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MOMS VED SALG

AF BYGGEGRUNDE FRA 2011

Af Jens A. Staugaard, Senior VAT manager, Revitax

Med virkning pr. 1. januar 2011 blev
momslovens fritagelsesbestemmelse
vedrgrende salg af byggegrunde
ophavet, og i stedet blev der ind-
fort momspligt ved erhvervsmaessigt
salg af byggegrunde. Efter den nye
bestemmelse skal der saledes fremover
betales 25 procent i moms, nar man
erhvervsmaessigt saelger en bygge-
grund, hvorpa det er muligt at opfere
et kommende byggeri f. eks et hus,
sommerhus, etagebyggeri eller lig-
nende.

Momspligten kan dog undgas i de tilfeelde,
hvor man enten som seelger ikke er omfat-
tet af momsloven, fordi man ikke som led i
selvsteendig skonomisk virksomhed selger en
byggegrund (f. eks privates salg af en bygge-
grund), eller fordi det man seelger, ikke er en

byggegrund i momslovens forstand.

Erhvervsmeessigt salg

Den farste betingelse, som skal vaere opfyldt,
for at der skal betales moms ved salg af en
byggegrund er, at der er tale om et erhvervs-
meessigt salg (skonomisk virksomhed). Ved
erhvervsmaessigt salg forstas blandt andet, at
byggegrunden er erhvervet med henblik pa
videresalg med fortjeneste for gje (gkonomisk
virksomhed). Ved denne vurdering tillegges
anskaffelseshensigten og hyppigheden af salg
en afggrende rolle.

Seelger man som privatperson, som virksom-
hed eller som selskab en byggegrund eller
flere byggegrunde, og salget samtidig sker
som led i udgvelsen af selvstaendig skonomisk
virksomhed, sa vil transaktionen veere omfattet
af den nye momspligt. Momsgrundlaget vil

veere salgsprisen for byggegrunden.

Hvad forstas ved en byggegrund
Ved en byggegrund forstas et ubebygget
jordareal, som efter lov om planlaegning
(planloven) eller forskrifter udstedt i medfar
heraf er udlagt til formal, som muligger opfe-
relse af bygninger. Det er uden betydning for
momspligten, om der er sket byggemodning,
og/eller senere vedtagne forskrifter for udnyt-
telsen af arealerne saetter begraensninger pa
udnyttelsen heraf, herunder fastseetter speci-
fikke formal med udnyttelsen af arealerne til
byggeri.

Ovenstdende definition pa en byggegrund
medfarer, at arealer med status i kommune-
planen som sakaldt “perspektivareal” eller

|

“rammebelagt areal”, der ikke muligger opfe-
relse af bygninger, som udgangspunkt ikke er
omfattet af begrebet byggegrund.

Salg af arealer i landzone, hvortil der ikke
er givet landzonetilladelse med henblik pa
udstykning, der muligger opferelse af bygnin-
ger, er ikke omfattet af momspligten. Dette
ger, at salg af almindeligt skov- og landbrugs-
jord ikke er omfattet af momspligten.

Salg af en grund, hvorpa der star en eldre
bygning, og hvor det mellem kaber og salger
er aftalt bygningen skal rives ned i forbindel-
sen med overdragelsen, vil ogsa blive anset
som vaerende en byggegrund og ikke salg af
fast ejendom.

Momsfrie salg af byggegrunde
Sker et salg af en byggegrund ikke som led i
udgvelsen af selvsteendig gkonomisk virksom-
hed, vil salget ikke vaere omfattet af den nye
momspligt. Dette vil blandt andet veere tilfeel-
det i falgende situationer:

e Privatpersoners frasalg ved udstykning af et
areal der har udgjort en del af den pageel-
dendes private boligs grundareal. Der kan
udstykkes op til tre grunde, uden at der skal
betales moms ved salgene.

e Privatpersoners salg af byggegrunde som

ikke er erhvervet som led i gkonomisk virk-
somhed med keb og salg af byggegrunde,
eller i forbindelse med relateret virksomhed
vedrgrende byggeydelser.

e Privatpersoners salg af byggegrunde som er
erhvervet ved arv.

e Privatpersoners salg af byggegrunde som er
erhvervet med henblik pa passiv investering.

e Virksomheders/selskabers salg af bygge-
grunde som er erhvervet med henblik pa
passiv investering.

Fradragsret

Gennemfgrer man som privatperson eller
virksomhed et salg af en byggegrund uden
tilleeg af momes, vil der omvendt ikke vaere
fradragsret for momsen pa afholdte omkost-
ninger i forbindelse med salget. Gennemfgarer
man derimod et momspligtigt salg, vil der
veere fradragsret for momsen pa afholdte
omkostninger(byggemodning, reklame,
radgiver maegler, landmaler mv.). Har man
afholdt omkostninger i tidligere ar, som ved-
rorer det momspligtige salg af byggegrunden
i 2011 eller senere, vil man kunne opna godt-
gerelse for momsen af disse omkostninger i
forbindelse med gennemfearelsen af salget.
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KONKURSLOVEN

NYE REGLER OM REKONSTRUKTION OG AFSKAFFELSE AF BETALINGSSTANDSNING

Af Henry Heiberg, Statsautoriseret revisor

Fra 1. april 2011 indfgrtes nye regler
om rekonstruktion. Reglerne erstat-
ter de hidtidige regler om betalings-
standsning og de sjeldent anvendte
regler om tvangsakkord. Reglerne
skal sikre hurtigere og mere effek-
tive rekonstruktioner af levedygtige
virksomheder. Rekonstruktion betin-
ger medvirken af en rekonstrukter
(typisk advokat) og en tillidsmand
(typisk revisor, men ikke skyldnerens
revisor).

Rekonstruktion

Erhvervsdrivende personer og selskaber

har indtil 31. marts 2011 kunnet anmelde

betalingsstandsning med henblik pa at

undersgge mulighederne for at finde en ord-
ning eller i mange tilfzelde med henblik pa
afvikling af virksomheden forud for konkurs.

Fremover er reglerne om betalingsstands-

ning og reglerne om tvangsakkord samlet

i et steerkt @endret regelseet om rekonstruk-

tion.

De starste nyskabelser i reglerne om rekon-
struktion er:

e Skyldneren kan ikke ophaeve en indledt
rekonstruktionsbehandling.

e Det er muligt for en kreditor at begeaere
rekonstruktion.

¢ Skyldneren skal falge reglerne for rekon-
struktion eller ga konkurs.

e Rekonstruktion kan om ngdvendigt gen-
nemferes uden skyldnerens medvirken.

e Lasningen behgver ikke omfatte en rekon-
struktion af skyldneren, men kan i stedet
veere en rekonstruktion af virksomheden
gennem et salg af denne efterfulgt af skyld-
nerens konkurs.

¢ Panthavere kan i rekonstruktionen tvinges
til at f& nedskrevet pantet til det pantsattes
veerdi.

* Opger med kontraktpartnere kan ske
allerede under rekonstruktion og skal ikke
afvente konkurs.

e Omstgdelse kan gennemferes straks efter
rekonstruktionens indledning.

¢ Ansvarlige lan falder fremover veek i rekon-
struktion, medmindre andet er aftalt.

Virksomhedsoverdragelse
Reglerne om betalingsstandsning indeholdt
ingen tvangsmidler i forhold til panthavere
og kontraktpartnere, og et samlet salg af en
virksomhed under en betalingsstandsning var
ofte illusorisk.

Der er intet til hinder for, at virksomheds-
overdragelsen sker til en neerstaende eller et
nyt selskab med samme ejer.

Kaber af virksomheden er samtidig beskyttet
mod omstadelse af overdragelsen.

Tvangsakkord

En skyldner kan som hidtil opna tvangsakkord
efter reglerne i konkursloven. Tvangselementet
ligger i, at ogsa kreditorer, der stemmer mod
akkorden, kan blive tvunget med i den. Reg-
lerne herfor er lempet veesentligt.

Der er saledes ikke laengere noget krav om
minimumsdividende. Et tvangsakkordforslag
kan séledes ga ud pa gaeldsbortfald mod beta-
ling af ingenting.

Tilsvarende er stemmereglerne forenklet og
lempet. Et forslag om tvangsakkord (og/eller

virksomhedsoverdragelse) er vedtaget, hvis der
ikke er et flertal imod det. Kreditorerne stem-

mer efter belgb.

Rekonstruktionsprocessen
Processen indledes ved, at skyldneren eller en
kreditor begeerer rekonstruktion. Samtidig skal
en rekonstrukter og en tillidsmand have erklee-
ret sig villige og habile til opgaven.

Nar rekonstruktion er indledt, skal der senest
4 uger senere (kan forlaenges til 8 uger) gen-
nemfares et kreditormgde, hvor der fremlaeg-
ges en plan for rekonstruktionen.

Nar planen er vedtaget, skal der senest 6
maneder senere (kan forleenges med 2+2
maneder) fremlaegges et rekonstruktionsforslag
for kreditorerne.

Omfatter rekonstruktionen kun virksomheds-
overdragelse, gar skyldneren konkurs umiddel-
bart efter vedtagelsen.

Omfatter rekonstruktionen tvangsakkord
for skyldneren, fortseetter den rekonstruerede
skyldner uden for skifteretten efter akkordens
stadfaestelse.

Afslutning

De nye rekonstruktionsregler ma forventes at
fare til bedre og hurtigere rekonstruktioner.
Samtidig vil der ske langt hurtigere overgang
til konkurs, hvis rekonstruktion ikke synes
opnaelig, eller hvis der ikke arbejdes pa rekon-
struktion.



HVORFOR SKAL MAN OPRETTE
TESTAMENTE®

Af Birte Rasmussen, Advokat, Hjulmand Kaptain

Vi har i Danmark en arvelov, som pa
mange punkter regulerer, hvad der
skal ske, nar vi engang der.

Arveloven er i 2008 blevet modernise-
ret og tilpasset udviklingen i samfundet.
Arveloven tager stilling til rigtig mange
forhold, herunder hvordan arven skal
fordeles, hvad der er tvangsarv, hvem
der har farsteret til at udtage bestemte
aktiver, hvis flere arvinger er interes-
seret i det samme aktiv, om henstand
med at udbetale arv osv.

Nar Arveloven tager stilling til sa
mange veesentlige forhold, hvorfor
hgrer man da ofte, at alt for fa har
oprettet testamente?

Arsagen dertil er, at nok er Arveloven blevet
moderniseret, men flere mennesker, end man
tror, har konkrete forhold, som ger, at Arve-
lovens regler ikke er tilstraekkelige. Der skal i
mange tilfaelde oprettes et testamente for at
sikre, at arveladers gnsker ogsa kan opfyldes.

Hvis der ikke oprettes testamente, kan det
ende med, at arven bliver fordelt pa en made,
som ikke svarer til den afdedes gnsker.

Et typisk eksempel pa en situation, hvor et
testamente er saerdeles relevant, er, hvor en
virksomhed udger det veesentligste aktiv i
formuen. Hvis ejeren der, og ikke alle arvinger
skal arve en del af virksomheden, sa er testa-
mentet et vigtigt vaerktgj til at styre, at den
eller de af arvingerne, som skal tage over, ogsa
kan gere det i virkeligheden.

Af og til kan det vaere ngdvendigt at
begreense nogle — her de andre — arvingers
arv. Det kan ogsa veere ngdvendigt at fast-
leegge nogle betalingsvilkar for en del af
veerdien af virksomheden, som sikrer, at den
arving, som skal overtage virksomheden, kan
betale andre arvinger ud pa rimelige vilkar,
safremt veerdien af virksomheden overstiger
den pageeldende arvings egen arv. Endelig kan

det veere nyttigt, at arven i form af virksomhe-

den ggres til arvingens saereje.

Et andet klassisk eksempel er aegtefeeller, som
har mine, dine og maske ogsa vores bgrn.

Har aegtefeellerne ikke oprettet testamente,
kan det veere meget forskelligt, hvad de
respektive aegtefaellers bgrn arver, alt afthaengig
af i hvilken raekkefglge aegtefeellerne der. Er
der formuefeellesskab og ikke oprettet testa-
mente, kan der vaere 300 % forskel pa arven til
et barn alt afhaengig af, om den pageeldende
er arving efter den forstafdede aegtefeelle eller
efter den laengstlevende eegtefaelle. Det synes
mange agtefeeller alligevel er for voldsom en
forskel, iseer hvis aegtefeellerne har bygget en
stor del af formuen op i feellesskab.

Derudover er det oftest et gnske at sikre den
leengstlevende af segtefeellerne bedst muligt,
sa leenge den pagaeldende lever og eventuelt
at stille alle bgrnene lige, nar den leengstle-
vende ogsa er afgaet ved deden.

Mange opretter testamente for at sikre, at
arven efter dem skal veere seereje for bgrnene.
Ofte oprettes testamentet derom pa et tids-
punkt, hvor man endnu ikke har faet sviger-
barn, saledes at de ikke kan pasta, at det er
fordi, at man ikke kunne lide svigerbgrnene.

Ved at bestemme at arven skal veere saereje
for barnene, sikrer man som udgangspunkt
sine arvinger i den situation, at de engang
matte bliver separeret eller skilt. Arven skal i
givet fald ikke deles med et svigerbarn.

Det veesentlige er derfor, at man i hvert fald
bgr oprette et testamente, hvis
e Man gnsker en anden arvedeling end den

arveloven medferer.

* Man gnsker, at bestemte aktiver — store
som sma — skal tilfalde bestemte arvinger.

* Man gnsker, at nogle arvinger nok skal have
deres arv, men at den skal udbetales kon-
tant og ikke i form af andre aktiver.

e Der for en delveerdi af et aktiv, som oversti-
ger arvingens arv, skal fastseettes betalings-

vilkar for resten af veerdien.

* Man gnsker, at arven skal vaere seereje for
arvingerne.

e Man gnsker at beskytte arven overfor en
arvings kreditorer ved bandlaeggelse af
arven i en periode.

e Man gnsker, at arven skal tilfalde en
bestemt person, nar arvingen ogsa matte
veere afgaet ved dgden.

e Man gnsker sit bo behandlet som et bobe-
styrerbo, hvorved perioden for skiftet for-

leenges.

Dette er blot nogle af de gode grunde, der er
til at oprette et testamente.

Det vaesentlige er, at man har overvejet,
hvad man gnsker, der skal ske med de aktiver,
som man efterlader sig den dag, man der.

Mange har sveert ved at forholde sig til dette
og synes, at det kan veere sveert at tale om det
- endda ogsé med sine allernaermeste.

Mange gange sker det, at egen sygdom,
dodsfald indenfor omgangskredsen eller fore-
staende leengerevarende udlandsrejser seetter
tankerne i gang om, hvad der sker, hvis man
selv dgr. Sa far man sig taget sammen til at ga
til en advokat for at fa lavet testamentet.

Nar testamentet er underskrevet, giver de
allerfleste udtryk for en gleede ved og ofte en
lettelse over at have faet dreftet deres gnsker
med advokaten og at have faet rad og vejled-
ning om, hvilke muligheder man har for at
fa opfyldt sine ensker og i sidste ende gleede
over, at man har faet afklaret sine forhold.

Et testamente kan oprettes som et notar-
testamente eller som et vidnetestamente. Af
bevismaessige grunde ma det tilrades, at testa-
mentet oprettes for notaren.

Intet er gratis i denne verden, og udgiften
til at oprette et testamente er en privat udgift.
Den er dog givet rigtig godt ud set i forhold
til, at arven matte ende hos de forkerte eller
blive fordelt i strid med afdades gnsker, blot
fordi man ikke fik taget sig sammen til at fa

oprettet testamente.



KONVERTIBLE OBLIGATIONER

— EN ATTRAKTIV MULIGHED FOR FINANSIERING AF UNOTEREDE HOVED-

AKTIONARSELSKABER

Af Bent Ramskov, advokat (H), ph.d., HD-R, DAHL Advokatfirma

Finansiering af unoterede selskaber
sker ofte med stor hjeelp fra hoved-
aktionaeren. En hovedaktionaer er en
person, der ejer mindst 25 % af kapi-
talen eller har flertallet af stemmerne
i selskabet. Finansieringen sker ved et
valg mellem flere tiltag f.eks. almin-
deligt lan i pengeinstitut, indskud af
egenkapital som aktier eller optagelse
af konvertible obligationslan.

Almindelig laneoptagelse
Almindelig laneoptagelse er typisk en fordel
for virksomheder, hvor det gar godt. Selskabet
kan indtjene midler til at indfri det pageel-
dende lan, og kreditor kan fa sit udlan indfriet
uden skattemaessige konsekvenser. Far selska-
bet problemer, far kreditor ogsa problemer. |
det omfang udlanet er ydet af hovedaktionaer,
og lides der tab herved, er der ikke fradrag

for et tab pa den péageeldende fordring. Dette
geelder situationer, hvor hovedaktionaeren eller
dennes familie har mere end 25 % af kapitalen
eller rader over mere end 50 % af stemmerne.
Skattemeaessigt er almindelig laneoptagelse ikke
altid optimal.

Selskabskapital

Selskabskapital skal ikke forrentes. Placeres
hele finansieringsbehovet ved selskabskapital,
vil det ofte medfere en uforholdsmeessig stor
pengebinding for hovedaktioneeren. Denne
pengebinding kan alene tilbagebetales ved
at beskatte betalingsstrammen fra selskabet,
enten som udbytte eller lan eller anvendes
som kebesum, nar aktierne seelges. Finansie-
ring ved egenkapital er derimod en fordel,
hvis det gar skidt. Mister kapitaltegneren sin
investering, har kapitaltegneren fradragsret
herfor som negativ aktieindkomst p.t. med en
skatteveerdi op til 42 %.

Konvertible obligationer
Konvertible obligationer er principielt et udlan,
hvor kreditor i Igbet af lanets labetid har ret
til, men ikke pligt til at konvertere udlanet til
aktiekapital. En konvertibel obligation indehol-
der altsa dels et laneelement dels en tegnings-
ret. Laneelementet skal forrentes. Lanevilkar
m.v. skal optages i selskabets vedteegter. Kon-
vertible obligationer kan etableres ved udlan af
kontanter eller ved geeldskonvertering. Er geel-
dens veerdi lavere end kurs 100, udger anskaf-
felsessummen for den konvertible obligation
geeldens kursveerdi.

Gar det godt for selskabet, kan kreditor pa
den konvertible obligation undlade at konver-
tere udlanet til aktiekapital, og i stedet fa belg-
bet indfriet som et almindeligt udlan. Gar det
mindre godt for selskabet, og lider kreditor tab
pa sit udlan, behandles en konvertibelt obliga-
tion skatteretligt som en aktie. Der er da fra-
dragsret for tabet som negativ aktieindkomst
p.t. med en skatteveerdi pa op til 42 %.

Lanedelen i en konvertibel obligation skal
opfylde kravene til et geeldsforhold. Skattera-
det har i et bindende svar af 16. november
2010 bekreeftet, at et sadant geeldsforhold
godt kan ydes pa anfordringsvilkar. Det bety-

der ogsa, at kreditor kan traekke midler ud som
betaling pa den konvertible obligation, nar der
er behov herfor. Herved behgver kreditor ikke
at afvente, at en bestemt forfaldstid engang i
fremtiden matte indtraede. Dette ager fleksibi-

liteten veesentligt.

Sammenfattende vurdering
Finansiering af et hovedaktioneerselskab, hvor
hovedaktionzaeren er en fysisk person, skal
optimeres sadan, at hovedaktionaeren er sikker
mod sével op- som nedture. Finansiering ved
indskud af almindelig selskabskapital har ulem-
per, hvis det gar godt, da det koster SKAT at
fa midlerne ud fra selskabet. Finansiering ved
almindelig laneoptagelse har en ulempe, hvis
det gar skidt, da der ikke er fradragsret for det
pageeldende udlén. Den konvertible obligation
tager det gode fra savel udlanssiden som sel-
skabskapitalsiden og sikrer en tilbagebetalings-
mulighed, der er skattefri, hvis det gér godt,
samt tabsfradrag med en skatteveerdi pa 42 %,
hvis det gar skidt.

Den konvertible obligation er derfor et
vaesentligt alternativ til traditionel finansiering
set fra en skattemaessig synsvinkel.
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FORDELE OG ULEMPER

VED OUTSOURCING AF REGNSKABSFUNKTIONEN

Af Finn Elkjser, Statsautoriseret revisor

En lang raekke virksomheder har valgt
at outsource deres regnskabsfunktion
eller dele af denne. Der er naturligt
iseer tale om mindre virksomheder,
men der er ogsa sterre virksomheder,
der veelger denne lgsning.

Hvilke funktioner outsources?

De funktioner, virksomhederne veelger at out-

source, er typisk nogle af nedenstaende:

e Periodisk bogfering, dagligt, ugentligt eller
efter aftale.

e Momsregnskab, herunder indberetning og
forberedelse til betaling.

¢ Debitorregnskab, inklusiv rykning af debito-
rer.

e Kreditorregnskab, herunder forberedelse til
betaling.

* Lognadministration.

Herudover kan man forestille sig, at der sker
outsourcing af lager- og/eller projektstyring,
samt ledelsesrapportering i mere eller mindre
avanceret form.

Den virksomhed, der outsources til og altsa

yder ovennaevnte erhvervsservice, vil i reglen
bade kunne tilbyde, at opgaven lgses hos
opdragsgiveren selv eller i den virksomhed,
der udfgrer ydelsen.

Fordele ved outsourcing

e Virksomheden kan koncentrere sig om det,
den har mest forstand pa.

e Virksomheden har altid rutinerede, udefra-
kommende medarbejdere.

e Der er altid en “reserve” i tilfeelde af syg-
dom, ferie, barsel m.v.

e Man betaler kun for den tid, der bruges

o Udbyder af serviceydelserne har mulig-
hed for at tilbyde IT-lgsninger, saledes at
virksomheden selv undgar investering i

sadanne.

Den virksomhed, der outsources til, har
indgaende kendskab til de mestgaengse
programmer indenfor det administrative

omrade og den lgbende opdatering af disse.

e OQutsourcingsaftaler kan typisk opsiges med
kort varsel.

Ulemper ved outsourcing
e Den virksomhed, der udfgrer opgaven, dri-

ver en forretning og skal tjene penge, hvor-
for timeprisen for erhvervsserviceydelser
maske umiddelbart kan synes hgj i forhold
til en almindelig bogholdertimelgn. Dette
forhold opvejes dog af, at man kun beta-
ler for de timer, man far ydelser for. Altsa:
Ingen spildtid, sociale bidrag eller feriepen-
geadministration.

e Hvis erhvervsserviceydelserne sker hos den
virksomhed der udbyder ydelserne, har
opdragsgiveren lidt mere besveerlig tilgang
til data.

e Der opstar et vist athaengighedsforhold
mellem parterne.

Afslutning

Outsourcing af administrative ydelser er kom-
met for at blive, og omfanget ma antages at
stige i takt med den ggede anvendelse af inter-
nettet og avancerede IT-lgsninger. Udbydere
er typisk revisionsfirmaer eller egentlige bogfe-
ringsbureauer. Ogsa personer, der lidt respekt-
Igst kaldes “cykelbogholdere”, udferer opgaver
som anfgrt ovenfor, men for kunden forsvinder
en del af de ovennavnte fordele, hvis ydelserne
udfares af enkeltpraktiserende personer.

STORRE AFKAST

TIL UDLEJERE AF SOMMERHUSE

Af Steen Merup, Seniorskattekonsulent

Nye skatteregler bevirker et starre nettoafkast
af sommerhusudlejning.

Folketinget har vedtaget regler, hvorefter en
storre del af lejeindtaegterne er skattefrie i for-
hold til tidligere.

Nar man udlejer et sommerhus, kan man
veaelge mellem 2 metoder, nar lejeindteegterne
skal selvangives.

Efter den regnskabsmaessige metode skal alle
bruttoindteegterne medregnes, og der er fradrag

for alle udgifter forbundet med udlejningen. Det
betyder, at man skal holde styr pd alle udgifter

og gemme alle udgiftsbilag som dokumentation.

Mange afholder sig fra at benytte den metode,
da den forudseetter, at der fores et regnskab.

Som alternativ kan man veelge at selvangive
lejeindteegterne efter en sakaldt skematisk
metode. Det betyder, at alle bruttoindteegter
udover en vis bundgreense er skattepligtige,
men dog kun med 60 %.

Ved anvendelse af den regnskabsmaessige
metode nedsattes ejendomsveerdiskatten
forholdsmeessigt, saledes at der ikke opkraeves
ejendomsveerdiskat for den periode, sommer-
huset har veeret udlejet. Ved anvendelse af den
skematiske metode sker der ingen nedseettelse
af ejendomsveerdiskatten.

Den skattefri bundgraense er med virkning
for indkomstaret 2010 forhgjet fra 7.000 kr.
til 10.000 kr. Alle indteegter herudover skal



selvangives med 60 %. Det betyder sa ogsa, at
man ikke far skattefradrag for de udgifter, som
knytter sig til udlejningen.

Eksempel:

Lejeindteegter 35.000 kr.

bundfradrag -10.000 kr.
25.000 kr.

Heraf udger det skatte-

pligtige belgb 60 % 15.000 kr.

De skattepligtige indteegter fra sommerhusud-
lejning beskattes som kapitalindkomst. Forud-
sat ejeren ikke har positiv kapitalindkomst, skal
der saledes betales ca. 5.600 kr. i skat af den
samlede lejeindtaegt pa 35.000 kr.

Indberetningspligt for udlejn-
ingsbureauer
Folketinget har vedtaget, at virksomheder
(udlejningsbureauer), der forestér udlejning
af sommerhuse, skal foretage indberetning til
SKAT om de lejeindteegter, som ejeren af et
sommerhus har opnaet gennem udlejning via
udlejningsbureauet.

Der skal fgrste gang ske indberetning i
2012 om den udlejning, der har fundet sted
i2011.

Hgjere bundfradrag til som-
merhusudlejere

For at motivere sommerhusudlejere til at udleje
gennem udlejningsbureauer har regeringen
desuden vedtaget, at det skattefri bundfradrag
haves fra 10.000 kr. til 20.000 kr., nar oven-
naevnte skematiske regler anvendes.

Det forhgjede bundfradrag geelder altsa kun
for de sommerhusejere, der automatisk far ind-
berettet deres lejeindtaegter til SKAT. Altsa dem
som udlejer via et udlejningsbureau. Det for-
hgjede bundfradrag har virkning for udlejning i
2011 og fremefter.

Fra og med 2011 far udlejere af sommerhuse

saledes bade med pisken og guleroden.

INDBRUD | NETBANKEN w

— EN OVERSET RISIKO

Af Morten Jeppesen, Affinity Business Development Leader, Marsh A/S

Mange virksomheder er ikke opmaerksomme pa,
at de selv skal deaekke tabet, hvis en IT-kriminel
bryder ind i netbanken og temmer kontoen.
Sker det, kan det vaere livstruende for virksom-
heden. Nu foreligger der en forsikringslasning.
Indtil 2006 var indbrud i netbanken ukendt
i Danmark. | 2009 oplevede en virksomhed
et indbrud, hvor de IT-kriminelle fik held med
at leense virksomheden for 1,8 mio. kr. Det
skabte stor fokus blandt erhvervslivet og poli-
tikere, da stort set ingen tidligere havde veeret

opmaerksomme pa denne risiko.

Hvad er et netbankindbrud?
Indbruddene er hidtil sket ved, at de IT-krimi-
nelle laegger “spionprogrammer” ind pa virk-
somhedens computer. Spionprogrammet giver
de IT-kriminelle adgang til alt pa virksomhedens
computer for eksempel dokumenter, fotos, mail-
boks, adgangskoder og sikkerhedsnggler og der-
med ogsa adgang til virksomhedens netbank.
Lykkedes det, kan den [T-kriminelle uden
virksomhedens viden temme virksomhedens
konti via netbanken og overfare belgbet til sig
selv — eller oftere - til et sdkaldt “muldyr”, der
via et netveerk af transaktioner skjuler den IT-

kriminelles identitet.

Daxkker banken ikke?

Er man privatkunde, og der sker et indbrud i
netbanken, deekker banken tabet. Har man sin

netbank pa erhvervskundevilkar, skal banken
ikke deekke, med det skal virksomheden selv.

Der er dog virksomheder, der har en net-
bankaftale péa privatkundevilkar. | de tilfeelde
skal banken daekke. Det kan veere i tilfeelde,
hvor man som selvstaendig erhvervsdrivende
har startet op “i det sm&” som bibeskaeftigelse
ved siden af et lsanmodtagerjob men ogsa
anvender den private netbank til virksomhe-
den. Sidenhen er virksomheden blevet fuld-
tidsbeskeeftigelse, men netbankaftalen er aldrig
blevet lavet om til erhvervskundevilkar.

NemlID
NemlID har veeret en rigtig god forbedring af
netbanksikkerheden, men den fjerner ikke risi-
koen for netbankindbrud 100 %. Ikke alle virk-
somheder bruger endnu NemID, og de [T-kri-
minelles kreativitet er i princippet ubegreenset.
Eksempelvist kraever nogle netbanker kun
NemlID, nar man logger sig ind. For at autori-
sere betalingerne kreaeves der ikke NemID, men
kun adgangskoden. Sidder den IT-kriminelle
og “kigger med”, kan man ikke afvise, at et
ojebliks uopmaerksomhed bliver udnyttet.

Netbankforsikring

Nu foreligger der en forsikringslasning — Net-
bankforsikring — som netop daekker risikoen
ved netbankindbrud. For de fleste virksomhe-
der koster den under 700 kr. om aret.

Hvad skal virksomheden gere?

1. Undersgge om virksomhedens netbank-
aftale med banken er pé privatkundevil-
kér eller erhvervskundevilkar. Er den pa
erhvervskundevilkar, skal virksomheden selv
daeekke tabet, og man skal forholde sig til
risikoens pavirkning pa virksomheden.

2. Undersgge hvad virksomheden typisk har
staende pa konti(er), hvortil der er adgang
via netbanken, og hvilke uudnyttede treek-
ningsretter der er pa for eksempel kasse-
kreditten? Hvordan vil virksomheden veere
stillet, hvis dette belgb blev stjélet af en
[T-kriminel ved indbrud i netbanken?

Nogen har enten sa beskedne indestaender
eller kreditter, at det ikke vil pavirke virksomhe-
den naevneveerdigt. Andre har bundet egen-
kapitalen i andre aktiver, som ger, at virksom-
heden kan leve med tabet selv. Langt de fleste
virksomheder vil dog blive pavirket i en sadan
grad, at det i bedste fald begreenser dens rade-
rum og i veerste fald kan lukke virksomheden.

Er virksomheden i tvivl, vil det veere fornuf-
tigt at radfgre sig med revisoren eller anden
gkonomisk radgiver.

Er konklusionen, at virksomheden i nogen
eller i hgj grad ville blive pavirket at et netban-
kindbrud, ber den tegne en netbankforsikring.



VI NOTERER AT ...

Af Erik Heegh, Tax partner

Personalegoder under bagatelgraensen

Goder, som arbejdsgiver i overvejende grad
har ydet at hensyn til arbejdets udferelse,
beskattes kun, hvis den samlede veerdi over-
stiger en bagatelgraense. Bagatelgraensen for
2011 er fastsat til 5.500 kr., og medarbej-
deren skal selv holde styr pa, om graensen
overskrides.

Folgende goder er eksempler pa goder,
som falder ind under bagatelgraensen:

Nye ejendomsvurderinger
for erhvervsejendomme

De nye ejendomsvurderinger for
erhvervsejendomme er pa gaden, idet
den offentlige ejendomsvurdering pr. 1.
oktober 2010 nu er offentliggjort pa net-
tet. Mange vil opleve et fald i ejendoms-
vurderingen, men der kan dog veere
mange penge at spare ved at forholde
sig kritisk til vurderingen og som en kon-
sekvens klage over den.

En reekke ejere vil stadig fa vurderin-
ger, som ligger over markedsforhol-
dene. Dette kan bl.a. skyldes, at aeldre
klagesager for de pageeldende ejen-
domme for 2006-2008 vurderingerne
ikke er feerdigbehandlet i klagesystemet,
og registreringerne derfor ikke er kor-
rekte. Ejerne skal veere opmaerksomme
pa folgende:

— Er principgrundlaget for skennet kor-
rekt?

— Er skensudmalingen derefter korrekt?

— Er veerdien af ejendommen rimelig
fastsat, herunder: tager vurderingen
hensyn til eendommens stand?

— Er benyttelsen korrekt angivet f.eks.

lager, kontor, produktion osv.?

— Vaccination af medarbejdere.

— Fri avis til brug for arbejdet.

— Gratis mad og drikke i forbindelse med
overarbejde.

— Afholdelse af ferie i forbindelse med for-
retningsrejse.

— Bekleedning, som er gnsket og betalt af
arbejdsgiveren, og hvor arbejdsgivers
logo er pafert.

— Kreditkortordninger.

Acontoskat for selskaber
Farste rate acontoskat forfaldt til betaling i

marts 2011, og anden rate forfalder til beta-

ling senest den 21. november 2011.
En eventuel overskydende skat for ind-
komstaret 2010 anvendes i videst mulig

omfang til deekning af anden acontoskatte-

rate for indkomstaret 2011.

Overskydende skat for indkomstaret 2010

udbetales med en godtggrelse pa 1,6 %.

Der kan foretages frivillig acontoskat frem
til 21. november 2011 med en reduktion af

rente pa 0,3 %. Hvis der i 2011 modtages
skattepligtigt udbytte fra danske selskaber,
hvori der er indeholdt udbytteskat, anses

den indeholdte udbytteskat reduceret med

Dato Diskontoen
Fra 16. januar 2009 2,75 %
Fra 6. marts 2009 2,00 %
Fra 3. april 2009 1,75 %
Fra 11. maj 2009 1,40 %
Fra 8. juni 2009 1,20 %
Fra 14. august 2009 1,10 %
Fra 28. august 2009 1,00 %
Fra 25. september 2009 1,00 %
Fra 8. januar 2010 1,00 %
Fra 15. januar 2010 0,75 %
Fra 8. april 2011 1,00 %

Pas pa restskat ved rente-
eendring

Forskudsregistreringen for den enkelte
borger bygger ofte pa en fremskrivning
af tallene fra tidligere ars selvangivelse
eller en tidligere forskudsregistrering.
Dette geelder ogsa renteudgifter, saledes
at dette belab ofte er for hgijt i forhold til
nuveerende renteniveau.

Dette vil saledes medfgre, at primaert
boligejere vil have et for lavt lgbende
skattetreek og dermed i forbindelse med
arsopggrelsen ofte vil fa en betydelig
restskat. Safremt den skattepligtige ikke
er klar over problemet, vil det ofte give
uheldige virkninger for privatgkonomien.

Denne restskat kan undgas ved en
lobende tilretning af forskudsregistrerin-
gen pa baggrund af f.eks. oplysninger fra
den arlige rente ved konvertering af F1
lan m.m. Dette sker ganske let ved anven-
delse af SKAT’s hjemmeside via tast selv.

0,3 % for en frivillig indbetaling vedrgrende
indkomstaret 2011.

Hvis det forventes, at selskabsskatten i
2011 vil veere veesentlig lavere end den
beregnede acontoskat, kan der hos SKAT
ansgges om at fa nedsat anden acontorate.
Anmodningen om nedseettelse skal ske
inden 15. oktober 2011.

Hvis der bliver tale om restskat for 2011,
tillegges belgbet et procenttilleg pa 4,8 %.
Skatten forfalder til betaling den 20. novem-
ber 2012. Ved overskydende skat for 2011
tilleegges en rentegodtggrelse pa 1,3 %.

De naevnte rentegodtgerelser er ikke fra-
dragsberettigede/skattepligtige.

Nationalbankens udlansrente

3,00 %
2,25 %
2,00 %
1,65 %
1,55 %
1,45 %
1,35 %
1,25 %
1,15 %
1,05 %
1,30 %
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