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Ingen tilbagebetaling af ejendomsskat til erhvervsejendomme

For bare et ar siden forventede Skatteministeriet, at der ville skulle
tilbagebetales ca. 5 mia. kr. til ejere af erhvervsejendomme, nar de nye
vurderinger var klar. Nu forventer man ikke at skulle betale én krone.

Af Stefan Bjerregaard, sbs@bdo.dk

Tanken med den nye ejendomsvurderingslov er, at den i modsaetning til den gamle lov
gerne skal fare nogenlunde retvisende vurderinger. Dog skal overgangen til disse vaere
lempelig. Dem, der har betalt for lidt i ejendomsskat, skal saledes ikke efterbetale det
for lidt erlagte, mens dem, der har betalt for meget i ejendomsskat, skal have
tilbagebetalt det for meget erlagte. Endda med et paent og skattefrit rentetillaeg.

| forslaget til den nye vurderingslov blev det anfert, at man forventede at skulle
tilbagebetale i alt ca. 13 mia. kr. (2017-niveau), hvoraf de 4 mia. kr. skulle tilfalde ejere
af erhvervsejendomme, herunder andelsboliger. For et ar siden forventede
Skatteministeriet, at erhvervsandelen af kompensationen ville vokse til omkring 5 mia.
kr. (2019-niveau). Nu lyder skannet tilsyneladende narmest pa nul kroner.

Det markant andrede sken fremgar af et udkast til et lovforslag, som Skatteministeriet
sendte i haring i efterarsferien. Det anfgres her i, at grunde under erhvervsejendomme -
herunder grunde under etagebeboelsesejendomme - har vaeret vurderet for lavt i det
gamle vurderingssystem. Tilbagebetaling af ejendomsskat til ejere af erhvervsejendomme
vil derfor kun blive aktuelt i relativt fa tilfaelde. Ministeriet foreslar pa den baggrund, at
ejere af erhvervsejendomme helt skal undtages fra tilbagebetalingsordningen og i stedet
gives bedre klagemuligheder. Dem, der far medhold i en klagesag, vil herefter fa
tilbagebetalt for meget betalt grundskyld.

| samme lovudkast laegges der i gvrigt op til en @&ndring af reglerne for fastsaettelse af
grundvaerdien for erhvervsejendomme, sadan at denne skal fastsaettes med udgangspunkt
i vaerdien af jord til beboelse. Desuden foreslas det, at dackningsafgift fremover skal
betales pa grundlag af grundvaerdien i stedet for af forskellen mellem ejendomsvaerdien
og grundveerdien (forskelsvaerdien). Ingen af disse andringer forventes samlet set at age
ejendomsskatterne for erhvervsejendomme, idet satserne vil blive tilpasset, sa provenuet
bliver det samme som under de galdende regler.

Kommentar

Respekten for fagligheden hos vurderingsmyndighederne kan hos mange nok snart ligge
pa et lille sted. For hvordan har man i arevis kunnet sige, at der ville blive tilbagebetalt
milliarder af kroner til ejere af erhvervsejendomme, hvis realiteten er, at vaerdien af
disses grunde altid har vaeret vurderet for lavt. Og hvordan skal de "relativt fa”, der
angiveligt stadig har mulighed for at fa penge tilbage, finde ud af, at de rent faktisk
befinder sig i denne gruppe? Og hvor mange er “relativt fa” egentlig? Svarene pa disse
sporgsmal fremgar ikke af lovudkastet, der heller ikke rummer oplysning om, hvornar man
i ministeriet er naet frem til den nye erkendelse, og hvad der har fart til denne.
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Ikke nemt at fa tilladelse til forskerbeskatning

Det er hverken nemt eller hurtigt at fa tilladelse til beskatning efter den
sarlige forskerordning, og virksomhederne gor klogt i at vaere omhyggelige
med udformningen af deres ansattelseskontrakter.

Af Annie Baare, aeb@bdo.dk

Udenlandske specialister og sportsfolk, der i en periode arbejder i Danmark, har mulighed
for at blive omfattet af den sakaldte forskerordning. Den indebaerer, at de kun skal betale
en skat pa 27 % + arbejdsmarkedsbidrag, det vil sige en samlet skat pa 32,84 % af deres
pengelan og af personalegoder i form af fri bil, bolig og telefon mv.

Beskatning efter forskerordningen forudsaetter en gennemsnitlig manedslan pa 68.100 kr.
(2020-niveau) og indremmes hgjst for en periode pa 84 maneder (syv ar). Du kan laese
mere om reglerne i denne artikel fra vores Viden-om-serie.

Rent praktisk

Beskatning efter forskerordningen forudsaetter, at arbejdsgiveren og den ansatte i
faellesskab udfylder og indsender en saerlig blanket til Skattestyrelsen. Blanketten er
udtryk for en ansggning om tilladelse til at anvende reglerne. Behandling af ansggningen
forudseetter, at medarbejderen har et skattepersonnummer. Et sadant kan tidligst
oprettes tre uger for ansattelsesforholdet begynder.

Det tager typisk 12 - 18 maneder, far Skattestyrelsens afgarelse foreligger. Imgdekommes
ansggningen, modtager arbejdsgiveren en bekraftelse pa, at medarbejderen er
registreret pa ordningen. Finder styrelsen ikke at kunne imgdekomme ansggningen -
hvilket sker jaevnligt - sender den et afslag, der kan paklages til Landsskatteretten.

I den periode, hvor Skattestyrelsen behandler en ansggning, vil arbejdsgiveren kunne
traekke skat af lannen som om, at ansggningen vil blive imgdekommet. Det vil sige 8 %
arbejdsmarkedsbidrag af bruttolennen og 27 % af den resterende del. Modtages der afslag
pa ansggningen, vil merskatten som udgangspunkt blive opkraevet hos medarbejderen,
men arbejdsgiveren hafter solidarisk for ikke indeholdt A-skat.

Saerlige udfordringer

Selvom reglerne om forskerbeskatning i princippet er ganske enkle, sa opstar der ganske
ofte tvivl om forstaelsen af disse. Det gaelder bade pa arbejdsgiver- og arbejdstagersiden.
Blandt de forhold man ikke altid er opmaerksom pa kan naevnes:

1. Det er vigtigt, at kontrakten har karakter af en saedvanlig ansaettelsesaftale. Den
skal altsa indgas med medarbejderen personligt og indeholde oplysninger om lan
og feriepenge mv., arbejdstid, ansattelsesperiodens laengde samt ogsa gerne
oplysninger om medarbejderens narmeste overordnede. Hvis medarbejderen i
kontrakten omtales som konsulent og dennes vederlag som et honorar, kan det
medfere, at Skattestyrelsen ggr gaeldende, at forskerskattereglerne ikke kan
anvendes, fordi der i skattemaessig henseende i sa fald maske ikke er tale om et
ansaettelsesforhold, men om en konsulentaftale.

2. | mange kontrakter er lgnnen aftalt til at ligge praecis pa gransen for
forskerbeskatning - altsa p.t. pa 68.100 kr. Det er ogsa helt i orden, blot skal
man huske, at der inden arets udgang skal laves et tillaeg til kontrakten om, at
lennen fra nytar skal haeves til den nye graense, der for 2021 lyder pa 69.600 kr.

3. Det er vigtigt at vaere opmaerksom pa, at bonusser ikke altid er omfattet af
forskerbeskatningen. Det gaelder dels bonusser, der udbetales efter tilflytning
her til landet, men som ikke er optjent her, samt bonusser, der farst erhverves
ret til og som farst udbetales efter fraflytning her fra landet, men som er optjent
under opholdet her.
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Beskatning af ikke opkraevet husleje

En husejer ma naturligvis gerne hjalpe en gkonomisk trangt lejer, men det
skal helst kun vaere med fremtidig virkning. Eftergivelse af allerede forfalden
husleje kan nemlig fore til en skatteregning.

Af Jens Christian Obel, jco@bdo.dk

Butiksdeden haerger overalt i verden pa grund af den stigende internethandel, og Corona-
krisen har ikke just gjort det bedre. Overalt i Danmark stiger antallet af tomme butikker
selv i de bedste handelsgader.

| gamle dage kunne det vaere en guldrandet forretning at eje en butiksejendom. Det er
det ikke laengere. Nu om dage kommer de nye lejere ikke uden videre af sig selv, og
genudlejning sker ofte til en lavere kvm-pris end til en tidligere lejer. Kort sagt, sa er
ejendomsudlejerne kommet i en situation, hvor de oftere og oftere ma hjaelpe deres
lejere gkonomisk, og det kan give skattemaessige udfordringer. Det viser en ny afggrelse
fra Landsskatteretten.

Den lille optikerforretning

Sagen handlede om en aldre mand, der ejede en lille ejendom med to butikker. En
optikerforretning og et bageriudsalg. Udlejningen til den ferstnaevnte, der havde et
butiksareal pa 120 kvm og et kaelderrum af samme starrelse, skete til en manedlig husleje
pa 15.000 kr. plus moms.

Brilleforretningen gik fint i en arrackke, men finanskrisen og et efterfalgende vejarbejde
i gaden gjorde det pludselig svaert for optikeren at betale huslejen. Ejendommens ejer
kunne pa den baggrund have valgt at satte lejeren ud, men da dette kunne fa negativ
betydning for det andet lejemal, valgte han i stedet at indga en aftale med optikeren om,
at dennes husleje fremadrettet skulle afhaenge af omsaetningen i brilleforretningen. Det
betad, at huslejen for 2012 endte pa 0 kr.

Udlejerens aftale med optikeren var i ferste omgang mundtlig, men der blev efterfglgende
udfaerdiget to erklaeringer. | den ferste, der var dateret 27. marts 2012, stod der, at
optikeren ikke skulle betale husleje for farste halvar af 2012. | den anden, der var dateret
den 10. oktober 2012, stod der, at optikeren heller ikke skulle betale husleje for andet
halvar af 2012.

Pa det tidspunkt, hvor den farste erklaering blev udstedt, var huslejen for januar, februar
og marts maned allerede forfalden til betaling. Og pa det tidspunkt, hvor den anden
erklaering blev udstedt, var huslejen for juli, august, september og oktober maned
allerede forfalden. Skattemyndighederne gjorde pa den baggrund gaeldende, at
ejendommens ejer skulle betale skat af syv maneders husleje, i alt 105.000 kr., da man
skattemaessigt ikke kan udga beskatning af en indkomst, hvis der ferst gives afkald pa
indkomsten efter det tidspunkt, hvor der er erhvervet ret til denne. Ogsa momsen af
huslejen skulle betales, mente de.

Landsskatteretten var imidlertid den aeldre udlejer venligt stemt og fastslog, at han
hverken skulle betale skat eller moms af den ikke opkraevede husleje. Det skete med den
begrundelse, at de udstedte erklaeringer blot matte anses for en bekraeftelse pa en aftale,
der reelt var indgaet inden arets begyndelse. Altsa i slutningen af 2011.

Kommentar

Afggrelsen er et godt eksempel pa vigtigheden af at kunne dokumentere indgaede aftaler,
og at aftaler om reduceret husleje i gvrigt altid ber vaere et fremadrettet tiltag. Efter-
givelse af forfalden husleje kan nemlig fere til en skatteregning. Endelig skal udlejere
vaere opmaerksomme pa, at henstand med husleje ikke udskyder beskatningen af denne.
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10.000 virksomheder har maske fejl i deres momsindberetning

Et meget stort antal eksportvirksomheder har tilsyneladende svaert ved at
finde ud af, hvilke indberetninger de skal foretage omkring deres varesalg til
kunder i andre EU-lande. Nu har Skattestyrelsen sendt breve til dem.

Af Jens Christian Kjeergaard, jck@bdo.dk

Nar danske virksomheder saelger varer eller ydelser til virksomheder i andre EU-lande
(B2B-salg), skal salget som altovervejende hovedregel ske uden moms, fordi salget er
omfattet af reglerne om omvendt betalingspligt. Det betyder, at det er keber, der skal
afregne momsen.

For at fakturaen kan udstedes uden moms, skal salger blandt andet sikre sig, at kabers
momsnummer er korrekt, ligesom salger ikke bare skal indberette salget i rubrik B pa
den almindelige momsangivelse, men ogsa til den saerlige EU-salgsliste - altsa to steder.

At indberetning til EU-salgslisten er en egentlig pligt, blev praciseret i en lov vedtaget i
november maned sidste ar. Dette er tilsyneladende gaet hen over hovedet pa mange
virksomheder. Skattestyrelsen har nemlig netop udsendt breve til omkring 10.000
virksomheder og gjort dem opmaerksom pa pligten. Samtidig har de bedt dem indberette
deres EU-salg til EU-salgslisten med tilbagevirkende kraft til den 1. januar i ar og at gore
dette senest den 25. november 2020.

EU-salgslisten

Listen er et kontrolsystem, som skattemyndighederne i de respektive EU-lande bruger til
sikring af en korrekt momsmaessig behandling af de varer og ydelser, der handles indenfor
EU. Indberetningen er et supplement til virksomhedernes pligt til at verificere
gyldigheden af deres EU-kunders momsnummer. En verificering, der skal ske lgbende og
mindst kvartalsvist.

Her i Danmark skal indberetningen typisk ske den 25. i den fglgende maned, og
indberetningen skal som udgangspunkt stemme med det belab, som indberettes i rubrik
B pa momsangivelsen. Der findes dog tre typer af salg, som skal indberettes i rubrik B,
men ikke til EU-salgslisten. Det gaelder sakaldt fjernsalg til private, salg af nye
transportmidler til ikke-momsregistrerede kunder samt visse salg af maskiner og anlaeg til
en momsregistreret kunde i et andet EU-land, nar saelger forestar montagen heraf.

Rent praktisk sikres indberetningen til EU-salgslisten nemmest ved i virksomhedens
regnskabssystem at oprette det nadvendige antal konti og ved at bruge momskoder, som
kan bruges til at samle data sammen til brug for indberetningen til Skattestyrelsen.

Konsekvenser ved manglende indberetning

En manglende indberetning til EU-salgslisten er efter lovaendringen sidste ar nu udtryk
for, at salget ikke opfylder betingelserne for at vaere sket uden moms og kan meget nemt
medfgre et kontrolbesgg fra skattemyndighederne. Og kan det i denne forbindelse ikke
godtggres, at kgber har et gyldigt momsnummer pa salgstidspunktet, kan myndighederne
kraeve, at virksomheden afregner moms af salget med 25 % af fakturabelgbet. Det vil
herefter vaere overladt til virksomheden at fa refunderet momsen hos kagberen.

Risikoen for ikke at kunne verificere kgbers momsnummer stiger selvsagt med tiden. Dels
fordi kunden kan have skiftet momsnummer eller vaere blevet solgt, ophart eller gaet
konkurs. Hertil kommer, at arbejdsindsatsen ved at skulle verificere en tidligere kundes
momsnummer alt andet lige vil vaere meget stgrre end i forhold til en aktuel kunde. Der
er derfor mange gode grunde til at sikre sig en korrekt indberetning til EU-salgslisten.
Kontakt os gerne, hvis | har brug for assistance til opgaven. Vi har momseksperter i alle
landets regioner.
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Regnskabsmaessig behandling af kompensation fra hjaelpepakker

For mange virksomheder med skavt regnskabsar er det tid til at overveje,
hvordan kompensationsbelsb fra statens hjalpepakker skal indregnes og
praesenteres i arsregnskabet.

Af Ditte Mosegaard Jorgensen, dme@bdo.dk

De modtagne kompensationsbelgb betragtes i regnskabsmaessig henseende som offentlige
tilskud. Det gaelder, uanset efter hvilke af hjalpepakkerne kompensationen er modtaget
pa grundlag af.

Kompensationen skal indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter. Ud fra
arsregnskabslovens grundlaeggende princip sker der ikke modregning af tilskuddet i de
omkostninger, som kompensationen er ydet til daekning af.

For virksomheder i regnskabsklasse B og mellemstor C, der bruger muligheden for at
sammendrage poster i resultatopgerelsen og kun oplyser bruttoresultatet, indgar
kompensationen i dette.

Uanset om der sker sammendragning af poster eller ej, udger kompensationen en saerlig
post. Medmindre der er tale om et ikke-vaesentligt belgb, kraeves der derfor tillige
noteoplysning om arten og sterrelsen af kompensationen. Du kan lase mere om
prasentationen af saerlige poster i denne artikel.

Periodisering

Offentlige  tilskud skal indregnes efter  arsregnskabslovens  almindelige
periodiseringsprincip. Det betyder, at kompensationsbelgb efter hjaelpepakkerne skal
indregnes i takt med afholdelsen af de omkostninger, som kompensationen dakker, eller
- hvis der er tale om kompensation for omsatningstab - over den periode, som
kompensationen daekker.

Det er uden betydning for periodiseringen, om der er sggt om kompensation pa balance-
tidspunktet, om ansggningen er imgdekommet, og om pengene er udbetalt. Afggrende
er, om det vurderes, at betingelserne for at modtage kompensationen er opfyldt, og om
virksomheden agter at sege om denne, hvis dette ikke allerede er sket. Hvis betingelserne
er opfyldt, men pengene endnu ikke udbetalt, skal de optages som et tilgodehavende.

Normalt kan en virksomhed ikke indregne et offentligt tilskud i regnskabet, for
virksomheden har faet endeligt tilsagn fra tilskudsgiver, men med tilskud efter
hjaelpepakkerne forholder det sig anderledes, fordi myndighederne ikke kan naegte at
udbetale kompensationen, hvis de objektive krav til denne er opfyldt.

| forbindelse med indregning af kompensationsbelgb skal der naturligvis foretages en
vurdering af kompensationsbelgbets endelige starrelse. Selvom en virksomhed har faet
udbetalt et tilskud af en bestemt starrelse, er det ikke ensbetydende med, at den uden
videre kan indregne tilskuddet i resultatopgerelsen. Hvis det er sandsynligt, at hele eller
dele af et udbetalt kompensationsbelab skal tilbagebetales pa et senere tidspunkt, kan
denne del ikke indregnes i resultatopgerelsen, men skal i stedet indregnes som en
gaeldsforpligtelse. Hvis der omvendt forventes udbetaling af yderligere belab, skal disse
optages som tilgodehavender.

Vejledning pa vej

Erhvervsstyrelsen er i gang med at faerdiggere en vejledning om netop den regnskabs-
maessige behandling af kompensationsbelgb. Vejledningen forventes udsendt inden
laenge. Det ovenfor anfgrte bygger pa en nuvaerende fortolkning af arsregnskabsloven.
Det er uvist, om vejledningen vil give mulighed for modregning i et eller andet omfang.
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