------------------------------------------------
-

Det vil vaere muligt at foretage en skematisk
vaerdiansaettelse af virksomheden eller aktier efter
objektive kriterier.

Formalet er at skabe en starre sikkerhed for de
involverede parter i et generationsskifte i forhold til
godkendelsen af vaerdiansaettelsen, som leegges
til grund for generationsskiftet.

Virksomheden skal vaerdiansaettes med
udgangspunkt i virksomhedens regulerede
egenkapital med tillaeg af en kapitaliseret
merindtjening (goodwill).

S -
————————————————————————————————————————————————————

L ———



Eksempel

o GrantThornton

Ar1 Ar2 Ar3 Ar4 Ars
2020 2021 2022 2023 2024
Regnskabsmeessig resultat for skat 1.588.492| 1.723374| 1.022.625| 1.199.120 563.566
- renteindtaegter -14 389 -8.061 -4.500 -7.342 -7.593
+ renteudgifter 8.061 10.861 31.929 39.448 1.061
+/- ekstraordinzre poster 0 0 0 0 0
+ afskrivninger pa immaterielle aktiver 0 0 0 0 0
- ikke udgiftsfort lon eller vederlag til medarb. segtefs 0 0 0 0 0
+/- andre reguleringer 0 0 0 0 0
Repuleret regnskabsmassig resultat 1.583.164| 1.726.174| 1.050.054| 1.231.226 557.034
Gennemsnit
Driftsherrelon:
(personligt ejede virksomheder) 0 0 0 0 0
Forrentnings af aktiver:
Aktiver iflg. senest aflagte regnskb 3.868.698
Reguleringer, jf. opgerelse af vaerdi 0
Driftsfremmede aktiver (obligationer mv.) 0
Rest til forrentning af goodwill 3.868.698
Kapitalafkastsats 4
Rentesats 7
Forrentning
Mellemtotal

1.059.717

270.809

788.908

Grant Thornton Danmark ~ © 2025
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Eksempel
- fortsat

o GrantThornton

Mellemtotal
Kapitalisering

Diskonteringsrente

Kapitalafkastsats + 8% 12
Merintjeningens levetid, jf. nedenfor

2020 2021 2022 2023 2024
Omsztning 2271.642( 2567502 2068.064| 2.161.181| 1.292.360
Amnualiseret vakst -13.14%
Altiver 1 alt 4498497 4.835.094| 4168573 4685756 3.839.997
Bogfaert vaerdi af tilkebt goodwill 0 0 0 0 0
Likvid beholdning -1.787.516| -2.271.002| -1.779.575( -2.077.878| -1.416.889
Kapitalandele 1 andre selskaber 0 0
Andre ikke-driftsrelaterede poster 0
Investeret kapital 2710981 2564092 2388998 2607878 2.423.108
Driftsresultat efter skat (22%) 1.234868| 1346416 819.042 960.356 434 487
Afkast af investeret kapital 45.55% 52,51% 34,28% 36,83% 17.93%
Gennemsnitligt afkast 37,42%
Tabelopslag for levetid 15 ar
Kapitaliseringsfaktor, opslag i tabel 432

Kapitaliseret merindtjening

2

Grant Thornton Danmark ~ © 2025

788.908

3.408.081
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Forudsatning for et godt generations-/ejerskifte

o GrantThornton

Valg af model
og lgbende
vedligeholdelse
fremgangsmade

Optimering,
forberedelse af
selskabs- og
ejerstruktur

Skatter og
afgifter, pa kort
og lang sigt

Planleegning og
afdaekning af
gnsker og

forudseetninger Ledelse

fremadrettet, fx
onske om
opretholdelse af
kontrol

@Jkonomiske
rammer og
muligheder

Testamente og
fordeling

Virksomhedens Sikring af
forhold, herunder foraeldre-
forventninger til generation efter

fremtiden

ejerskifte

Grant Thornton Danmark ~ © 2025
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@konomi

Foraeldrenes gkonomi, far og efter ejerskifte
Virksomhedens tarv, herunder likviditet fra driften muv.
Kommende ejeres gkonomi og finansiering af ejerskifte
Succession (passivpost)
Geaeldsbrev

Gave

Timing

o Gra nt Thornton Grant Thornton Danmari k © 2025 21



Overvejelser

Anmodning om bindende forhandsbesked hos Skat:
* Omkostning kr. 400
» Forventet svartid 3-6 maneder

Skatteforbehold:
» Overvej skatteforbehold i gavebrev
« Korrektion eller lade gaven ga retur til giveren

Gaveanmeldelse:

» Gaver over 76.900 — skal anmeldes (2025 niveau)

« Skal anmeldes til Skat seneste den 1. maj i aret efter gaven er givet.

« Gaveafqift skal indbetales samtidig med indgivelsen af gaveanmeldelsen
» Overvejelser hvem der betaler gaveafgiften (gavegiver)

* Modtageren og Giveren haefter solidarisk for betaling af gaveafqift

« Skat har 6 mdr. til at ligne gaveanmeldelsen

Q GrantThornton
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Kontakt

Carsten Ingemann Johansen
Partner / Statsautoriseret revisor
T +45 3527 51 40

M +45 20 12 61 50

E carsten.johansen@dk.gt.com
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