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Jens Skovby, statsautoriseret revisor

Flittige laesere af FACIT vil have bemezerket, at rigtig
mange af artiklerne handler om moms og afgifter.
Dette er ogsa tilfeldet i dette nummer, der udkom-
mer forud for Folketingets abning i efteraret 2016.

Det er ikke unaturligt;-at emneudvalget har fokus pa
skat og afgifter. Det er emner, der fylder en del i virk-
somheders, personers og.selvejende institutioners
dagligdag.

. En relativt stor del af vores indkemst gar til betaling
af indkomstskat, udbytteskat, moms og mere eller
mindre eksotiske afgifter pa varer og ydelser span-
dende fra benzin til ispinde.

Det er 50 ar siden, The Beatles udsendte en sang
om at blive beskattet (Tax Man); hvor selv. dette at ga
.pa gaden var et skattesubjekt. Det er saledes ikke
ganske nyt at der er fokus pa skat s

Samtldlg er verden blevet mindre, og der er flere _
og flere muligheder for, at beskatnmgen er grense- '
overskridende, idet mange virksomheder indgar i
storre, internationale koncerner og der handles pa

/ kryds og tvaar? af Ia’ndegraanser som aIHﬂg for. .



Selye det at gpare i skat, minimere skatteudgiften,
udskyde skatten eller pa anden made forsgge at
skatteplanlaegge er blevet en videnskab. Reglerne
er derudover blevet dybt komplicerede, hvad vores
laesere vil kunne bekraefte.

Oven i det hele dukker der sa sager op i pressen om
systematiske forsgg pa at udnytte skatteregler pa
kryds og tveers af landegranser, og nogle af disse
sager har givet grundlag til at tvivle pa, om alt gar
rigtigt til.

Vi skal ikke demme; det har vi domstolene til. Vi kan
blot konstatere, at emner som: Luxembourg Leaks,

* Panama-aftaler, den schweizjske bankhemmelighed
udgivet pa CD, sager om personer og lignende szt-
ter nogle tanker i gang. d i
Her er det, vi nermer os kernen i skatter og afgifter.
De indkraeves af degoffentllge af flere grunde — for

&) -eksempel til at drlve vpraeq velfarwmq_o til
at ﬁinansmre .admlmstrauonen,af |andef Pendﬁ'
~_vendelsen og fordelmgen af mldlerne er vi alle med

til at bestemme ved afglve‘lse af vores stenime pa

" valgdagen. Det eren forenkling af problemstllllngen,

men det er kernen i . .
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Moralen ma vaere, at vi alle bgr vaere gode og solida-
riske skatteborgere, der betaler den skat, regeringen
palagger os, og i dette som i alle andre _forhbl& i
livet opfarer os ordentligt. e
Derfor giver det sa store belger i andedammen, nar
det kommer frem, at SKAT har udbetalt et toclfret
milliardbelgb som refusion af udbytteskat til svind-
lere, at restancerne til det offentlige stlger'og stuger
som folge af at SKAT ikke kan fa et |nddrwelses- 1
system til at virke — og at aerllge skatteborgere der
betaler deres regninger til tiden, faler sig ofret pa
bekostning af plattenslagere og betallngsafwgere

L i
Skattemlnlsteren har netop bebudet at SKAT skal -
omorganlseres fra bunden - |gen ffistes man til at

: ‘taenke Nu gar den ikke lzengere!' Ma vi i al stilhed
tllslutte os Henne holdnlng med henblik pa styrkelse -

af retfaardlghedsimelsen og i samme andedrag

" minde om, at de politikere, der nu tilferer SKAT flere

re ogrcer er de selv samme, som de seneste artier
a!ret*ar’kltekterne-gag de beslutmnger der nu
viser sig at have varet medvirkende til, at SKAT er

A blevet meffektlvt og skandaleramt

. g .
N Frem og tllbage er |kke altid Ilge Iangt

™
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Side 4

Foraeldrekeob

Forzeldrekeb er igen blevet populaert

Aage Brink Thomsen, statsautoriseret revisor

Man anvender begrebet foreeldrekeb, nar en foraelder eller
et foreeldrepar kaber en bolig med det formal at leje den ud
til deres barn/bgrn.

Manglen pa billige lejeboliger, specielt i de store uddan-

nelsesbyer, har gjort det sveert for de studerende at finde
et sted at bo. Ved et foraeldrekgb kan man hjzelpe sit barn
med en bolig og maske samtidig g@re en god investering.

| begyndelsen af det nye artusinde var der stor interesse
for foraeldrekgb. En af arsagerne var, at prisstigninger pa
boligmarkedet gav de etablerede boligejere en stor friveerdi,
som de kunne belane og dermed anvende til finansieringen
af studielejligheder til deres bgrn.

Boligmarkedets kollaps i 2008 vendte imidlertid op og ned
pa situationen, og interessen for foraeldrekgb svandt.

Efter nogle ar med ferst prisfald og senere atter prisstignin-
ger i de stgrste uddannelsesbyer, ser boligmarkedet nu ud
til at have stabiliseret sig. Udbuddet af sma lejligheder er
hgijt, renten er historisk lav, og det er igen blevet populaert
at ga pa jagt efter en god studiebolig.

Der er forskellige fordele og ulemper, man bgr veje mod
hinanden, inden man kgber en bolig og lejer den ud til sit
barn.

Udlejning af en bolig er omfattet af Lejeloven. Det ma derfor

anbefales, at der indgas en formel lejekontrakt. Det er ogsa

et krav, at der er en kontrakt, nar man seger boligsikring.
Huslejenaevnet afger, om en husleje er rimelig.

Boligsikringen er skattefri. Ved fremleje af et eller flere vee-
relser i boligen bliver boligsikringen nedsat forholdsmees-
sigt.

Nar en fremlejekontrakt star i lejers navn, kan lejer skat-
temeessigt treekke et bundfradrag fra i bruttolejeindteegten.
Bundfradraget beregnes som to tredjedele af hele den ar-
lige husleje.

Hvis fremlejer kun bor til leje i en del af indkomstaret, be-
regnes bundfradraget ved at gange dette for hele indkomst-
aret med antallet af dage, hvor fremlejer har lejet lejlighe-
den, og herefter dividere med 365.

Fremlejeindtaegten inklusive forbrug er saledes skattefri,
hvis den ikke overstiger to tredjedele af lejeudgiften inklu-
sive varmeudgifter og boligsikring.

Overskuddet af udlejningen skal beskattes.

Visse udgifter kan traekkes fra i lejeindtaegterne, eksempel-
vis ejendomsskatter, vedligeholdelsesudgifter, vand-, kloak-
og renovationsafgifter, udgifter til administration og revisor-
bistand, forsikring, skorstensfejer, snerydning og fejning,
kontingent til (grund)ejerforening og renteudgifter.

Alm. skatteregler Virksomhedsordning Kapitalafkastordning
Personlig indkomst Resultat far renter Resultat efter renter Resultat far renter
(op il 56 %) - kapitalafkast - kapitalafkast
Kapitalindkomst Renter Kapitalafkast Renteudgifter og
(31-42 %) kapitalafkast
Skatteudskydelse pa Nej Ja Nej
opsparet overskud




Der er praksis for, at der i de tre fgrste ejerar hgjst kan
fratreekkes istandseaettelsesudgifter svarende til 25 procent
af den arlige lejeindtaegt for udlejede ejerlejligheder og 35
procent for udlejede en- og tofamilieshuse.

Nar over- eller underskuddet skal selvangives, kan man
veelge mellem beskatning efter de almindelige skatteregler
for personer, virksomhedsskatteordningen eller kapital-
afkastordningen.

Skat efter de almindelige skatteregler

Fordelen ved de almindelige skatteregler er, at de er meget
nemme at administrere, men rent skattemaessigt kan det
sjeeldent betale sig.

Virksomhedsordningen

Virksomhedsordningen medfgrer den fordel, at renteudgif-
terne kan fratreekkes direkte i overskuddet, sa der opnas
fradrag i beregningsgrundlaget for AM-bidrag og eventuel
topskat.

Ulempen er, at der er mange administrative krav forbundet
med ordningen. Derfor kan det veere en god ide at bruge en
revisor. (Der er fradrag for revisorudgiften).

Regnskabet skal desuden opfylde de krav, der er opstillet

i bogfaringsloven og i den sakaldte mindstekravsbekendt-
gerelse. Indtaegter og udgifter ved udlejningen skal holdes
fuldsteendig adskilt fra privatekonomien. En praktisk lgsning
herpa er at oprette en speciel bankkonto/kassekredit til
formalet.

Hvis udlejningen giver overskud, kan man veelge at spare
en del af virksomhedens overskud op. Opsparet overskud
acontobeskattes med 22 %. Det er en betingelse for opspa-
ringen, at overskuddet (altsa likviditeten) bliver i virksom-
heden.

Nar eller hvis der i de efterfalgende ar opstar et underskud,
eller hvis der pa virksomhedens konto haeves mere end
arets overskud, skal man betale skat af det tidligere opspa-
rede overskud, og man far godtgjort den allerede betalte
skat.

Kapitalafkastordningen

Kapitalafkastordningen kan veere et godt alternativ til virk-
somhedsordningen, idet ordningen er nemmere at admini-
strere.

Der beregnes et kapitalafkast, som beskattes som kapital-
indkomst i stedet for personlig indkomst. Det er til en lavere
sats, og der skal ikke betales AM-bidrag af kapitalafkastet.

Kapitalafkastet er boligens kontante kebesum ganget med
kapitalafkastsatsen. Satsen er pt. 1 %.

Kapitalafkastet kan hgjst udgere det sterste belgb af:

» Overskud af virksomhed eller
» Negativ egen kapitalindkomst.

Der skal kun beregnes kapitalafkast for den periode, der er
lejet ud.

Beskatning ved salg

Som udgangspunkt bliver man beskattet af fortjeneste ved
salget. Der er dog en undtagelse i Ejendomsavancebeskat-
ningsloven § 8 (ogsa kaldet parcelhusreglen), som betyder,
at fortjenesten ikke bliver beskattet, hvis ejer har boet i boli-
gen i lgbet af ejertiden.

En anden mulighed er at szelge lejligheden til barnet, som, Side 5
efter at have boet der som ejer, kan seelge lejligheden uden

at blive beskattet af fortienesten. Nar man som foreelder

seelger til sit eget barn, kan man som hovedregel selge til

mellem 85 og 115 % af den offentlige ejendomsvurdering.

Udlejede boliger vurderes lavere end frie (ikke udlejede)
boliger. Er boligen vurderet som udlejet, kan man som ud-
gangspunkt ikke seelge til 85 % af den offentlige vurdering.

Hvis man har anvendt virksomhedsordningen, og ophgrer
udlejningen inden salget af boligen, beskattes fortjenesten
ved salget af boligen som kapitalindkomst.

Hvis man vaelger at veere under virksomhedsordningen, nar
boligen szelges, indgar fortjenesten i viksomhedens resul-

tat og beskattes som personlig indkomst (og med arbejds-
markedsbidrag).
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| den seneste tid har SKAT i forbindelse med ligningsmaes-
sig kontrol af virksomheder haft @get fokus pa, hvordan
tilleegsydelser til sponsorater behandles skattemaessigt og
momsmeessigt.

Sponsorater — skattemassig behandling

Der er skattemeessigt fradrag for sponsorbidrag, hvis
virksomheden opnar en reklamevaerdi som modydelse for
sponsoratet, eller hvis formalet med indgaelse af sponso-
ratet er at opna salg af virksomhedens varer eller tjeneste-
ydelser i det pagaeldende eller et efterfelgende indkomstar.

Det er saledes ikke muligt for et holdingselskab uden egent-
lig erhvervsmaessig aktivitet at opna fradrag for sponsorbi-
drag, idet formalet i den situation ma anses for udelukkende
at veere i hovedaktionzerens interesse, nar formalet ikke kan
veere at opna salg af varer og tienesteydelser.

Selve sponsorbidraget for erhvervsvirksomheder er normalt
fuldt fradragsberettiget, nar virksomheden opnar en rekla-
meveerdi, som star i rimeligt forhold til det ydede bidrag. Det
er ikke set, at SKAT har rejst sager, hvor de stiller spargs-
malstegn ved sponsoratets stgrrelse i forhold til reklame-
veerdien.

= -~ S
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A " Sponsorbidrag er bidrag, som en virksomhed yder til for - *
- ~eksempel.sportsklubber, kulturelle institutioner eller‘enkelt-

-

staende kultur- og sportsbegivenheder mod til gengeeld at
opna ret til at eksponere sit navn eller firmalogo. N —

- -

Derudover modtager sponsorer ofte tillaegsydelser i form

teaterforestillinger, koncerter med mere i tilknytning til spon-
soratet.

Det er anvendelsen af disse tillaegsydelser, som SKAT har
et @get fokus pa, idet fradragsretten for tillaegsydelserne
afheenger af den faktiske anvendelse af dem:

* Anvendes tillaegsydelserne af personalet, er udgifterne til
tilleegsydelserne fuldt fradragsberettiget som personale-
udgifter.

* Anvendes tilleegsydelserne over for virksomhedens kun-
der og forretningsforbindelser, anses de afholdte udgifter
for at veere repreesentationsomkostninger, hvor der kun
er 25 % fradragsret.

Det er SKATs opfattelse, at virksomhederne skal fare lister
med navne pa dem, der benytter tillaegsydelserne, som er
modtaget i forbindelse med sponsoraftaler.

Hvis det er medarbejderne, der anvender billetter med vi-
dere, er det tilstraekkeligt, at medarbejderens navn fremgar
af listen ud fra den aktuelle begivenhed.

Hvis billetterne anvendes til repraesentation, skal kundens
navn og firma ogsa skrives pa listen sammen med navnet

pa den medarbejder, som har haft kunderne med, HVis Kufmee .-

dens navn og.firma ikke fremgar af den udarbejdede liste, -
er der efter SKATs opfattelse ikke skattemaessigt fradrag for
den afhaldte udgift il tillaegsydelserne. e
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Et personalegode, som har gkonomisk vaerdi, skal som
udgangspunkt beskattes hos virksomhedens ansatte og
veerdianseettes til markedsvaerdien. Der er dog vedtaget en
undtagelsesbestemmelse for sponsorbilletter, der modtages
som led i et ansaettelsesforhold.

Tilleegsydelserne i form af sponsorbilletter med mere er
skattefrie, hvis falgende betingelser er opfyldt:

® Billetterne skal veere en tillaegsydelse til en sponsorkon-
trakt, som den ansattes arbejdsgiver har indgaet.

* Reklameveerdien skal udggre hovedydelsen i sponsoraf-
talen (der skal med andre ord betales mere for reklame-
ydelsen end for tilleegsydelserne).

® Modtageren skal veere ansat i den sponserende virksom-
hed.

Der sker saledes ikke beskatning af de personer i virksom-
heden, som anvender tilleegsydelserne, hvis ovenstaende
betingelser er opfyldt.

Sponsorater —- momsmaessig behandling

saersk'ﬂt pa denfaktura,-som fremsendes il sponsorerne fra
sportsklubber, kulturelle institutioner med mere. .

- Reklgmqudgifterne .0g tiIIa;géy};iel's"eme skal pris?efs?saattgs‘;_

Den del af sponsoratet, som vedrgrer selve reklameydel-
sen, anses normalt som fuldt fradragsberettiget i moms-
meessig henseende.

Den del af sponsoratet, der vedrgrer tilleegsydelserne, er
der ikke momsfradrag for, uanset om tilleegsydelserne an-
vendes som et personalegode, eller om tillaegsydelserne
anvendes som repraesentation over for virksomhedens for-
retningsforbindelser.

Hvis reklameudgifterne og tilleegsydelserne ikke er pris-
fastsat saerskilt pa de fremsendte fakturaer, er det SKATs
holdning, at der ikke kan godkendes momsfradrag af det
samlede fakturabelgb, hvilket kan medfgre en veesentlig
merudgift for den sponserende virksomhed.

Hvis der ikke er sket opdeling pa den fremsendte faktura, vil
vi anbefale, at den sponserende anmoder om en kreditnota
og en ny faktura, hvor der pa fakturaen er foretaget en op-
deling mellem reklameudgifterne og tilleegsydelserne.

| gvrigt er der i et par igangvaerende sager accepteret fra-

drag for reklameudagifter, selv om kreditnota og korrekt fak-
tura med opdeling mellem reklameydelse og
tillaegsydelser fgrst udstedes flere ar efter -
fremsendelse af oprindelig faktura.

‘--L-_-'..
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Nye regler om job-, konkurrence- og kundeklausuler
(samlet "anseettelsesklausuler”) tradte i kraft den 1.
januar 2016. Pa en lang reekke punkter ma virksomhe-
derne nu acceptere strengere krav og hgjere kompen-
sation ved brugen af kunde- og konkurrenceklausuler.
Med den nye lov forbydes jobklausulerne naesten helt.

Formalet med lovforslaget

Formalet med eendringerne er at begreense brugen af
kunde- og konkurrenceklausuler i alle ansaettelsesfor-
hold, og derved sikre en hgjere Isnmodtagermobilitet,
dynamik og vidensdeling.

Ny lov om anseaettelsesklausuler

Alle regler om ansaettelsesklausuler blev ved aendrin-
gerne samlet i en helt ny lov (lov om anseettelsesklau-
suler) og erstatter de tidligere regler om kunde- og
konkurrenceklausuler i funktioneerloven og jobklausuler
i jobklausulloven.

Den nye lov geelder for ansaettelsesklausuler, der ind-
gas efter den 1. januar 2016.

De gamle regler vil fortsat vaere geeldende for de afta-
ler, der er indgaet fgr den 1. januar 2016. Det skal dog
bemazerkes, at man bgr vaere varsom med at foretage
endringer i eksisterende kontrakter indgaet for 1.
januar 2016, sa disse ikke bliver kvalificeret som "nyt
anseettelsesforhold”.

Lovforslagets naeermere indhold vedrg-
rende kunde- og konkurrenceklausuler

De veesentligste punkter i de nye regler er som fglger:

° Alle lsnmodtagere er omfattet, bade funktionzerer,
ikke-funktioneerer og administrerende direktarer.

* Lenmodtageren skal have en "helt seerligt betroet”
stilling, for at konkurrenceklausuler og kombinerede
klausuler er gyldige. Dette kan eksempelvis veere
ledere, som er i kontakt med felsomme oplysninger
om virksomhedens gkonomi, erhvervshemmelighe-
der eller kunderelationer. Det er en gyldighedsbe-



Nye regler om
nseettelsesklausuler

tingelse, at det specifikt beskrives i kontrakten, hvorfor
lenmodtageren indtager en "helt seerlig betroet” stilling,
og hvorfor klausulen er pakraevet.

* Ved kundeklausuler og kombinerede klausuler skal lgn-
modtageren ved afskedigelse/opsigelse modtage en liste
over, hvilke kunder der er omfattet af klausulen. Som
noget nyt kan alene kunder, som lenmodtageren har haft
en forretningsmaessig kontakt med inden for de sidste 12
maneder af ansaettelsesforholdet, indga pa listen.

* Lenmodtageren skal have vaeret ansat i en uafbrudt pe-
riode pa 6 maneder, for klausulen traeder i kraft.

® Alle klausuler kan til enhver tid opsiges med en maneds
varsel fra arbejdsgivers side, men ofte vil en opsigelse
udlgse en pligt til at betale i stedet for (som beskrevet
nedenfor).

Tidsmaessig udstraekning

Med de nye regler har alle lsnmodtagere nu krav pa kom-
pensation for at patage sig en anseettelsesklausul, og sam-
tidig er der indfert nye kompensationsgrader.

Hvis klausulen har en varighed pa op til 6 maneder, skal
kompensationen udggre mindst 40 % af lennen pr. maned.
Far lenmodtageren imidlertid andet passende arbejde,
reduceres kompensationen forholdsmeessigt, dog skal kom-
pensationen mindst udgere 16 % af lannen pr. maned.

Hvis klausulen har en varighed pa op til 12 maneder, skal
kompensationen udggre mindst 60 % af lennen pr. maned.
Far lenmodtageren imidlertid andet passende arbejde, ud-
ger kompensationen mindst 24 % af lgnnen pr. maned.

En klausul kan maksimalt geres geeldende i op til 12 mane-
der efter anseettelsesforholdets ophgr. Der geelder dog det
seerlige ved kombinerede klausuler, at de maksimalt kan
geres geeldende i op til 6 maneder, og at kompensationen
skal udggre mindst 60% af lgnnen pr. maned med mulighed
for reduktion til 24 %, hvis lenmodtageren far andet pas-
sende arbejde.

For alle klausulerne geelder, at de fgrste 2 maneders
kompensation udbetales som et ‘'engangsbelgb’ ved fra-
treedelsen. Arbejdsgiveren har ikke adgang til at reducere

Rasmus Ngrgaard Bek, advokat

i engangsbelgbet, og dette medferer, at arbejdsgiverens
mulighed for at reducere kompensationen, som beskrevet
ovenfor, reelt farst gaelder fra den 3. maned efter fratraedel-
sen. Dette engangsbelgb udbetales desuden, selv om klau-
sulen ikke kan ggres geeldende over for Ianmodtageren.

Lenmodtageren er underlagt en tabsbegreensningspligt.
Retten til den Iabende kompensation kan derfor bortfalde,
hvis lgnmodtageren ikke aktivt sager andet passende ar-
bejde. Engangsbelgbet kan dog ikke bortfalde.

Seerligt vedrerende jobklausuler

Som felge af den nye lov, er jobklausuler naesten blevet
forbudt. Der kan saledes kun indgas aftaler om jobklausuler
af op til 6 maneders varighed i forbindelse med virksom-
hedsoverdragelser og ved vikarbureauers anvendelse af
formidlingshonorar.

Jobklausulloven fra 2009 blev med de nye regler ophaevet,
og allerede indgaede jobklausuler fra fer den 1. januar 2016
vil kun kunne fastholdes i en overgangsperiode frem til den
1. januar 2021.

Kommentarer

Som det fremgar af ovenstaende, er det blevet dyrere at
benytte ansaettelsesklausuler, og virksomhederne bgr ngje
overveje anvendelsen i forhold til den enkelte medarbejder.
Er der behov for klausulen, og kan man i givet fald ngjes
med en varighed pa 6 maneder fra fratraedelsen?

Samtidig skal det overvejes, hvilke erhvervshemmeligheder/
kunder medarbejderen skal have kendskab til de fgrste

6 maneder af ansaettelsen, idet klausulerne forst treeder i
kraft, nar medarbejderen har veeret ansat i en uafbrudt pe-
riode pa 6 maneder.

For medarbejdere med kundeklausuler kreever det en del
administrativt arbejde lgbende at holde "kundelisten” for
den enkelte medarbejder ajour. Dette er pakraevet for ikke
at "glemme” nogle kunder, som medarbejderen har haft
forretningsmaessig kontakt med de seneste 12 maneder,
og derved pakraevet for ikke at udhule den aftalte kunde-
klausul.
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Side 10

Salg af bygninger e
er nu et momspligti

Skatteradet har strammet praksis ved salg af nye bygninger efter forudgaende udi

Jacob Stagaard Larsen, Senior VAT Manager

Siden indfgrelsen af moms pa salg af nye bygninger har det
efter praksis veeret muligt at seelge nye bygninger momsfrit
efter forudgaende udlejning uden moms. Dette felger af en
reekke afggrelser fra Skatteradet. Det ser imidlertid ud til,

at Skatteradet pa det seneste har strammet praksis og be-
greenset denne mulighed.

Salg af nye bygninger

Den 1. januar 2011 blev salg af nye bygninger med eller
uden tilherende jord momspligtigt. En bygning er ny, nar
den szelges inden ferste indflytning, det vil sige, fer byg-
ningen tages i brug. En bygning er ligeledes ny, nar det
forste salg af bygningen sker efter den farste indflytning,
men mindre end 5 ar efter bygningens feerdigggrelse. Bade
nyopfarte og veesentligt til- og ombyggede bygninger anses
for nye bygninger.

Momsfrit salg af nye bygninger efter
forudgaende udlejning uden moms

Salg af nye bygninger, som har vaeret udlejet uden moms,
kan som udgangspunkt seelges momsfrit efter endt udlej-
ning.

Ifalge en Skatteradsafgerelse fra 2013 er bygninger opfart
med henblik pa momsfritaget udlejning ogsa momsfritaget
ved et efterfalgende salg, nar der i forbindelse med opferel-
sen ikke er taget fradrag for moms, samt nar bygningerne
har veeret udlejet i henhold til lejeloven, og derved har vee-
ret omfattet af tidsubegraensede lejeaftaler med videre.

Bygninger, der oprindeligt er opfert med henblik pa salg,
men i stedet udlejes momsfrit for derefter at blive solgt,

er derimod ikke momsfritaget ved det efterfalgende salg,
medmindre der er forlgbet mere end 5 ar efter bygningens
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feerdiggerelse. Bygningerne vil ved det efterfglgende salg
igen eendre anvendelse tilbage til den oprindelige moms-
pligtige aktivitet, og salget vil derfor ifglge Skatteradet veere
momspligtigt.

Skatteradets afgarelse abnede saledes en mulighed for
momsfrit salg af nyopfarte og vaesentligt til- og ombyggede
bygninger. Afgerelsen tog imidlertid ikke stilling til, hvilken
dokumentation der skal foreligge med henblik pa at doku-
mentere, at bygningerne er opfert med udlejning og ikke
salg for gje.

Den nyeste praksis fra Skatteradet

Skatteradet har i 2016 afgjort, at en pensionskasse er
momspligtig ved salg af en ejerlejlighedsejendom, som pen-
sionskassen har udlejet uden moms inden salget.

Pensionskassen pabegyndte i 2012 opfarelse af en ejen-
dom med et antal ejerlejligheder. Pensionskassen havde
til hensigt at anvende lejlighederne til momsfri udlejning,
idet pensionskassen ifglge lovgivningen pa daveerende
tidspunkt ikke matte erhverve fast eiendom med henblik pa
salg, men kun med henblik pa varig anbringelse af midler.

Der blev ikke fradraget moms af opfarelsesomkostningerne.
1 2014 var lejlighederne feerdige, og de farste indflytninger
fandt sted i 2014. Udlejningerne fandt sted pa almindelige
tidsubegraensede lejekontrakter, og alle lejligheder blev
udlejet.

| lgbet af 2015 blev reglerne imidlertid eendret saledes, at
pensionskassen lovligt kunne szelge lejlighederne, hvilket
pensionskassen gnskede at benytte sig af, enten som et
samlet salg af udlejningsejendommen, eller som salg af de
enkelte lejligheder efter endt udlejning.

Skatteradet fandt pa baggrund af en samlet vurdering, at
pensionskassen havde opfgrt lejlighederne med henblik pa
salg, uanset at pensionskassen ikke matte erhverve fast
ejendom med henblik pa salg. Dermed var pensionskas-
sen momspligtig ved salg af den samlede ejendom eller de
enkelte lejligheder.

| en anden sag fra 2016 fandt Skatteradet ligeledes, at salg
af tidligere udlejede bygninger var momspligtigt.

Sagen vedrgrte et ikke-momsregistreret selskab, der efter
nedrivning af en eksisterende bygning opfaerte en ejer-
lejlighedsejendom med henblik pa momsfri udlejning il
boligformal, hvilket fremgik af skedet, der blev udarbejdet i
forbindelse med kgb af ejendommen.

De feerdige lejligheder blev s@gt udlejet via maegler og via
boligudlejningssider og har ikke veeret udbudt til salg. Lej-
lighederne blev udlejet pa tidsubegraensede lejekontrakter
uden forkgbsret. Der blev ikke fradraget moms af opfarel-
sesomkostninger.

Et af lejemalene blev efter knap et ars udlejning opsagt af
lejer, og selskabet gnskede at saelge denne lejlighed uden
moms. Det fremgik af den seneste arsrapport, at selskabets
aktivitet bestod i erhvervelse og salg af eiendomme.

Selskabet havde i arene 2010-2014 solgt 9 ejendomme.
Selskabets vedtaegter var for nylig blevet eendret, saledes
at selskabets formal nu var udlejning af fast ejendom.

Skatteradet fandt, at selskabets eventuelle salg af lejlighe-
den ville veere et led i selskabet momspligtige virksomhed
med salg af nye bygninger. Dermed ville salget ifglge Skat-
teradet veere momspligtigt, uanset den forudgaende udlej-
ning uden moms.

Afsluttende bemarkninger

Pa baggrund af de seneste afgerelser fra Skatteradet synes
muligheden for at seelge nye bygninger momsfrit efter for-
udgéende udlejning uden moms at veere blevet vaesentligt
reduceret.

Der stilles séledes ifalge Skatteradet meget restriktive krav
til dokumentation for hensigten om momsfri udlejning, hvil-
ket man som udlejer eller szelger af fast ejendom naturligvis
bar veere seerdeles opmaerksom pa.



GLB REVISION Kgbenhavn | Kege

Christensen Kjzerulff Ksbenhavn

Baaggee Schou Kgbenhavn

%*

Det bemeaerkes ...

Er revisionsprotokollen fortid?

| revisorkredse har der hen over foraret
veeret stor opmaerksomhed pa Folke-
tingets arbejde med en "ny” revisorlov.

Vores kunder har naeppe haft samme
interesse i at falge processen pa taet
hold, men der er faktisk foretaget nogle
andringer, der kan fa betydning for den
made, hvorpa revisor rapporterer til
sine revisionskunder.

Som stort set eneste nation pa kloden
har vi i Danmark haft en lang tradition
for at kommunikere med vores revi-
sionskunder via revisionsprotokollen.

| den tidligere revisorlov var der krav

om, at revisor skulle udarbejde en revi-
sionsprotokol i virksomheder, hvis arsregn-
skabet blev revideret.

Derudover var der specifikke krav til revisors
formelle rapporteringsforpligtelse i revisions-
protokollen.

Med den nye revisorlov er det generelle krav
om at fagre en revisionsprotokol bortfaldet.
For de sakaldte PIE-virksomheder (b@rsno-
terede og andre offentligt interessante virk-

somheder), er der dog fortsat krav om udar-
bejdelse af en revisionsprotokol.

Revisors rapporteringsforpligtelse

Selv om der formelt set ikke laengere er krav
om at fgre en revisionsprotokol i langt star-
stedelen af de virksomheder, hvor der er
udfert revision, har vi som revisorer fortsat
en forpligtelse til at kommunikere skriftligt til
den gverste ledelse om en reekke specifikke
forhold relateret til vores revisionsarbejde.

Dette krav kan vi som revisorer efterkomme
ved enten at fortsaette med at udarbejde re-
visionsprotokollater om den udfarte revision
eller alternativt rapportere i en anden form,
eksempelvis i et management letter.

Hvad nu?

Uanset om du og din revisor aftaler at fort-
seette med revisionsprotokollen, eller om |
erstatter denne med en anden form for rap-
portering, er den udfgrte revision usendret.

Der er saledes ikke grund til forundring eller
bekymring, hvis du fremover skulle modtage
den velkendte revisionsprotokol som en del

af "pakken” fra din revisor.
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