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Boligskatter kan fore til restskat for forstegangskebere DEPECHEN 2025, NR. 5
26. februar 2025
Opkreevningen af grundskyld og ejendomsveerdiskat sker via skattekortet. Isaser for for-
stegangskobere kan det nemt ende med restskat, hvis de ikke opdaterer deres for-
skudsopgorelse. | nogle tilfeelde geelder det ogsa for aret efter kobsaret. Indhold
Af Marie-Louise Mikkelsen, mmn@bdo.dk .
I Boligskatter kan
fore til restskat for

Som forstegangskeber af et hus eller en ejerlejlighed er der mange ting, man skal leere, herunder
forstegangskebere

at der skal betales ejendomsvaerdiskat og grundskyld af den slags.

Skiture for persona-
let — arbejdsgiveres
indberetningspligt til
Skat

Opkraevningen af boligskatterne sker via skattekortet, altsd over forskudsopgerelsen. Hvis en for-
stegangskeber ikke aendrer sin forskudsopgerelse i forbindelse med kgbet, vil denne derfor blive
opkreevet de fulde boligskatter for kebsaret pa arsopgerelsen aret efter.

Nar det geelder grundskyld, giver Skattestyrelsen en hjaelpende hand. Nar huskebet er registreret i
ejerfortegnelsen, sender Styrelsen nemlig et servicebrev til boligkgberen med tilbud om en ny for-
skudsopgerelse, hvor grundskylden for resten af kebsaret er indregnet. Det nye skattekort traeder
dog kun i kraft, hvis huskeberen godkender den nye forskudsopgerelse, men sker dette, vil grund-
skylden for kgbsaret automatisk blive betalt lgbende.

To nye domme om
TP-dokumentation

Nye momsudfordrin-
ger for ejendomsud-
viklere og byggefir-

Tilsvarende geelder ikke for ejendomsveerdiskatten. Hvis denne ikke skal ende som en restskat pa mae
.

arsopgerelsen, skal den nybagte boligejer selv aendre sin forskudsopgerelse via Tast Selv pa
skat.dk. Her skal der blandt andet indtastes identifikationsoplysninger for den kebte ejendom samt

Ind- dtraed f
oplysninger om overtagelses- eller indflytningsdatoen for denne. na- og udtreeden a

koncernregnskabs-

Keb efter 1. september pligt

For ejendomme, der kabes efter 1. september i et givet ar, er der grund til saerlig opmaerksomhed.
For sddanne ejendomme vil kebet nemlig skulle indberettes bade pa forskudsopgerelsen for kabs-
aret og for det efterfelgende ar, hvis man gerne vil betale ejendomsvaerdiskatten lgbende.

Et ungt par, der har kebt deres forste hus med overtagelse fx den 1. oktober 2024, vil pad deres
forskudsopgerelse for 2025 umiddelbart kun blive opkraevet grundskyld. Ejendomsveerdiskatten
kommer kun med, hvis de indtaster oplysninger om kgbet af huset til denne forskudsopgerelse. Det
geelder ogsa, selvom de rent faktisk har indberettet oplysningerne til deres forskudsopgerelse for
kebsaret - altsad for 2024. Det ber dem, der har kebt en ejerbolig til overtagelse i perioden 1. sep-
tember 2024-31. december 2024, vaere opmaerksomme pa.

Flergangskebere

Ogsa dem, der flytter fra én ejerbolig til en anden, ber naturligvis som udgangspunkt opdatere de-
res forskudsopgerelse, men for dem er der kun risiko for restskat, hvis boligskatterne for deres nye
hus eller lejlighed er vaesentlig hgjere end for det gamle.

Dem, der flytter fra ejerbolig til Iejebolig, er ikke i risiko for restskat som falge af deres boligskatter,
men vil tvaertimod kunne se frem til overskydende skat, hvis de ikke opdaterer deres forskudsop-
gorelse i forbindelse med salget.
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Skiture for personalet — arbejdsgiveres indberetningspligt til Skat

Arbejdsgivere er forpligtede til at indberette enkeltstdende personalegoder til en
vaerdi pa 1.400 kr. (2025) eller derover til Skattestyrelsen. En arbejdsgiverbetalt skitur
vil neesten altid blive anset for et indberetningspligtigt gode.

Af Pernille Nissen Byg, pnb@bdo.dk

Fodboldklubben FC Midtjylland sendte for nylig sine spillere pa en todages skitur til Norge. En team-
buildingtur, som der pa YouTube nu findes en lille video om.

Ogsa andre virksomheder sender deres medarbejdere pa skitur i denne tid. Nogle ger det som
belgnning. Andre ger det for at styrke sammenholdet og maske for at laegge planer for aret, ligesom
anledningen ofte benyttes til faglige indleseg og opdateringer.

Nar det geelder arbejdsgiverbetalte ture til populaere skisportssteder som fx Wagrain, Schladming
eller Ischgl, vil selv nok s& mange teambuildingaktiviteter og personalemeder dog sjeeldent vaere
tilstraekkeligt til, at turen i skattemaessig henseende ikke anses for et skattepligtigt personalegode
for deltagerne, fordi det at sta pa ski udger den veesentligste del af turen.

Indberetningspligten for personalegoder

Arbejdsgiverbetalte personalegoder til en vaerdi pa 1.400 kr. (2025) eller derover, skal af arbejds-
giveren indberettes til Skattestyrelsen via det sakaldte indkomstregister. Sker dette, kommer belg-
bet automatisk med pa de ansattes arsopgerelse. Belgbet beskattes som B-indkomst, det vil sige
med en marginalskat pa op til ca. 52 %.

| forhold til indberetningspligten er det uden betydning, om godet bestar af en skiferie, et kroophold
eller en tur til et Formel 1-lob, og om medarbejderne maske selv har betalt en del af udgifterne. Det
afgerende er alene, om arbejdsgiverens andel af udgiften mindst udger de naevnte 1.400 kr. Gives
der flere enkeltstdende goder i lzbet af et ar til en veerdi pa 1.400 kr. eller derover, skal hver af disse
indberettes.

Nar det gaelder skiture mv., er det som udgangspunkt arbejdsgiverens samlede udgifter fordelt pa
de deltagende medarbejdere, der skal indberettes. Hvis det er dbenbart, at en del af udgifterne kun
vedrerer visse medarbejdere, vil indberetningen for disse i givet fald anga et hgjere belgb end for
resten, men det samlede belgb til indberetning vil stadig veere identisk med de samlede udgifter.

Overholder arbejdsgiveren ikke sin indberetningspligt, kan dette i veerste fald medfere en bade,
der fastsaettes ud fra antallet af ansatte og udger felgende belgb:

e 1-4 ansatte = en bede pa 5.000 kr.

e 5-19 ansatte = en bade pa 10.000 kr.

e 20-49 ansatte = en bade pa 20.000 kr.

e 50-99 ansatte = en bade pa 40.000 kr.

e 100 eller flere ansatte = en bede pa 80.000 kr.

Der gives normalt kun bade, hvis virksomheden ikke folger et pdbud fra Skattestyrelsen om indbe-
retning.

Hvis firmaet vil betale skatten

Det haender, at virksomheder sporger, hvorvidt de kan betale medarbejdernes skatteregning, hvis
Skattestyrelsen i forbindelse med et kontrolbeseg udsteder pabud om indberetning af veerdien af
en skitur eller tilsvarende.

Det er der intet til hinder for, men betalingen kan kun ske ved at give medarbejderne et lontilleeg,
der efter skat er stort nok til, at de kan betale deres restskat. Har firmaet haft 20 medarbejdere pa
en skitur til en veerdi af fx 8.000 kr. pr. person, vil skatteregningen inklusive restskattetilleeg og
morarenter ofte belgbe sig til omkring 4.000 kr. Skal virksomheden daekke denne, skal den udbe-
tale et Iantilleeg pa 8.000 kr. eller 160.000 kr. for 20 mand. Altsa en fordobling af turens pris.
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To nye domme om TP-dokumentation

Skattestyrelsen har en ganske restriktiv tilgang til virksomheders TP-dokumentation,
hvilket jeevnligt forer til langvarige og dyre skattesager. Begge de nyligt afgjorte sager
havde verseret i mere end 10 ar.

Af Lars Kollerup, lakol@bdo.dk

Skattestyrelsen har pa skat.dk netop offentliggjort en anonymiseret udgave af Hgjesterets dom af
9. januar 2025 vedrgrende konsulentvirksomheden Accenture. Sagen angik selskabets TP-doku-
mentation for indkomstarene 2007-2011, som Skattestyrelsen havde anset for mangelfuld i et sa-
dant omfang, at det kunne sidestilles med manglende dokumentation. Styrelsen havde pa den bag-
grund forhojet selskabets skatteanseettelser for de fem omhandlende indkomstar med et samlet
belgb pd omkring 120 mio. kr., hvilket var tiltradt af @stre Landsret. Hojesteret ndede frem til det
modsatte resultat og gav selskabet fuldt medhold. Det skete omkring 12 ar efter, at sagen var startet.

Hovedspergsmalet i sagen var, om selskabets betaling til koncernforbundne selskaber for leje af
medarbejdere skete pa armslaengdevilkar. | en koncernintern aftale var det bestemt, at selskabet i
sadanne tilfeelde skulle betale et vederlag svarende til det udlejende selskabs direkte og indirekte
lanomkostninger samt et avancetillaeg pa 30 % (mark-up). Selskabets TP-dokumentation indeholdt
bade en funktions- og risikoanalyse samt en sammenlignelighedsanalyse, men Skattestyrelsen
havde fundet, at der skulle anvendes en anden metode.

Hojesteret fastslog, at hverken uenighed om metodevalget eller om sammenlignelighedsanalysen
i sig selv gjorde dokumentationen mangelfuld, hvorfor indkomsten ikke af den grund kunne ansaet-
tes skeonsmaessigt. Hojesteret fandt heller ikke, at skattemyndighederne havde godtgjort, at avan-
cetillaegget ikke var pd armslaengdevilkar. Ogsa i forhold til et spergsmal om fradrag for en royalty-
betaling fik selskabet medhold.

Et modsat udfald

Vestre Landsret har den 17. februar 2025 afsagt dom i en anden sag om TP-dokumentation. Dom-
men er endnu ikke offentliggjort, men Kammeradvokaten har pa sin hjemmeside offentliggjort et
uddrag af dommen, som du kan lsese her.

Sagen angik TP-dokumentation for indkomstarene 2006-2009 for et selskab, der driver virksomhed
med salg af sikkerheds- og redningsudstyr til blandt andet passager- og fragtskibe. Dokumentatio-
nen var af Skattestyrelsen anset for mangelfuld. Styrelsen havde pa den baggrund forhgjet selska-
bets skatteanseettelser for de fire ar med et samlet belab pa knap 166 mio. kr. En forhgjelse som
Landsskatteretten efterfalgende nedsatte til sma 85 mio. kr.

Sagen fik det modsatte forleb af Accenture-sagen, idet selskabet vandt i byretten, men tabte i
Landsretten, som tilsluttede sig Landsskatterettens afgerelse, men dog nedsatte forhgjelsen til ca.
79 mio. kr. som felge af en regnefejl. Det er uvist, om dommen ankes til Hojesteret.

Landsretten lagde ved sin afgerelse veegt p3, at det ikke af selskabets TP-dokumentation entydigt
fremgik, hvilken metode, som var anvendt, ligesom den valgte metode ikke var begrundet. Lands-
retten fandt tillige, at selskabets sammenlignelighedsmetode var behaeftet med vaesentlige fejl og
mangler.

Kommentar

Alle TP-sager er forskellige, men de to domme giver en fin illustration af betydningen af en doku-
mentation af hgj kvalitet. Hvis du vil have input til arbejdet med udarbejdelse af TP-dokumentation,
kan du tilmelde dig et af vores kommende i inspirationsmeder i Esbjerg, Odense og Aarhus. Du kan
laese mere om mederne og om tilmelding pa denne side.

P& mederne fortaeller vi ogsd om et lovforslag, der vil fritage 1.500 selskaber for dokumentations-

pligten, og om den betydning, som udfaldet af Accenture-sagen nok vil fa i forhold til de bedesager,
som Skattestyrelsen ofte rejser i forlaengelse af en TP-kontrol.
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Nye momsudfordringer for ejendomsudviklere og byggefirmaer

Skattestyrelsen har sendret praksis for, hvordan der skal afregnes moms i de tilfeelde,
hvor et byggeri opfert med henblik pa salg helt eller delvist overgar til at blive lejet ud,
fordi det ikke kan seelges.

Af Chris Pedersen, cpe@bdo.dk

Efter nogle ar med relativt beskeden aktivitet er forventningerne til boligbyggeriet paent store for i
ar. | en artikel pa dansk-byudvikling.dk fra august sidste ar kunne man sdledes leese, at der i 2025
vil komme en stigning i nybyggeriet af boliger pa hele 25,4 %.

Hvorvidt det kommer til at ga sddan, ma tiden vise, men uanset hvad, sa vil handteringen af moms
af byggeomkostninger mere end nogensinde blive en udfordring iseer for udviklere af boligbygge-
rier. En udfordring som typisk starter den dag, hvor der kgbes en grund, fordi det allerede her skal
besluttes, om der skal tages fradrag for momsen af kebesummen. Dette er nemlig i princippet kun
muligt, hvis tanken er, at der pa grunden skal bygges boliger til salg.

De fleste vil nok teenke, at et umiddelbart momsfradrag altid vil vaere en fordel, men faktisk rader vi
til at lade veere, hvis der ikke er udfordringer med finansieringen. Den omsteendighed, at momsen
af grundkebesummen ikke umiddelbart fradrages, udelukker nemlig ikke, at fradraget kan tages pa
et senere tidspunkt, nemlig nar ejendommen seelges. Hertil kommer, at et undladt fradrag faktisk
kan vise sig at veere en fordel, hvis det senere viser sig, at de opferte boliger ma udlejes, fordi de
ikke kan seelges.

Moms ved overgang til momsfri udlejning

| de tilfeelde hvor der Ilgbende har veeret taget momsfradrag af byggeomkostninger mv. har Skatte-
styrelsens praksis i de seneste 6-7 ar veeret, at der ved overgang til udlejning pa grund af en opgivet
salgshensigt skulle ske tilbagebetaling af den fratrukne moms inden udgangen af feerdiggerelses-
aret.

Denne praksis er via et styresignal eendret med virkning fra den 28. januar 2025. Nu skal der ved
et nybyggeris overgang til udlejning ikke lsengere ske tilbagebetaling af den fratrukne momes. | ste-
det skal der for den momsperiode, hvor overgangen sker, beregnes og betales en sdkaldt udtag-
ningsmoms. Det vil sige et belgb pa 20 % af markedsprisen af fx det reekkehus eller den ejerlejlig-
hed, der udlejes.

Styresignalet rummer ikke nogen vejledning i, hvordan markedsprisen skal fastsaettes, men denne
vil dog nok sjeeldent kunne fastseettes til noget, der minder om kostprisen. Alt andet lige vil den nye
praksis derfor medfere en hejere momsbetaling end den gamle.

Efter vores opfattelse ma markedsprisen skulle fastseettes ud fra byggeriets salgspris som udlej-
ningsejendom — fx ud fra den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel, som ofte anvendes for in-
vesteringsejendomme — og ikke ud fra en taenkt salgspris som ejerbolig. Det vil desvaerre nok tage
nogle ar, inden der har dannet sig en praksis for denne vaerdiansaettelse, hvilket brancheaktererne
ber indstille sig pa.

Ifelge styresignalet kan momspligtige virksomheder frem til den 28. juli 2025 s@ge om genopta-
gelse tilbage til momsperioder, der var pabegyndt, men ikke afsluttet den 1. januar 2016, hvis den
nye praksis er mere gunstig for dem, end den gamle praksis. Efter vores vurdering vil dette sjeeldent
veere tilfeeldet, om end reglerne for rentegodtgerelse maske kan gere det interessant i enkeltsta-
ende tilfeelde.

Der findes lasninger

Hvis du ensker en vurdering af, hvorvidt genoptagelse af gamle momsangivelser kan veere interes-
sant, eller af mulighederne for at imgdegd ulemperne ved de nye regler, er du velkommen til at
kontakte os. Vi har momseksperter med indsigt i byggebranchen i alle landets regioner, som kan
bistd hermed.
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Ind- og udtraeden af koncernregnskabspligt

Koncernregnskabspligten kan indtreede enten som folge af, at en eksisterende kon-
cern overskrider storrelsesgraenserne for regnskabsklasse B i to pa hinanden felgende
ar, eller som folge af koncernetablering ved keb af dattervirksomhed.

Af Mia Wauder, miw@bdo.dk

Et moderselskab, som pa koncernniveau overstiger stgrrelsesgraenserne for regnskabsklasse B, er
som udgangspunkt forpligtet til at udarbejde et koncernregnskab. Der gaelder dog visse undtagel-
ser, som ikke beskrives naermere i denne artikel, der alene angar hovedreglerne.

Sterrelsesgreenserne, hvoraf mindst to skal vaere overskredet i to pa hinanden felgende ar, er:
- Nettoomsaetning: 111 mio. kr.
- Balancesum: 55 mio. kr.
- Gennemsnitlig antal heltidsbeskaeftigede i lobet af regnskabsaret: 50.

Sterrelsesgraenserne for koncernen skal opgeres ved brug af en af felgende metoder:
1. 100 % sammenlaegning af alle koncernvirksomhederne uanset ejerandel, og med fuld eli-
minering af koncerninterne transaktioner.
2. 100 % sammenlaegning af alle koncernvirksomhederne uanset ejerandel, og uden elimi-
nering, men med forhgjelse af storrelsesgraenserne for nettoomsaetningen og balance-
summen med 20 %.

Ved opgoerelse af nettoomsaetningen skal finansielle indtaegter og/eller indtaegter fra investerings-
virksomhed tilleegges denne, hvis summen af disse indteegter mindst er af samme storrelse som
nettoomsaetningen.

Ved koncernetablering, dvs. hvor en virksomhed erhverver sin forste dattervirksomhed, indtraeder
koncernregnskabspligten allerede fra ar et, hvis sterrelsesgraenserne er overskredet pa balance-
dagen. Der leegges altsa veegt pa statusskiftet til moderselskab fremfor om sterrelsesgreenserne
har vaeret overskredet i to pa hinanden felgende ar.

| det tilfeelde hvor en eksisterende koncern, der har ligget under greenserne, erhverver en ny dat-
tervirksomhed, indtraeder koncernregnskabspligten derimod farst nar sterrelsesgraenserne har vee-
ret overskredet i to pa hinanden felgende ar. Dette er tilfeeldet, selvom det er kebet af den nye
dattervirksomhed, der medferer at storrelsesgraenserne overskrides, eller koncernen blot er vokset
sig over greenserne.

Krav til sammenligningstal

| de tilfeelde, hvor koncernregnskabspligten indtreeder som fglge af koncernetablering, er der krav
om sammenligningstal i ferste koncernregnskab. Disse vil i denne situation bestd af sammenlig-
ningstal for modervirksomheden. | de tilfeelde, hvor en tilkebt virksomhed havde samme ejerkreds
for koncernetableringen — en sdkaldt koncernintern koncernetablering — er kravene til sammenlig-
ningstal afhaengig af den valgte metode.

Brug af sammenlaegningsmetoden vil betyde, at sammenligningstallene skal tilpasses som om, der
altid har eksisteret en koncern, hvorimod bogfert-veerdis-metode ikke kraever tilpasning af sammen-
ligningstal, idet disse bestar af moderselskabets sammenligningstal.

En eksisterende lille koncern, som vokser ind i koncernregnskabspligten, enten ved almindelig
vaekst eller som folge af keb af endnu en dattervirksomhed, skal ligeledes medtage sammenlig-
ningstal i farste koncernregnskab, som i denne situation bestar af sammenligningstallene for kon-
cernen.

Krav til tilpasning af sammenligningstal geelder i udgangspunktet ogsa for hoved- og nggletal, men
tilpasningen afhaenger dog af de konkrete omsteendigheder.

Udtraeden af koncernregnskabspligten

Ligesom koncernregnskabspligten indtreeder ar et ved koncernetableringen, vil en virksomhed
0gsa udtraede af koncernregnskabspligten det ar, virksomheden seelger sin sidste dattervirksom-
hed. Det afggrende her er, om der eksisterer en koncern pa balancedagen. | gvrige tilfeelde geelder
reglen om to pa hinanden fglgende indkomstar.
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