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Nyhedsbrev om skat og moms

Mindre handveerksmestre glemmer momsen

Siden 1. januar 2011 har der skullet betales moms ved salg af byggegrunde
og nye bygninger. Ikke desto mindre ser vi stadig eksempler, hvor momsen
glemmes, nar der regnes pa fortjenesten ved smahusbyggerier.

Af Sten Kristensen, shk@bdo.dk

Det er en kendt sag, at mindre handveerksmestre ofte involverer sig i boligprojekter,
hvor de enten alene eller sammen med andre opfgrer parcelhuse, dobbelthuse og
reekkehuse med henblik pa videresalg. Enten pa grunde, der er kebt til formalet, eller
ved kgb af faldefeerdige ejendomme, der nedrives inden nybyggeriet.

Fortjenstmargen ved sadanne projekter er sjeeldent ret stor. Derfor er det selvsagt
vigtigt, at der ikke kommer vaesentlige uforudsete udgifter.

Vi har for nylig set et eksempel, hvor en murermester arbejdede med planer om
opfarelse og salg af 4 parcelhuse. Han havde netop veeret hos ejendomsmaegleren og
dregftet udbudsprisen for husene, og det sa fornuftigt ud. Hvis alt gik som planlagt, ville
han fa en fortjeneste pa lidt over 100.000 kr. pr. hus.

Murermesteren havde imidlertid overset, at den af meegleren fastsatte pris pa husene
var inklusive moms. Hvis byggeriet blev realiseret som planlagt, ville han derfor ende
med et tab, nar momsen var betalt. Han var derfor ngdt til at revurdere projektet.

Historien er et godt eksempel pa, at reglerne om moms pa fast ejendom stadig volder
problemer isaer i mindre virksomheder.

Reglerne betyder i gvrigt, at der ikke kun skal betales moms ved salg af byggegrunde og
nye huse, men ogsa hvis en eeldre ejendom ombygges i en sddan grad, at denne skifter
karakter til at veere en ny bygning. Som et plaster pa saret vil der dog i s& fald til
gengeeld veere fradrag for momsen af udgifterne til ombygningen.

Der findes to metoder til at afggre, om en ombygget ejendom skal anses for ny i
momsmaessig henseende. | begge tilfaelde tages udgangspunkt i kostprisen eksklusive
moms for ombygningen. Den opggres som veerdien af eget arbejde og indkgbte
materialer med tilleeg af udgifter til underleverandgrer.

Ved den farste metode seettes kostprisen i forhold til ejendommens salgspris. Hvis
kostprisen for ombygningen overstiger 25 % af salgsprisen, er der tale om en ny bygning,
og salget er momspligtigt. Ved den anden metode seettes kostprisen i forhold til den
offentlige vurdering for hele ejendommen. Ogsa her er graensen 25 %. Der er momspligt,
hvis bygningen efter blot en af metoderne skal anses for ny.
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Negativ rente af selskabers frivillige acontoskat

Den nye skatteminister har genfremsat et lovforslag fra den tidligere
regering om andring af reglerne for forrentning af selskabsskat. Forslaget
skal forhindre, at selskaberne bruger SKAT som bank.

Af Allan Christophersen, alc@bdo.dk

Lovforslaget skal efter planen 2. behandles den 21. august 2015 og forventes vedtaget
den 26. august 2015.

De nye regler skal efter forslaget have virkning fra den 3. juli 2015, hvor det blev
genfremsat.

Skatteministeren har séledes fravalgt at lade reglerne fa virkning fra den 22. april 2015,
hvor lovforslaget blev fremsat for farste gang, hvilket skatteministeriet i en under
valgkampen udsendt pressemeddelelse ellers havde &bnet op for, jf. vores artikel i
Depechen 2015, nr. 11, om de lovforslag, der bortfaldt som fglge af valgudskrivelsen.

De veesentligste elementer i lovforslaget er fglgende:

» Rentesatserne for selskabers restskatter og overskydende skatter aendres,
sadan at satserne i hgjere grad kommer til at svare til pengeinstitutternes
rentesatser.

» Der indfares negativ forrentning ved tilbagebetaling af frivillig indbetalt
acontoskat, nar tilbagebetalingen sker i perioder, hvor Nationalbankens
indskudsbevisrente med tillaeg af 0,2 procentpoint er mindre end nul.

Ifalge en overgangsbestemmelse kan selskaber, der inden den 3. juli 2015 har
indbetalt frivillig acontoskat, dog fa tilbagebetalt denne uden at skulle betale
negativ rente - men ogsa uden godtgerelse af nogen art - hvis de ansgger SKAT
herom senest den 1. oktober 2015.

» Der indfgres mulighed for indbetaling af frivillig acontoskat helt frem til den 1.
februar i aret efter indkomstaret. Dette sker for at ggre det nemmere for
selskaber at tilpasse deres betaling af acontoskat til den endelige skat.

> Indestdender pa skattekontoen op til 5.000 kr. bliver fremover ikke forrentet,
og der indferes et loft pd 200.000 kr. for indestdender pa kontoen, der ikke
modsvares af konkrete belgb, der skal betales.

For virksomheder, der har valgt en hgjere udbetalingsgraense, vil SKAT den 1.
september 2015 automatisk nedsaette graensen og overfgre et eventuelt
overskydende belgb til virksomhedens nemkonto.

En raekke overgangsregler sikrer, at reglerne ikke far tilbagevirkende kraft.

Godskrivningen pa 0,3 % til frivillige acontoindbetalinger foretaget senest den 15. marts
2015 fastholdes saledes ueendret. Tilleegget til frivillige indbetalinger frem til den 20.
november 2015 forventes at ville udggre omkring nul %, men bliver farst offentliggjort

midt i december méaned.

Overskydende skat, der kan henfgres til acontoskat indbetalt fgr den 3. juli 2015, vil
opna en godtgarelse efter de geeldende regler (1 %).
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Betalte ejendomsveerdiskat ved en fejl

Husejere, der ikke kan fa solgt deres hus, og som derfor veelger at udleje
dette, skal huske at give SKAT besked om udlejningen. Ellers fortsaetter de
med at betale ejendomsveerdiskat af huset, og det skal de ikke.

Af Anders Kiaerskou, aek@bdo.dk

SKAT har for nylig offentliggjort en byretsdom om mulighederne for at fa tilbagebetalt
ejendomsveerdiskat i tilfeelde, hvor skatten er betalt med urette.

Sagen handlede om et aegtepar, der i starten af juli madned 2008 flyttede fra et hus og
over i et andet, og som straks efter udlejede den fraflyttede ejendom, der havde veeret
parrets bolig i omkring 9 &r, og som de i alle &rene derfor havde betalt ejendomsveerdi-
skat af.

Fgteparret gav ikke SKAT besked om den endrede anvendelse af huset, og derfor blev
de ogsd i de efterfglgende ar afkraevet ejendomsveerdiskat af udlejningsejendommen
samtidig med, at de betalte skat af overskuddet ved udlejningen.

Fejlen blev farst opdaget i maj 2013, hvor parret gjorde SKAT opmeerksom pa fejlen og
bad om tilbagebetaling af ejendomsveerdiskat for arene 2008 - 2012. SKAT var ikke uenig
i, at der ikke skulle have veeret betalt ejendomsveerdiskat af ejendommen efter
fraflytningen af denne, men SKAT ville kun tilbagebetale skatten for arene 2010 - 2012,
idet de mente, at der var indtradt foreeldelse i forhold til &rene 2008 og 2009.

Bade Landsskatteretten og senest byretten var enige i denne afggrelse. Begge steder
fandt man, at forholdet matte sidestilles med glemte fradrag, og at der ikke foreld
sddanne seerlige omstaendigheder, der kunne begrunde genoptagelse af de gamle
skatteanseettelser.

Kommentar

Der skal betales ejendomsveerdiskat af ejendomme, der bebos af ejeren. Det vil i farste
raekke sige af parcelhuse, ejerlejligheder og sommerhuse. Ejendomsveerdiskatten udgar
som udgangspunkt 1 % af ejendomsvaerdien op til et belgb omkring de 3 mio. kr. og 3 %
af den overskydende del.

Siden finanskrisen startede i 2009 har et stort antal husejere haft sveert ved at fa solgt
deres ejendomme, og ikke s& f4 har i konsekvens heraf valgt at indstille
salgsbestraebelserne og har i stedet lejet huset eller lejligheden ud.

Hvis der i saddanne tilfeelde ikke gives besked til SKAT om udlejningen, fortsaetter
opkraevningen af ejendomsveerdiskat. SKAT sammenholder nemlig ikke ejernes
folkeregisteradresse med adressen for de ejendomme, der opkraeves ejendomsvaerdiskat
af.

Muligheden for tilbagebetaling af ejendomsveerdiskat afhsenger af, hvornar pa aret
fejlen opdages, idet 1. maj er skeeringstidspunkt i denne forbindelse.

Hvis du sgger SKAT om genoptagelse/tilbagebetaling inden den 1. maj i et givet ar, kan
du sgge for de seneste 4 ar. Sgger du ferst efter den 1. maj, kan du kun fa genoptaget
skatteanszettelsen for de seneste 3 ar. | gjeblikket kan du altsd kun sgge om
genoptagelse tilbage til og med 2012.

Den ovenfor omtalte dom drejede sig om, hvorvidt forholdet var omfattet af en saerlig

regel i skatteforvaltningsloven, som giver mulighed for at fravige de almindelige regler
for genoptagelse af gamle skatteansaettelser. Dette blev altsa ikke anset for tilfaeldet.
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