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Indledning

Salg af fast ejendom er fritaget for moms. Denne momsfri-
tagelse geelder imidlertid ikke salg af byggegrunde og nye
bygninger, der séledes er momspligtigt, dog kun nar salget
foretages af en "momspligtig person’, der handler i denne
egenskab.

Momspligten omfatter salg af nye bygninger, der er opfert
for saelgers egen regning. Salg af byggeri for fremmed
regning (entreprisearbejde) er ikke omfattet af reglerne

om moms pa salg af fast ejendom, men er almindelig
momspligtig virksomhed. Virksomheder, der for egen
regning opfgrer bygninger med henblik pa salg, skal veere
opmeerksomme pa reglerne om afregning af den sakaldte
byggemoms (paleegsmoms), der séledes bl.a. finder anven-
delse ved opfgrelse af bygninger med henblik pd momsplig-
tigt salg.

Nér det skal vurderes, om der skal afregnes moms ved salg
af fast ejendom, skal der tages stilling til en raekke forhold.
For at der opstar momspligt, skal seelger veere en moms-
pligtig person, der handler i denne egenskab. Der skal endvi-

dere veere tale om salg af en byggegrund eller en ny bygning.

Definitionen af en ny bygning omfatter i denne sammen-
haeng bade en nyopfgrt og en vaesentligt til-/ombygget

(renoveret) bygning. Endelig kan salget alt efter de konkrete

omsteendigheder vaere omfattet af en momsfritagelse, eller
der kan veere tale om en momsfri virksomhedsoverdragelse.

Udover "almindelige salg” af fast ejendom kan ogsé salg
af rettigheder og selskabsandele over fast ejendom efter
omstaendighederne anses for momspligtigt salg af fast
ejendom.

De forskellige elementer kan illustreres saledes:

Er saelger en momspligtig person,
der handler i denne egenskab?

Nej N
= lkke momspligt

Ja N

Er der tale om salg af en bygge-
grund eller en ny bygning?

Nej N
= lkke momspligt

Ja N

Er salget omfattet af en momsfri-
tagelse?

Ja N
= lkke momspligt

Nej N

Er der tale om en virksomheds-
overdragelse?

Ja N
= lkke momspligt

Nej N

= Salget er momspligtigt

Nar et salg af en fast ejendom er momspligtigt, har saelger
samtidig fradragsret for moms af sine omkostninger efter
momslovens almindelige regler. Dette geelder ogsé for sa
vidt angar byggemoms (paleegsmoms).

Ved handel med fast ejendom er der typisk meget store
belgb involveret. Manglende fokus p& de momsmaessige
forhold kan derfor fa stor og i mange tilfeelde helt afgg-
rende betydning for et byggeprojekts rentabilitet. En optimal
radgivning tidligt i forlgbet kan i mange tilfeelde vaere med til
at afggre, om der overhovedet vil vaere tale om en gkono-
misk gevinst ved et projekt, ligesom radgivningen i gvrigt
kan veere med til at optimere hele processen.

Det er vigtigt at vaere opmaerksom p3, at denne vejledning
er af generel karakter og derfor ikke kan erstatte konkret
radgivning i forbindelse med salg af fast ejendom.




Erhvervsmaessigt (momspligtigt) salg

Momspligten ved salg af byggegrunde og nye bygninger
omfatter kun erhvervsmaessigt salg. Det betyder, at kun
sakaldte "momspligtige personer”, der handler i denne egen-
skab, skal afregne moms ved salg af byggegrunde og nye
bygninger. Momspligtige personer defineres som “juridiske
eller fysiske personer, der driver selvstaendig gkonomisk
virksomhed”.

Privatpersoner skal som udgangspunkt ikke afregne moms
ved salg af byggegrunde og nye bygninger, uanset antallet
og omfanget af salg. Der skal f.eks. ikke afregnes moms
ved privatpersoners salg af en bolig, som ejeren selv har
beboet, eller ved salg af et sommerhus, som ejeren selv har
benyttet. Desuden skal der som udgangspunkt ikke afregnes
moms ved udstykning og salg af byggegrunde fra oven-
neevnte bolig-/sommerhusejendomme.

Virksomheder og selskaber skal heller ikke afregne moms,
nar deres salg af byggegrunde og nye bygninger sker som
led i selskabets/virksomhedens almindelige udgvelse af sin
ejendomsret, idet sddanne salg ikke udger "gkonomisk virk-
somhed”. Det betyder f.eks., at virksomheder og selskaber
ikke skal afregne moms ved salg af byggegrunde, som
selskabet/virksomheden har indkgbt med henblik pa passiv
investering/kapitalanbringelse. Her er det vaesentligt, at der
kun kan veere tale om passiv investering/kapitalanbringelse,
safremt investeringen sker for egne midler og ikke for lante
midler.

Eksempel

Skatterddet har i en konkret sag afgjort, at et selskab ikke
handlede i egenskab af momspligtig person, da det solgte
en byggegrund erhvervet som led i passiv kapitalanbringel-
se, hvorfor salget kunne ske momsfrit. Selskabet udlejede
fast ejendom og havde tidligere haft enkelte kgb/salg af
fast ejendom. Ved vurdering af sagens faktiske omstaen-
digheder lagde Skatteradet imidlertid til grund, at selskabet
i realiteten ikke udgvede gkonomisk virksomhed med kgb
og salg af fast ejendom eller indgik i en koncern, der gjorde
det. Da det pagaeldende grundstykke séledes ikke havde
indgaet i selskabets momspligtige udlejningsforretning,
ansas salget heraf for at vaere en indehavers almindelige
udgvelse af sin ejendomsret.

Momspligtige personer
Momspligtige personer er juridiske eller fysiske personer,
der driver selvsteendig gkonomisk virksomhed.

| relation til handel med fast ejendom er det i praksis kun
fortolkningen af begrebet "gkonomisk virksomhed”, der giver
anledning til afgreensningsproblemer overfor henholdsvis
"privatpersoners salg” og den "almindelige udgvelse af
ejendomsretten’, jf. umiddelbart ovenfor.

Ved "gkonomisk virksomhed” forstés alle former for virksomhed
som producent, handlende eller tjenesteyder, herunder minedrift
og landbrug, samt virksomhed inden for liberale og dermed
sidestillede erhverv. Ved gkonomisk virksomhed forstas navnlig
udnyttelse af materielle eller immaterielle goder med henblik pa
opnéelse af indtaegter af en vis varig karakter.

Det er ikke afggrende for momspligten ved salg af fast
ejendom, om den pageeldende har det som sit erhverv over-
vejende at kgbe og seelge fast ejendom (neeringsvirksomhed
med kgb og salg af fast ejendom). Ogsé enkeltstadende
transaktioner er omfattet af momspligten, nar salget fore-
tages af en momspligtig person i denne egenskab.

Et selskab eller en virksomhed, der szlger fast ejendom,
som har veeret anvendt til brug for den pagaeldendes moms-
registrerede eller momsfritagne aktiviteter, anses altid for

at handle i egenskab af momspligtig person ved salg af den
pageeldende ejendom. Det geelder f.eks. en virksomheds
salg af en domicilejendom (med eventuelt tilhgrende jord)
eller frasalg af et udstykket areal, der har udgjort en del af
en udlejningsejendom, ogsa hvor udlejningen har veeret
fritaget for moms.

Hvis et selskab eller en virksomhed i forvejen har andet
momespligtigt eller momsfritaget salg af varer elle tjeneste-
ydelser, vil selskabet/virksomheden ogsa altid anses for

at handle i egenskab af momspligtig person ved salg af en
ejendom, medmindre der er tale om passiv investering/
kapitalanbringelse.




Eksempel

Skatteradet har i en konkret sag afgjort, at en automo-
bilvirksomheds salg af en byggegrund var momspligtigt,
idet byggegrunden havde vaeret anvendt af automobil-
virksomheden til oplagsplads. Bilerne skulle klargares til
videresalg. Skatteradet lagde ved sin afgarelse vagt pa,
at byggegrunden dermed havde varet anvendt til brug for

den momsregistrerede automobilvirksomhed.

| andre tilfaelde end ovenstdende foretages der gkonomisk
virksomhed og dermed momspligtigt salg af fast ejendom, nar
seelgeren tager "aktive skridt mod gkonomisk udnyttelse” af den
faste ejendom, og der samtidig er tale om "indtaegter af en vis
varig karakter”.

| de fglgende afsnit redegg@res der naermere for disse to
begreber.

Aktive skridt mod gkonomisk udnyttelse

@konomisk virksomhed ved salg af fast ejendom forud-
seetter, at saelgeren aktivt tager skridt mod en gkonomisk
udnyttelse af byggegrunde eller bygninger.

Aktive skridt kan besta i gennemfgrelse af bygge- og
anlaegsarbejder og gennemfgrelse af kendte markedsfg-
ringsmidler. Ud over byggeri i form af opfgrelse af bygninger
og andre faste anlaeg forstas ved bygge- og anleegsarbejder
etablering af infrastruktur i form af veje, belysning, kloak-,
vand- og elektricitetsforsyning mv. Det bemeaerkes, at selv
om alle de elementer, der saedvanligvis gennemfgres som
led i byggemodning, ikke gennemfgres af seelgeren, er selv
en "delvis byggemodning” et aktivt skridt, som ikke blot er et
led i en seedvanlig udgvelse af ejendomsretten.

Annoncering er i sig selv ikke et aktivt skridt, som ligger ud
over, hvad man i almindelighed vil gennemfgre som led i
udgvelsen af sin ejendomsret.

For at statuere gkonomisk virksomhed skal der foreligge
bade markedsfgring og bygge- og anlaegsarbejder. Antallet
og omfanget af salg er derimod ikke afggrende.

Indteegter af en vis varig karakter

Udover at seelgeren skal tage "aktive skridt mod gkonomisk udnyt-
telse”, er det yderligere en forudsaetning for at statuere momspligt
ved salg af fast ejendom, at den gkonomiske udnyttelse af bygge-
grunde eller bygninger sker over en tilstreekkelig lang periode, der
kan begrunde, at kriteriet om, at der opnés "indtaegter af en vis
karakter”, kan anses for opfyldt.

Udstykning, byggemodning og salg af en enkelt byggegrund vil
saledes ikke veere momspligtigt, uanset byggemodningen, idet
der ikke er tale om "indteegter af en vis varighed”. Udstykning og
salg af flere byggegrunde vil derimod kunne anses som gkono-
misk virksomhed med deraf fglgende momspligt. Salg af en
enkelt byggegrund vil dog vaere momspligtigt, hvis grunden helt
eller bare delvist har veeret anvendt til momspligtige aktiviteter
forud for salget. Som fglge af ovenstaende kan privatper-
soner blive momspligtige ved udstykning og salg af flere
byggegrunde fra deres private helars- eller sommerbolig,

i det omfang grundene byggemodnes inden salg, og der
samtidig er tale om salg over en tilstraekkelig periode, hvilket
altid vil bero pa en konkret vurdering.

Tvangsauktionssalg og ekspropriation

Salg pa tvangsauktion adskiller sig momsmaessigt ikke

fra et frivilligt salg, og salget er dermed momspligtigt, hvis
ejer/pantseetter ville vaere momspligtig ved et frivilligt salg.
Det skal fremga af budsummen, om tvangsauktionssalget
er momspligtigt, samt om budsummen er inklusiv eller
eksklusiv moms. Den rekvirent, som uden for konkurs/
rekonstruktion begeerer en fast ejendom pa tvangsauktion,
kan ggres ansvarlig for betalingen af moms, safremt rekvi-
renten forseetligt eller groft uagtsomt har afgivet urigtige
eller vildledende oplysninger i relation til den momsmaessige
behandling. Rekvirenten har saledes her en forpligtelse til
at underspge ejendommens momsmaessige status. For at
friggre sig fra forpligtelsen kan rekvirenten dog indhente en
erkleering fra skyldner om ejendommens momsmaessige
status.

Ekspropriation af fast ejendom adskiller sig momsmaessigt
heller ikke fra et frivilligt salg, og ekspropriationserstat-
ningen er dermed momspligtigt, hvis et almindeligt salg ville
veere momspligtigt.




Salg af byggegrunde

Momspligtige personer, der handler i denne egenskab, skal
afregne moms ved salg af byggegrunde.

Salg af et stykke jord, der ikke kan defineres som en bygge-
grund, kan under alle omstaendigheder saelges uden moms.

Byggegrunde

En byggegrund defineres som et ubebygget areal, som efter
planloven eller forskrifter udstedt i medfer heraf er udlagt

til formal, som muligggr opfgrelse af bygninger. Det er uden
betydning, om der er sket byggemodning, eller om senere
vedtagne forskrifter for udnyttelsen af arealerne seetter
begraensninger i udnyttelsen, herunder fastsaetter specifikke
formal med udnyttelsen af arealerne til byggeri.

Definitionen pa en byggegrund medfgrer, at arealer med
status i kommuneplanen som sakaldt “perspektivareal”
eller “rammebelagt areal”, der ikke muligger opfgrelse af
bygninger, som udgangspunkt ikke er omfattet af begrebet
byggegrund.

Salg af arealer i landzone, hvor der gives landzonetilladelse
til udstykning, der muligger opferelse af bygninger, er
derimod omfattet af momspligten. Salg af arealer i landzone
betinget af opnaelse af zonetilladelse til byggeri anses lige-
ledes for salg af en byggegrund.

Udnyttelse af tilbageskgdningsklausuler, som blandt andet
landets kommuner lader tinglyse ved salg af byggegrunde,
omfattes af reglerne om returvarer, hvilket betyder, at den
oprindelige handel anses for en nullitet. Det betyder, at selve
tilbagesk@dningen ikke er momspligtig.

Bebyggede grunde

Seerskilt salg af bebyggede grunde anses som udgangs-
punkt for salg af en byggegrund og er dermed momspligtigt,
safremt salget foretages af en momspligtig person, der
handler i denne egenskab, jf. dog nedenfor om muligheden
for at szelge tidligere udlejede grunde uden moms.

Grunde med nedrivningsklare bygninger

Ved salg af et areal med gamle (nedrivningsklare) bygninger
opstar spgrgsmalet om, hvorvidt der foreligger et moms-
pligtigt salg af en byggegrund eller et momsfritaget salg af
“gamle bygninger” med tilhgrende jord.

Salg af en grund, hvorpa der er opfgrt en aldre bygning pa
leveringstidspunktet, vil som udgangspunkt vaere et moms-
frit salg af en bebygget grund. Dette gaelder, uanset at det
er parternes hensigt, at bygningen skal rives ned — helt eller
delvist — for at ggre plads til en ny bygning. Hvis saelger er
involveret i nedrivning af bygningen, kan dette dog medfgre
momspligt.

Tidligere var det et krav, at bygningen var funktionsdygtig.
Nu er det imidlertid tilstraekkeligt, at der er tale om en
bygning i form af en grundfast konstruktion.

Eksempel

En kommune solgte en fast ejendom.

P3a ejendommen var der opfart diverse bygninger, som
var anvendt til erhverv og beboelse, samt et garageanlaeg
bestdende af parkeringskaelder og et ovre parkeringsdaek.

Kommunen solgte ejendommen med tilhorende
parkeringsarealer til et boligselskab. Forinden foretog
kommunen nedrivning af bygningerne anvendt til
erhvervs- og boligformal samt en del af parkeringsarealet.
Dette medforte, at parkeringsarealet herefter rummede
mulighed for parkering af op til 30 biler.

Landsskatteretten fandt, at der var tale om et momsfrit
salg af en bebygget grund, idet der efter kommunens
nedrivning af bygningerne pa ejendommen fortsat var en
bygning i form af et parkeringsanlaeg.

Tidligere udlejede grunde

Salg af byggegrunde, der har veeret udlejet uden moms i en
periode inden salget, kan som udgangspunkt saelges uden
moms. Dette geelder som udgangspunkt ogsa, hvis lejer
ifplge lejeaftalen har haft en forkgbsret til byggegrunden.




Der skal dog altid ses pd, om den overordnede hensigt
er udlejning eller salg.

Momsfritagelsen geelder ogsa seerskilt salg af bebyggede
grunde, der har veeret udlejet uden moms i en periode
inden salget.

Ovenstaende medfgrer, at f.eks. landbrugsjord med udstyk-
ningsmulighed kan saelges momsfrit, ndr jorden i en periode
inden salget har veeret bortforpagtet uden moms og dermed
udelukkende har veeret anvendt i momsfritaget udlejnings-
virksomhed. En eventuel udmatrikulering af tidligere udlejet
landbrugsjord med landbrugspligt pa jorden indtil selve

udmatrikuleringen/salg ger dog salg af byggegrundene

momspligtigt, idet kun landbrugsjorden, og dermed ikke
selve byggegrundene, har veaeret udlejet uden moms. Det
skal saledes altid veere den "vare”, der seelges, der har vaeret
udlejet uden moms inden salget.

Foretages der byggemodning mv. af tidligere udlejet jord,
kan salget af jorden efter omstaendighederne blive moms-
pligtigt, idet der i sa fald aktivt tages skridt mod en ny
okonomisk udnyttelse af den/de pdgeeldende byggegrunde.

Muligheden for at szelge tidligere udlejede byggegrunde/
bebyggede grunde uden moms forudsaetter under alle
omstaendigheder, at der har vaeret tale om en reel
forudgéende udlejning.




Salg af bygninger

Momspligtige personer, der handler i denne egenskab, skal
afregne moms ved salg af "nye bygninger” med eller uden
tilhgrende jordareal. Salg af "gamle bygninger” kan derimod
ske uden moms.

Ved en bygning forstés enhver grundfast konstruktion, som
er feerdiggjort til det formal, den er bestemt til. Salg af dele
af en sddan bygning anses ligeledes for at vaere salg af en
bygning. Udover almindelige bygninger omfatter definitionen
0gsa grundarealer med andre grundfaste konstruktioner,
f.eks. parkeringspladser, transformatorstationer og broer.

Hver enkelt lejlighed i et ejerlejlighedsbyggeri samt raekke-
og klyngehuse med feelles fundament anses i denne
sammenhaeng for selvsteendige bygninger.

Definitionen "nye bygninger” omfatter bade nyopfarte og
vaesentligt til-/ombyggede (renoverede) bygninger.

Nyopfgrte bygninger

En nyopf@rt bygning anses momsmaessigt for en ny
bygning, nar den szelges inden fgrste indflytning. Sker der
ikke indflytning, bliver bygningen ved med at veere ny, indtil
der er sket indflytning. Dette geelder, uanset hvor mange
gange bygningen szelges inden fgrste indflytning.

Ved “indflytning” forstas, at bygningen er taget i brug til det
formal, som den er bestemt til, og hvortil der er givet tilla-
delse i henhold til byggelovgivningen. F.eks. vil anvendelse
af bygninger som “prgvehuse” til fremvisning for potentielle
kgbere ikke vaere taget i anvendelse pd en sddan made, at
der kan anses for at veere sket indflytning.

For sa vidt angar boliger og erhvervsejendomme giver
begrebet "indflytning” i praksis ikke anledning til de store
fortolkningsproblemer.

En nyopf@rt bygning er ligeledes ny, nar det fgrste salg af
bygningen sker efter den fgrste indflytning, men mindre end
5 ar efter bygningens feerdigggrelse, jf. dog nedenfor om
muligheden for at saelge tidligere udlejede bygninger uden
moms.

Ved “faerdigggrelse” forstas i denne forbindelse, at bygge-
riet har ndet det stadium, hvor bygningen definitivt kan
anvendes til det formal, som den er beregnet til. Det vil
bero pa en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde, hvornar
graden af feerdiggerelse er séddan, at bygningen kan anses
for feerdiggjort.

Herudover er en nyopfgrt bygning ny inden for de fgrste 5 ar
efter faerdigggrelsen ved andet og efterfglgende salg inden
for de fgrste 2 ar efter den fgrste indflytning, safremt det
forste salg er sket til en interesseforbunden part. Dette er en
regel, man altid bgr veere opmaerksom pa, nar man kgber en
nyopf@rt bygning fra en interesseforbunden part.

Tidspunktet for eiendommens faerdigggrelse og ejers/lejers
indflytning vil ikke ngdvendigvis vaere det samme. Indflyt-
ning kan séledes konkret ske fgr ejendommens feerdigge-
relse. Femarsfristen skal regnes fra faerdigggrelsen baseret
pa de objektive forhold vedrgrende ejendommen. Ejers/
lejers subjektive vurdering af ejendommens anvendelighed
til f.eks. beboelse har dermed ikke betydning.

Til-/ombyggede bygninger

En bygning er ogsa ny, hvis der er udfert til-/ombygnings-
arbejde eller renoveringsarbejde af vaesentligt omfang, og
bygningen saelges inden fgrste indflytning. Sker der ikke
indflytning, bliver den til-/ombyggede bygning ved med at
vaere ny, indtil der er sket indflytning.

Ved “indflytning” forstds, at bygningen er taget i brug til det
formal, som den er bestemt til, og hvortil der er givet tilla-
delse i henhold til byggelovgivningen.

En vaesentligt til-/ombygget bygning er ligeledes ny, nar det
fgrste salg af bygningen sker efter den fgrste indflytning,
men mindre end 5 &r efter faerdigggrelsen, jf. dog nedenfor
om muligheden for at szelge tidligere udlejede bygninger
uden moms.

Ved “feerdigggrelse” forstas i denne forbindelse, at bygge-
riet har naet det stadium, hvor bygningen definitivt kan
anvendes til det formal, som den er beregnet til.




Herudover er en vaesentligt til-/ombygget bygning ny

inden for de fgrste 5 ar efter faerdiggerelsen ved andet og
efterfplgende salg inden for de forste 2 ar efter den fgrste
indflytning, safremt det fgrste salg er sket til en interes-
seforbunden part. Dette er en regel, man altid bgr veere
opmaerksom p4, nar man kgber en vaesentligt til-/ombygget
bygning fra en interesseforbunden part.

Tidspunktet for til-/ombygningens faerdiggerelse og ejers/
lejers indflytning vil ikke ngdvendigvis veere det samme.

Veesentlig til-/ombygning

Til-/ombygningsarbejde eller renoveringsarbejde er af
veesentligt omfang, nér veerdien af til-/ ombygningsar-
bejdet ekskl. moms overstiger 25 % af ejendomsvaerdien
som fastsat af Skattestyrelsen med tillaeg af vaerdien af
til-/ombygningsarbejdet ekskl. moms ved et fgrste salg af
bygningen eller 50 % af den naevnte veerdi ved et fgrste salg
af bygningen uden tilhgrende jord.

50-procentsreglen finder i praksis kun anvendelse ved salg
af en vaesentligt til-/ombygget bygning pa lejet grund. Ved
salg af ejerlejligheder er det séledes ogsa 25-procents-
reglen, der finder anvendelse, idet salg af ejerlejligheder som
udgangspunkt anses for salg af bygninger med tilhgrende
jord, jf. nedenfor.

Hvis den faktisk opndede salgspris ved salg til en ikke-
interesseforbunden kgber overstiger ejendomsvaerdien med
tilleeg af veerdien af udfgrt til-/ombygningsarbejde ekskil.
moms, kan seelger veelge at anvende salgssummen som
beregningsgrundlag i stedet for ovennaevnte beregnings-
grundlag. Hvis der ikke findes en offentlig ejendomsvurde-
ring, skal salgssummen anvendes.

Seerskilt salg af en tilbygning til en eksisterende bygning
anses som salg af en ny bygning. Hvis tilbygningen derimod
leveres sammen med den eksisterende bygning, skal det
vurderes, om omfanget af tilbygningsarbejdet er vaesentligt.

Det vil i almindelighed ikke volde problemer at fastsl3,
hvornar der foreligger opfgrelse af en tilbygning til et eksi-

sterende byggeri og dermed fastsla, hvornar tilbygningen er
feerdigopfert.

Ved ombygningsarbejder, f.eks. af en virksomheds domi-
cilejendom, vil det derimod forekomme, at ombygnings-
arbejdet udfgres etapevis over en arraekke. Der er som
udgangspunkt tale om ombygningsarbejder, som, set over
perioden hvor byggearbejderne foregar, udggr ombygnings-
arbejde som defineret overfor, og de samlede successivt
udfgrte ombygningsarbejder skal dermed vurderes samlet

i forhold til 25-procentsreglen. Dette gaelder ogsd, ndr man
ikke havde nogen planer om salg pa ombygningstidspunktet.
Ved salg af en ejendom skal det séledes ifglge praksis fra
Skatteradet altid vurderes, om der inden for de seneste 5 ar
forud for salget er faerdiggjort et vaesentligt til-/ombygnings-
arbejde (renoveringsarbejde).

Til-/ombygningsarbejde

Som til-/ombygningsarbejde (renoveringsarbejde) anses
arbejder pd bygningen, der ikke kan karakteriseres som
normal vedligeholdelse. Som normal vedligeholdelse anses
f.eks. maling ind-/udvendig, tapetsering og lignende. Til-/
ombygningsarbejde omfatter opfgrelse, tilbygning, udvi-
delse, andring og ombygning af en bygning eller en fast
konstruktion samt udfgrelse af enhver teknisk eller anden
operation i, pa, over eller under de pagaeldende arealer med
henblik pa at tilpasse bygningen til en eksisterende anven-
delse eller en zendret anvendelse.

Som til-/ombygningsarbejder anses tillige forbedringsarbejder

pa bygningen, f.eks. etablering af ny facade-/tagbelaegning, nye
vinduer/dgre, ombygning af vadrum (bad/toilet), kgkken mv.

og etablering af nyt centralvarmeanleeg, nar til-/ombygningsar-
bejdet i gvrigt er af vaesentligt omfang.

Der skal ifglge en afggrelse fra Skatteradet vaere tale om
arbejdsydelser (handveaerksarbejde mv.), der aktivt aendrer
den faste ejendom. Landsskatteretten har endvidere anfgrt,
at til-/ombygningsarbejde omfatter samtlige processer, der
udfgres som led i til-/ombygningen. Det betyder, at f.eks.
nedrivningsomkostninger og projekteringsomkostninger
skal medregnes til veerdien af til-/ombygningsarbejde. Etab-




lering af have/gard samt parkeringspladser skal ligeledes
medregnes. R&dgivningsomkostninger (arkitekter, ingenigrer
m.m.), maegleromkostninger samt omkostninger til skgde
mv. skal derimod ikke medregnes til veerdien af til-/ombyg-
ningsarbejde. For sa vidt angar forskellige andre omkost-
ninger, er det endnu ikke fastlagt i praksis, om de skal indgd i
veerdien eller ej. Det geelder f. eks. omkostninger til opsaet-
ning og nedtagning af stillads, transport af byggematerialer
til og fra ejendommen, leje og opsaetning af skurvogne,
elektricitet etc.

Opferelse, herunder genopfgrelse (efter nedrivning), af en
bygning eller opfgrelse af flere bygninger pa et eksisterende
fundament udggr opfgrelse af en ny bygning.

Genopfgrelse, helt eller delvist, af en bygning efter forsikrings-
skade (brand-/stormskade mv.) anses ikke for opfgrelse af en
ny bygning eller en til-/ombygning i relation til reglerne om salg
af nye bygninger. Hvis der foretages til-/ombygning for ejers
egen regning, udover hvad der svarer til den udbetalte forsik-
ringssum, vil 25-procentsreglen finde anvendelse i forhold til
ejendomsvurderingen inden skaden med tilleeg af vaerdien af
udfert til-/ombygningsarbejde.

Veerdien af til-/ombygningsarbejdet opggres som summen
af en normalveerdi af virksomhedens eget arbejde og mate-
rialerne vedrgrende ombygningen, inkl. almindelig avance,
og veerdien ekskl. moms af det handvaerksarbejde mv., som
virksomheden har faet leveret af andre leverandgrer.

Ved en veesentlig ombygning (renovering) og efterfglgende
momspligtigt salg vil der veere fuld fradragsret for momsen
af ombygningsomkostningerne, mens momsen skal
indregnes som en del af omkostningerne ved et momsfri-
taget salg (ikke vaesentlig ombygning).

Det vil i mange tilfeelde have afggrende betydning for en virk-
somheds eventuelle fortjeneste ved ombygning og efterfgl-
gende salg af en ejendom, om der i det konkrete tilfaelde skal
afregnes moms af salgsprisen eller gj.

Eksemplet péa siden her illustrerer vigtigheden af at indregne
de momsmaessige konsekvenser i sine budgetter inden kgb
og pabegyndelse af ombygningsarbejde og efterfglgende
salg af en fast ejendom.

Eksempel

En virksomhed kober en fast ejendom (grund og bygning)
for 1.500.000 kr. Kebet er ikke momsbelagt, idet der er tale
om en gammel bygning med tilhorende jord. Den seneste
offentlige ejendomsvurdering udger 1.400.000 kr.

Virksomheden foretager ombygning til en vaerdi af

800.000 kr. ekskl. moms ved keb af handvaerksarbejde og
materialer. Efter endt ombygning salger virksomheden
den faste ejendom (grund og bygning) for 2.700.000 kr. inkl.
eventuel moms.

Safremt den faste ejendom saelges uden moms, vil virk-
somhedens fortjeneste udgere 200.000 kr., jf. nedenfor:

Salgspris 2.700.000 kr.
- Kob af fast ejendom 1.500.000 kr.
- Ombygningsomkostninger inkl. moms 1.000.000 kr.
= Fortjeneste 200.000 kr.

Der er imidlertid tale om en vasentlig ombygning, idet
veerdien af ombygningsarbejdet udger 29,63 % . (800.000
*100 / 2.700.000) af den faktisk opndede salgspris, der
anvendes som beregningsgrundlag, idet den overstiger
ejendomsveardien med tilleeg af vaerdien af ombygningsar-
bejdet.

Den faste ejendom skal derfor saelges med moms, hvilket
medforer et tab for virksomheden pa 140.000 kr., jf.
nedenfor:

Salgspris 2.700.000 kr.
- Moms af salgsprisen 540.000 kr.
- Kob af fast ejendom 1.500.000 kr.
- Ombygningsomkostninger ekskl. moms 800.000 kr.
= Tab 140.000 kr.

I nogle tilfeelde kan det saledes veere fordelagtigt for bade
seelger og kgber at lade kgber selv st for afholdelse af en
del af ombygningsomkostningerne for derved at holde sig
under 25-procentsgraensen og undgd momspligten ved salg.
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Der vil dog formentlig veere tale om en omgaelse af reglerne,
safremt seelger feerdigger arbejdet for kgbers regning.

Ejerlejligheder

Ejerlejligheder adskiller sig fra klassiske faste ejendomme
ved tillige at have elementer af ideelle andele. En ejerlej-
lighed bestar saledes af en ejendom (feellesejendommen),
som ejerne ejer i feellesskab, og de enkelte ejerlejligheder
udger en selvstaendig fast ejendom i klassisk forstand.

| forbindelse med ejendomsveerdiansaettelse anseaettes
grundveerdien for grundarealet ifglge matriklen for den
ejendom, som er opdelt i ejerlejligheder. Anseettelsen af de
enkelte ejerlejligheders grundveerdi sker ved fordeling af den
samlede grundveerdi. Fordelingerne foretages efter det for
ejerlejlighederne i ejendommen fastsatte fordelingstal eller
ligeligt pa samtlige ejerlejligheder.

| relation til momspligten ved salg af bygninger, hvorpa
der er udfgrt til-/ombygning i vaesentligt omfang
(25/50-procentsreglen), vil salg af en ejerlejlighed som
udgangspunkt blive anset for salg af en bygning med tilhg-
rende jord.

Til- og ombygningsarbejder pa feellesejendommen skal
medregnes til de respektive lejligheder i forhold til forde-
lingstallet mv. Det betyder, at zendring (fornyelse) af facader,
tag og renovering af indvendige feellesarealer (keelder,
gangarealer mv.) samt fornyelse/etablering af befaestigelser
af feelles udenomsarealer skal indga forholdsmaessigt i
veerdien af udfgrte til- og ombygningsarbejder for de respek-
tive ejerlejligheder ved afggrelsen af, om ejerlejligheden mv.
er en ny bygning.

Tidligere udlejede bygninger

Salg af nye bygninger, der har veeret udlejet uden moms i en
periode inden salget, kan som udgangspunkt ogsa seelges
uden moms. Dette geelder ogsd, hvis lejer ifglge lejeaftalen
har haft en forkgbsret til bygningen.

Momesfritagelsen ved salg geelder for bygninger, der er
opfert eller ombygget (renoveret) med henblik pa moms-
fritaget udlejning. Det er yderligere en betingelse, at der

i forbindelse med opfgrelsen/ombygningen ikke er taget
fradrag for moms, samt at bygningerne har veeret udlejet i
henhold til lejeloven og dermed har veeret omfattet af tids-
ubegraensede lejeaftaler mv.

Det er op til virksomheden at kunne dokumentere, at en
bygning er opfert eller ombygget med henblik p& momsfri-
taget udlejning og ikke med henblik pa salg.

Ved udlejning af bygninger, der oprindeligt er opfert/
ombygget med henblik pa salg, og hvor moms af omkost-
ninger i forbindelse med opfgrelsen/ombygningen er
fratrukket, skal den fratrukne moms enten korrigeres, eller
ogsa skal der afregnes udtagningsmomes, jf. neden for under
korrektion af kgbsmoms / afregning af udtagningsmoms.

Efter en udlejningsperiode vil ogsd sddanne bygninger som
udgangspunkt kunne szelges momsfrit.

Eksempel
Landsskatteretten har i en sag truffet afgorelse om, at salg
af en lejlighed var fritaget for moms.

Et selskab havde opfart to lejligheder. Begge lejligheder
blev udbudt til leje via maegler og hjemmeside og blev
udlejet pa markedsvilkar.

Efter ca. 1 ars leje opsagde den ene lejer sit lejemal, hvor-
efter selskabet solgte lejligheden. lkke til den oprindelige
lejer, men til en helt anden.

Her fandt Landsskatteretten (i modsaetning til Skatterddet),
at lejligheden matte anses for opfart med henblik pa udlej-
ningen og dermed kunne salges momsfrit.

Ved salg af udlejningsejendomme vil der dog ofte veere
tale om en momsfri virksomhedsoverdragelse, jf. neden for
under virksomhedsoverdragelse.
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Salg af rettigheder over fast ejendom

Overdragelse af tinglige rettigheder, som giver indehaveren
brugsret til en fast ejendom, anses for at veere salg af fast
ejendom, nar rettigheden er givet pa saddanne vilkar, at den
kan sidestilles med et salg.

Som en generel regel anses oprettelse og overdragelse af en
brugsret i henhold til standardlejekontrakter med saedvanlig
betaling af indskud, depositum og Igbende lejebetaling,
herunder betingelse om opsigelse mv,, ikke for overdragelse
af fast ejendom.

Derimod er indgdelse af en seerlig langvarig lejekontrakt,
geeldende eksempelvis for 99 ar eller mere, hvor betalingen
for brugsretten svarer til veerdien af den faste ejendom,
omfattet og skal, ogsa selv om der betales en symbolsk

arlig leje, sidestilles med salg af fast ejendom. Det samme

geelder ved salg af en tidsubegraenset brugsret til en plads i
en parkeringskeaelder mod betaling af et engangsvederlag.

Safremt overdragelse af tingslige rettigheder, som giver
indehaveren brugsret til fast ejendom, anses for at veere
salg af fast ejendom, skal der afregnes moms ved overdra-
gelsen i det omfang, der er tale om en byggegrund eller en
ny bygning, og seaelger er en momspligtig person, der handler
i denne egenskab.

Overdragelse af en optionsaftale pa en kgberet til en fast
ejendom, hvor ejeren fraskriver sig retten til at saelge ejen-
dommen i aftaleperioden, anses ligeledes for salg af fast
ejendom og er dermed momspligtig, safremt optionen ved-
rgrer salg af en byggegrund eller en ny bygning, og szelger er
en momspligtig person, der handler i denne egenskab.
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Salg af andele, aktier mv. over fast ejendom

Overdragelse af andele, aktier mv. anses momsmeessigt for
at veere salg af en fast ejendom, nar besiddelsen heraf retligt
eller faktisk sikrer rettigheder som ejer eller bruger over den
faste ejendom.

De tilfeelde af overdragelse af andele, aktier mv., som udggr salg
af fast ejendom, omfatter overdragelse af andele, aktier mv., der
giver besidderen af andelen, aktien mv. en eksklusiv brugsret til
en bestemt fast ejendom eller en del heraf.

Overdragelse af andele, aktier mv. vil dog som altoverve-
jende hovedregel ikke medfgre momspligt, uanset over-
dragelsen medfgrer rettigheder over en ny bygning eller en
byggegrund. Det vil sdledes ikke veere kgberen af andele,
aktier mv., som opnér en eksklusiv brugsret til en bygning
eller grund, da det er selskabet, som har den eksklusive

brugsret.

Salg af nyopfgrte/ombyggede andelsboliger er ikke omfattet
af reglerne om momspligtigt salg af fast ejendom, idet

savel indskud som boligafgift i en andelsboligforening er
omfattet af det selvstaendige EU-retlige begreb “udlejning af
fast ejendom” og dermed momsfritaget efter reglerne om
udlejning af fast ejendom.

Salg af ideelle andele i selskaber, f.eks. et K/S, som ejer en
fast ejendom, anses som udgangspunkt heller ikke for salg
af fast ejendom.

Hvis der sker en faktisk fordeling af lejlighederne i en
ejendom ved indflytning, og retten til ejendommen eller en
del heraf (lejligheden) er knyttet til/fglger med ved over-
dragelsen af aktien/anparten, er der tale om en eksklusiv
brugsret, og dermed anses overdragelsen af aktien/andelen
for at veere salg af fast ejendom.
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Virksomhedsoverdragelse

Overdragelse af fast ejendom kan efter omsteendighe-
derne anses for en virksomhedsoverdragelse og er dermed
momsfri, uanset om der er tale om overdragelse af bygge-
grunde eller nye bygninger.

Det gaelder f.eks. ved overdragelse af udlejningsejendomme,
nar mindst et lejemal i ejendommen er omfattet af en
frivillig momsregistrering for erhvervsmaessig udlejning, og
dette lejemal er udlejet inden overdragelsen. Herudover er
det en betingelse, at ejendommen overdrages til en kgber,
som bliver momsregistreret for den fortsatte udlejning af
lejemalet. Der kan godt samtidig veere momsfritagne lejemal
i eiendommen. Der kan ogsa veere tale om virksomheds-
overdragelse, safremt en udlejningsejendom indeholder en
parkeringskaelder med momspligtig udlejning af parkerings-
pladser.

Der kan ligeledes veere tale om en virksomhedsoverdragelse
ved overdragelse af igangvaerende byggeprojekter og ved
overdragelse af et stgrre antal byggegrunde.

Eksempel

Skatteradet har i en konkret sag afgjort, at der var tale om
en momsfri virksomhedsoverdragelse, da en byggegrund
med tilhgrende aftaler om opfarelse og udlejning af butiks-
arealer blev solgt. Konkret blev der overdraget en grund
med tilharende butikslokaler samt en indgaet lejeaftale.
Butikslokalerne skulle vaere opfert, nar keber overtog
ejendommen, idet overtagelsesdagen var sammenfaldende
med lejers tiltraedelse af lejemalet.

Reglerne om momsfri virksomhedsoverdragelse finder ogsa
anvendelse ved overdragelse af udlejningsejendomme uden
momspligtig aktivitet til en ikke-momsregistreret kgber,

dvs. overdragelse af "rene” boligudlejningsejendomme og
erhvervsejendomme uden frivillig momsregistrering. Det er en
betingelse, at seelger har pdbegyndt udlejningsaktiviteten ved
indgaelse af lejekontrakter, samt at kgber fortseetter udlejnings-
aktivteten og dermed indtraeder i eksisterende lejekontrakter.

Salg af aktier og anparter i kapitalselskaber indebaerer ikke,
at der sker overdragelse (salg) af selskabets aktiver, hvorfor
der ikke foreligger en virksomhedsoverdragelse.

Ved fusion, spaltning, tilfgrsel af aktiver og virksomhedsom-
dannelse sker der derimod en sadan overdragelse af aktiver
fra en juridisk person til en anden, og der kan veere tale om
en virksomhedsoverdragelse.

| forbindelse med en momsfri virksomhedsoverdragelse
vil der ofte opsta pligt for saelgeren til at regulere tidligere
foretagne momsfradrag for investeringsgoder, medmindre

k@beren overtager reguleringsforpligtelsen.
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Momsfradragsret

Virksomheder, der opfgrer eller ombygger (renoverer)
bygninger med henblik pd momspligtigt salg, kan fradrage
moms af deres omkostninger efter momslovens almindelige
regler. Det vil sige, at virksomheden har fuld fradragsret for
moms af opfgrelses-/ombygningsomkostninger samt fuld
eller delvis fradragsret for administrationsomkostninger

mv. alt efter virksomhedens gvrige aktiviteter. Endvidere har
virksomheden fuld fradragsret for den byggemoms (paleegs-
moms), som virksomheder, der for egen regning opfgrer
bygninger med henblik pé salg, skal afregne.

Det samme geelder virksomheder, der byggemodner grunde

med henblik pd momspligtigt salg. Disse virksomheder vil

ligeledes have fuld fradragsret for moms af byggemodnings-
omkostninger samt fuld eller delvis fradragsret for admini-
strationsomkostninger mv. alt efter virksomhedens gvrige
aktiviteter.

Nar en virksomhed har opfgrt/ombygget en bygning med
henblik pa momspligtigt salg, og moms af omkostninger

i forbindelse med opfgrelsen/ombygningen dermed er
fratrukket, skal den fratrukne moms enten korrigeres, eller
ogsa skal der ske afregning af udtagningsmoms ved en
efterfglgende momsfri udlejning, jf. neden for under korrek-
tion af kebsmoms / afregning af udtagningsmomes.
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Korrektion af kgbsmoms /

betaling af udtagningsmoms

Virksomheder, der opfgrer eller ombygger bygninger med
henblik p& momspligtigt salg, kan fradrage moms af sine
omkostninger.

Ved et efterfglgende skift i intention eller anvendelse af de
nyopfgrte/ombyggede bygninger kan der opsta pligt til at
foretage korrektion/berigtigelse af momsfradraget eller
pligt til at betale udtagningsmomes. Der sker et skift, nar en
bygning opfgres med henblik p& momspligtigt salg, men i
stedet udlejes momsfrit eller anvendes privat.

Det afggrende element for, om der skal laves en fradragskor-
rektion eller betales udtagningsmoms, er, om skiftet i inten-

tionen / anvendelsen sker fgr, ved eller efter ibrugtagning af

bygningen.

Bygninger opfert med henblik pa salg anses for ibrugtaget
ved fgrste salg eller ved udgangen af det regnskabsar, hvori

bygningen er faerdigopfgrt, men endnu ikke solgt.

Bygninger opfgrt med henblik pd udlejning anses for ibrug-
taget ved gensidig underskrift af lejeaftale — dog tidligst nar
ejendommen er feerdigopfart.

Ved nye bygningers overgang fra momspligtig anvendelse til
fuld momsfri anvendelse skal der betales udtagnings-
moms af markedsveerdien i stedet for at foretage regulering
efter reglerne om momsreguleringsforpligtelse. Der skal
séledes betales udtagningsmoms, nar en bygning er opfert
med henblik pd momspligtigt salg, men i stedet udlejes
momsfrit, dog kun hvis skiftet i intentionen eller anven-
delsen sker efter ibrugtagningséret.

Ved skift i intention eller anvendelse senest i ibrugtagnings-
aret skal der ske korrektion af den moms, som Igbende er
blevet fradraget.
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Eksempel 1
Hensigt er momspligtigt salg, men ibrugtagning til momsfri
udlejning i &r 0 (regnskabsaret er kalenderaret).

« En boliglejlighed er opfart med henblik pd momspligtigt
salg, og der tages sdledes momsfradrag i opforelses-
arene.

+ Lejligheden seettes til salg i opfarelsesperioden,
fxiar-1.

- Lejligheden er feerdiggjort i marts ar 0.

» Der indgds en tidsubegranset lejekontrakt i
november ar 0.

Lejligheden er taget i brug til momsfritaget anvendelse, der
skal ske berigtigelse af eventuel tidligere fratrukket moms i
den sidste momsperiode i ar 0.

Eksempel 3
Ibrugtagning til momsfritaget udlejning med efterfalgende
salg (regnskabsaret er kalenderaret).

« En bygning er feerdiggjort i marts i ar 0 og lejes ud som
bolig pa tidsubegraenset lejekontrakt.

- Lejeren opsiger i oktober ar 0.

« Lejligheden salges momsfritaget. Lejligheden er i ar 0
taget i brug til momsfritaget anvendelse.

Eventuelt momsfradrag i opforelsesperioden berigtiges
i slutningen af ar 0.

Eksempel 2
Hensigt og ibrugtaget til momspligtigt salg, men momsfri
udlejning i &r 1 (regnskabsaret er kalenderdret).

» En boliglejlighed er opfart med henblik pa momspligtigt
salg, og der tages saledes momsfradrag i opforelses-
arene.

« Feerdiggjort i marts i ar 0 og er sat til salg.
« Derindgés en tidsubegranset lejekontrakt i februar
iarf.

Der skal betales udtagningsmoms, idet lejligheden har
veeret sat til salg frem til udlebet af det regnskabsar, hvor
den blev faerdiggjort, og den er derfor taget i brug til salg
inden overgang til momsfri udlejning.

Eksempel 4

Opfort med henblik pa momsfri udlejning, men a&ndret
anvendelse efter faerdiggorelse (regnskabsaret er kalen-
deraret).

» Envirksomhed opferer lejligheder, som skal udlejes
uden moms.

« Virksomheden selger i ar 0 (faerdiggorelsesaret) en ikke
ibrugtaget (= ikke udlejet) lejlighed.

« Da lejligheden endnu ikke er taget i brug til momsfri
udlejning, er salget momspligtigt.

Momsen pa opfarelsesomkostningerne vedrerende lejlig-
heden, som ikke gav fradrag i opfarelsesfasen, kan berig-
tiges op til 100 % i den samme momsafregningsperiode,
hvori salget foretages.

Moms ved salg af fast ejendom
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RSM Danmark

Kebenhavn

Ved Vesterport 6, 5. sal
1612 Kgbenhavn V

TIf. 339322 33
Kobenhavn@rsm.dk

Aarhus

Saren Frichs Vej 36 L
Frichsparken

8230 Abyhgj

TIf. 87 40 60 00
aarhus@rsm.dk

Esbjerg

Skolegade 85, 2. sal
6700 Esbjerg

TIf. 75 45 60 00
esbjerg@rsm.dk

Kolding

6000 Kolding
TIf. 76 34 40 00
kolding@rsm.dk

Holstebro
Laegaardvej 91C
7500 Holstebro
TIf.70 26 66 00
holstebro@rsm.dk

Skive
Frugtparken 3
7800 Skive

TIf. 96 83 3333
skive@rsm.dk

Fredericia
Prinsessegade 60
Ryes Plads

7000 Fredericia
TIf. 76 34 40 05
fredericia@rsm.dk

Thisted
Thyparken 10
7700 Thisted
TIf. 97 9111 M
thisted@rsm.dk

Nykgbing mors

7900 Nykebing Mors

TI.97 7232 44
nykobing@rsm.dk

Fjerritslev
Borups Allé 3
9690 Fjerritslev
TIf. 96 50 02 00

fjerritslev@rsm.dk

THE POWER OF BEING UNDERSTOOD

AUDIT | TAX | CONSULTING

Vinderup
Norgardsvej 2
7830 Vinderup
TIf. 70 26 66 00
vinderup@rsm.dk

Hurup Thy
Mollevaenget 17
7760 Hurup Thy
TIf. 97 9518 22
hurup@rsm.dk

Hanstholm
Bytorvet 34

7730 Hanstholm
TIf: 97 9610 55
hanstholm@rsm.dk

RSM
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