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Salg af private aktiver

Pa det seneste har vi set skattesager, hvor Skattestyrelsen kraever dokumentation pa
aktiver der er solgt privat. Denne dokumentation, ligger borgerne typisk ikke inde
med, idet ingen lovgivning regulerer at dette er et krav.

Idet Skattestyrelsen kraever denne dokumentation, er vores opfordring derfor, at sa-
fremt man salger mange private aktiver, at gemme dokumentation herpa. Enten i
form at opsladet annonce pa DBA eller Facebook, eller opslaet annonce andet steds.
Alternativt kan du udbede dig en kvittering fra kgber, pa at salget er sket. Der er ingen
formkrav til denne kvittering.

Vardiansaettelse ved beregning af tinglysningsafgift

| forbindelse med overdragelse af ejendommen inden for familien, har vi set noget
helt nyt vedr. beregningsgrundlaget for tingslysningsafgiften, som vi ikke har set fgr.

| forbindelse med beregning af tinglysningsafgiften skal der oplyses hvad den forven-
tede handelsveaerdi af eiendommen er. Dette jf. tinglysningsafgiftslovens § 4 stk. 4. Her
anvender vi normalt den veerdi som ejendommen er handlet til, ogsa ved handler
efter +/-15 procent reglen. Vi har nu haft sager hvor skattestyrelsen beder vurderings-
styrelsen om en veerdiansaettelse af ejendommen i forbindelse med beregningsgrund-
laget for tinglysningsafgiften. Vurderingsstyrelsen vurderer en meget hgj vurdering af
ejendommen, som nu skal danne grundlag for beregning af tinglysningsafgift.

Det vil give anledning til endnu et skatteforbehold i overdragelsesaftalen vedr. ejen-

dommen.

Om denne vardianseaettelse foretaget af vurderingsstyrelsen yderligere vil danne
grundlag for gaveanmeldelsen er endnu uklart! Dog forventer vi det ikke, idet vi stadig
har veerdianseaettelsescirkulaeret fra 1982, som ma anvendes ved familiehandler. Vi
forventer saledes at der fremadrettet vil vaere en saerskilt veerdiansaettelse ved hen-
holdsvis beregningsgrundlag af tinglysningsafgift og ved gaveanmeldelsen.
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Moms pa ferielejligheder

Sa kom det ventede styresignal med en skaerpelse af praksis, som vil betyde at mange
private, som har investeret i en ferielejlighed, vil blive omfattet af pligt til at lade sig
momsregistrere og betale momes, hvis lejligheden udlejes.

Hidtil har det vaeret fast praksis, at en ejer af en ferielejlighed kunne udleje denne
uden moms, nar faellesfaciliteter mv., herunder restauration, badeland mv., blev dre-
vet af en anden juridisk enhed. Det er denne praksis, som ophaeves. Den s&ndrede
praksis har virkning 6 maneder efter offentligggrelse af styresignalet, og dermed fra
22. september. Ejere af ferielejligheder mv. bgr derfor meget hurtigt fa taget stilling
til, om de er omfattet af den &ndrede praksis.

Ifglge styresignalet skal der foretages en samlet vurdering af, om udlejningen af en
ferielejlighed bliver omfattet af momspligt. Ifglge styresignalet skal fglgende forhold
indga i den samlede vurdering:

. hvordan det udlejede vurderes i relation til anden dansk lovgivning, herunder
om udlejningsvirksomheden er omfattet af hotelbegrebet i sommerhuslovens §
1, stk. 5 (tidligere lov om hotel- og restaurationsvirksomhed, § 1, stk. 1, nr. 2)

. om det udlejede kun ma anvendes erhvervsmaessigt

. om det udlejede fremtraeder som en selvstaendig feriebolig og er selvstaendigt
matrikuleret, f.eks. som ejerlejlighed med et saerskilt ejendomsblad i tingbogen

. om der er knyttet feellesfaciliteter umiddelbart til det udlejede

. om eventuelle tjenesteydelser udover overnatningsydelsen skal tilkgbes af
tredjemand

. om el, vand og varme skal afregnes separat

. om der er mulighed for servering i tilknytning til eller i nzerheden af det udleje-

de, herunder om udlejer har indgaet aftale med en restauration i umiddelbar
nzerhed af ferielejligheden.

Det er desvaerre en forholdsvis diffus opremsning af de kriterier, som indgar i vurde-
ringen, men udgangspunktet vil vaere, at hvis en ferielejlighed anvendes pa en made,
som betyder at den kan anses for at veere i konkurrence med hotelerhvervet, vil udlej-
ningen med stor sandsynlighed blive omfattet af momspligt.

Der vil veere tilfeelde, hvor en privat investor har investeret i en ferielejlighed i et ferie-
center, hvor stort set samtlige kriterier er opfyldt, og hvor der med sikkerhed vil blive
tale om momspligt, hvis ferielejligheden er anskaffet med henblik pa udlejning eller
med henblik pa overvejende at blive lejet ud.
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Omvendt vil der veere ferielejligheder i feriecentre, hvor der ikke er tilknyttet restau-
ration eller lignende og hvor fallesfaciliteterne er sparsomme, hvorved momspligten
kan undgas. | den sammenhang vil det ogsa have betydning, hvis ferielejligheden i et
ikke uvaesentligt omfang anvendes til private formal.

Det ma formodes, at der forholdsvis hurtigt vil blive indgivet anmodninger om binden-
de svar, sa der inden praksisaendringen traeder i kraft vil vaere mere praecise retnings-
linjer, som kan afbgde den veaerste usikkerhed, som unzegtelig er til stede lige nu.

| styresignalet slas det fast, at sommerhusudlejning, hvor der momsfrit kan udlejes
indtil 2 sommerhuse pa samme matrikel, ikke sendres.

Og endelig skal man vaere opmaerksom pa at momslovens bagatelgraense pa 50.000
kr. ogsa geelder udlejning af ferielejligheder. Det er imidlertid en graense, som geelder
samtlige indtaegter indenfor samme juridiske enhed, hvilket vil fgre til at mange per-
sonligt drevne virksomheder har "brugt” greensen og derfor kan blive omfattet af
momspligt for udlejningen, selv om ferielejligheden isoleret set giver en mindre leje-
indtaegt.

Momspligten giver adgang til momsfradrag efter momslovens almindelige regler. Det
kan veere omkostninger til mgblering, udskiftning af inventar, service mv., forbrug af
elektricitet og varme.

Endelig kan momspligten vaere en fordel, hvis man som privat investor kgber en ny
ferielejlighed, der slges med tilleeg af moms. | dette tilfaelde kan momsen aflgftes
helt eller delvist, afhangigt af om den skal anvendes delvist privat eller udelukkende
som udlejningslejlighed.
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