
 

 

 

 

Nyhedsbrev til kunder og samarbejdspartnere 
Værdifuld viden om skat og moms 

Marts 2009-015 

Faglig leder, moms & afgifter Jane Hurup, jhc@beierholm.dk 

Skatteministeriet har sendt forslag til ændring af 
moms- og lønsumsafgiftsloven i høring. Lovforslaget er 
en del af udmøntningen af ”Forårspakke 2.0”.  Nedenfor 
redegøres for de væsentligste elementer i lovforslaget. 

 

Lovforslaget består af følgende punkter: 

 

1. Ophævelse af momsfritagelsen for levering af 

fast ejendom 

2. Ophævelse af momsfritagelsen for rejsebureau-

virksomhed og turistkontorers oplysningsvirk-

somhed m.m 

3. Ophævelse af momsfritagelsen for administration 

af fast ejendom  

4. Udvidet lønsumsafgift for den finansielle sektor. 

 

Ændringerne under punkt 1, 2 og 3 foreslås at gælde fra 

1. januar 2011. 

 

Ændringen under punkt 4 foreslås gældende fra 1. januar 

2013. 

 

Derudover indeholder forslaget en forenkling af moms-

reglerne vedrørende frivillig registrering for udlejning af 

fast ejendom til erhvervsformål. Forslaget er ikke en del 

af ”Forårspakke 2.0” men stammer fra skatteministeriets 

systematiske regelforenkling af skatteministeriets lov-

givning. 

 

Denne ændring træder i kraft 1. juli 2009. 

 

 

Levering af fast ejendom 
Lovforslaget lægger op til, en delvis ophævelse af frita-

gelsen for levering af fast ejendom. 

 

Som udgangspunkt vil salg af fast ejendom stadig være 

fritaget for moms, dog bliver følgende omfattet af 

momspligten: 

 
- Levering af nye bygninger med tilhørende jord 

- Levering af byggegrunde. 

 

Det betyder, at der foreslås indført moms på erhvervs-

mæssigt salg af fast ejendom i form af nye bygninger 

med tilhørende jord og byggegrunde. 

 
Bygninger 
En bygning er ny inden første indflytning, dvs. før bygnin-

gen tages i brug. 

 

For at undgå omgåelse af momsreglerne anses en byg-

ning også for at være ny på dagen for første levering af 

bygningen, når leveringen sker mindre end fem år efter 

dagen for bygningens færdiggørelse. 

 
Til- og ombygninger 
En bygning, hvorpå der i væsentligt omfang er udført til- 

og ombygningsarbejde, og som sættes til salg, anses også 

som en ny bygning. 

 

For at undgå omgåelse af momsreglerne anses bygningen 

også her for ny på dagen for første levering af bygningen, 

når leveringen sker mindre end fem år efter dagen for 

til- og ombygningens færdiggørelse. 

 

Med til- eller ombygningsarbejde i væsentligt omfang me-

nes, når værdien af arbejdet overstiger 50 pct. af salgs-

summen ved den første levering af en bygning, eller 25 

pct. af salgssummen ved den første levering af en byg-

ning med tilhørende jord.  

 

For bygninger, der er ibrugtaget, reduceres værdien af 

til- og ombygningsarbejdet opgjort på anskaffelses- eller 

ibrugtagningstidspunktet med 1/10 for hvert påbegyndt 

regnskabsår indtil det år, hvor ejendommen sælges. 

 

Det betyder, at der kan gives nedslag i værdien i det år, 

hvor ejendommen sælges, men ikke i anskaffelses- eller 

ibrugtagningsåret. 

 
Byggegrund 

Som byggegrund anses et ubebygget areal, som efter 

planloven eller forskrifter udstedt i medfør heraf, er ud-

lagt til formål, som muliggør opførelse af bygninger. 

 

Skattereform – ”Forårspakke 2.0” 
Lovforslag om moms- og lønsumsafgiftsændringer er fremsat 
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Øvrige omfattede områder 
Overdragelse af tinglige rettigheder, som giver indehave-

ren heraf brugsret til en ny bygning med eventuel tilhø-

rende jord eller til en byggegrund samt overdragelse af 

andele og aktier, når besiddelsen heraf retligt eller fak-

tisk sikrer rettigheder, som ejer eller bruger over en ny 

bygning med eventuel tilhørende jord eller over en bygge-

grund, anses for at være levering af en ny bygning med 

eventuel tilhørende jord. 

 
Overgangsordning 

Der foreslås en overgangsordning for grunde, når en le-

verandør af grunde har haft udgifter til byggemodning, 

advokat, revisor m.v. i relation til grunden inden lovens 

ikrafttræden, og grunden derefter sælges med moms ef-

ter lovens ikrafttrædelse. For at undgå at sælgeren bela-

stes med købsmoms, kan denne få godtgjort moms af 

udgifterne, som ikke allerede er fratrukket. Godtgørelsen 

kan indrømmes indtil 5 år efter lovens ikrafttræden. 

 

Der foreslås ikke en overgangsordning for nye ejendom-

me, idet loven kun har virkning for nye ejendomme, hvor 

byggeriet eller til-/ombygningsarbejdet påbegyndes efter 

lovens ikrafttræden. 

 
Eksempler 

Nedenstående eksempler – udarbejdet af Skatteministe-

riet - belyser konsekvenserne af de nye momsregler 

 

Eksempel A 
En virksomhed påbegynder opførelsen af 40 ejerlejlighe-

der til boligformål i år 1. Under opførelsen forsøger virk-

somheden at få fat i købere til ejerlejlighederne. 

 

Salget af lejlighederne vil som udgangspunkt være om-

fattet af momspligt. Virksomheden skal være momsregi-

streret for aktiviteten. Virksomheden skal betale (bereg-

ne) pålægsmoms af egne byggeydelser, men kan fradrage 

denne pålægsmoms samt momsen af udgifter vedrøren-

de opførelsen m.v. 

 

Lejlighederne er færdigopført i år 3, hvor de 37 lejligheder 

sælges for første gang. Salget pålægges moms (lejlighe-

derne er solgt inden første indflytning eller solgt første 

gang inden 5 år efter færdigopførelsen). 

 

I år 4 opgiver virksomheden at forsøge at sælge de re-

sterende 3 lejligheder, og samme år udlejes de som boli-

ger. Hermed anvendes lejlighederne til momsfritaget 

formål, da udlejning af boliger er momsfritaget. 

 

Hver enkelt lejlighed er som fast ejendom et investe-

ringsgode og omfattes af momslovens regler om regule-

ring af fradragsberettiget moms, hvis der sker ændret 

anvendelse af investeringsgodet. I dette tilfælde overgår 

hver af de tre lejligheder fra anvendelse, der giver ret til 

momsfradrag, til anvendelse, der ikke giver ret til moms-

fradrag. Det betyder, at der skal ske momsregulering 

vedrørende de tre lejligheder. 

 

Den 10-årige momsreguleringsperiode begynder i år 3, 

hvor de tre lejligheder er færdigopførte. I år 3 anvendes 

lejlighederne til momspligtigt formål, da de forsøges 

solgt. I år 4, hvor lejlighederne anvendes til momsfri udlej-

ning, skal virksomheden regulere (i dette tilfælde tilbage-

betale til told- og skatteforvaltningen) en tiendedel af 

summen af den beregnede pålægsmoms, der er fradra-

get vedrørende de 3 lejligheder og momsen af udgifter til 

fremmede underleverandører, som har bidraget til byg-

geriet, og som vedrører de tre lejligheder. Det samme 

gælder for de efterfølgende 8 år, hvis lejlighederne fort-

sat anvendes til momsfri udlejning. 

 

Hvis f.eks. en af de 3 lejligheder sælges første gang inden 

for 5 år efter færdiggørelsen, som var i år 3, er der tale 

om et momspligtigt salg af ny bygning. Virksomheden skal 

derefter ikke foretage yderligere momsregulering. 

 

Hvis denne lejlighed derimod sælges første gang senere 

end 5 år efter færdiggørelsen, er der tale om et moms-

fritaget salg af fast ejendom (lejligheden er hverken solgt 

første gang inden 5 år efter færdigopførelsen eller solgt 

inden første indflytning). Lejligheden overgår hermed en-

deligt til ikke fradragsberettiget anvendelse, og den re-

sterende del af momsregulerings-forpligtelsen skal af-

regnes til SKAT. 

 

Eksempel B 
En virksomhed får i år 1 udført ombygningsarbejde af sin 

bygning. Udgifterne hertil udgør 500.000 kr. (eksklusive 

momsen). Efter ombygningen anvendes bygningen af virk-

somheden til februar måned i år 4, hvorefter den står 

tom, mens virksomheden forsøger at sælge den. I år 5 bli-

ver bygningen med tilhørende jord solgt. 

 

Som udgangspunkt er der tale om en momspligtig leve-

ring af en ny bygning, hvis værdien af ombygningen (eks-

klusive moms) overstiger 25 pct. af salgssummen (eksklu-

sive moms). Men ved denne opgørelse reduceres værdien 

af ombygningen med en tiendedel for hvert år, hvor byg-

ningen efter ombygningen har været i brug. 

 

Værdien af ombygningen er reduceret med 10 % i år 2 og 

10 % i år 3, og 10 % i år 4, men reduceres ikke i år 5, hvor 

den ikke er blevet anvendt, da den har stået tom. Værdien 

er derfor reduceret til 350.000 kr. 

 

Hvis ejendommen sælges for mindre end 1.400.000 kr., 

udgør den reducerede værdi af ombygningsudgiften mere 

end 25 %, og der er dermed tale om salg af momspligtig 

ny bygning med tilhørende jord, og der skal opkræves 

moms af salgssummen. 

 

Sælges ejendommen for 1.400.000 kr. eller mere, udgør 

den reducerede værdi af ombygningsudgiften mindre end 

25 %, og der er dermed ikke tale om salg af en ny bygning 

med tilhørende jord, og der skal derfor ikke opkræves 

moms af salget. 

 

 

Rejsebureauer og turistkontorer 
Med lovforslaget ophæves momsfritagelsen for rejsebu-

reauvirksomhed, således at der indføres momspligt, i de 

situationer, 

 



S T A T S A U T O R I S E R E T  
R E V I S I O N S A K T I E S E L S K A B  
 
BEIERHOLM – medlem af HLB International 
- et verdensomspændende netværk af uafhængige revisionsfirmaer og virksomhedsrådgivere 

3 

- Hvor rejsebureauet enten handler i eget navn over 

for den rejsende og til rejsens gennemførelse an-

vender leveringer af varer og ydelser, der foreta-

ges af andre afgiftspligtige personer,  

 

- Eller hvor rejsebureauet handler i den rejsendes 

navn og for dennes regning i forbindelse med rej-

ser inden for EU. 

 

Efter forslaget skal rejsearrangører og rejsebureauer 

betale moms efter en særordning, der medfører, at der 

skal betales moms af fortjenesten af de enkelte rejser. 

 

Fortjenstmargenen opgøres som forskellen mellem det 

samlede beløb uden moms, som den rejsende skal betale, 

og bureauets faktiske omkostninger til andre virksomhe-

der, når disse leverancer direkte kommer den rejsende til 

gode. 

 

I tilfælde, hvor rejsen anvendes til brug for momspligtige 

formål, vil køber have fradragsret for momsbeløbet i 

overensstemmelse med momslovens almindelige regler 

for fradrag. Virksomhederne har således alene fradrags-

ret for moms af rejsebureauydelser, når der er tale om 

udgifter af streng erhvervsmæssig karakter til brug for 

momspligtig virksomhed. 

 

Rejsebureauerne har ikke fradragsret for momsen af de 

udgifter, der afholdes i forbindelse med rejsen, og som 

direkte kommer den rejsende til gode. 

 

Derimod er der fradragsret for momsen af bureauernes 

generelle omkostninger. 

 

Det fremgår af lovforslaget, at det kun er rejser inden 

for EU, der bliver momspligtige.  

 

Rejser uden for EU bliver momsfritaget med en 0-

momssats, der medfører, at momsen af udgifter i forbin-

delse med disse kan fratrækkes. 

 

Samtidig med lovforslaget ophæves lønsumsafgiftsplig-

ten for rejsebureauvirksomhed omfattet af den nugæl-

dende momsfritagelse. 

 

Med lovforslaget ophæves endvidere momsfritagelsen 

for turistkontorers oplysnings- og informationsvirksom-

hed, således at disse ydelser fremover bliver omfattet af 

momslovens hovedregel om levering af momspligtige va-

rer og ydelser. 

 

Samtidig ophæves lønsumsafgiftspligten for turistkon-

torers oplysnings- og informationsvirksomhed. 

 

 

Administration af fast ejendom 
Den nuværende fritagelse for moms af administration af 

fast ejendom ophæves, således at levering af ydelser mod 

vederlag omfattende administration af fast ejendom bli-

ver momspligtig. 

 

For at undgå konkurrenceforvridning mellem på den ene 

side fremmede administratorer, og på den anden side ud-

lejere, ejerlejligheds- eller andelsboligforeninger, som selv 

forestår administration af egen fast ejendom, foreslås 

det også, at der indføres ”pålægsmoms” for egne udleje-

re og foreninger, når de for egen regning – med egne an-

satte - selv forestår administration af egen fast ejen-

dom. 

 

Denne ”pålægsmoms” kommer efter forslaget også til at 

omfatte momspligt for viceværtydelser udført af en bo-

ligorganisations egne medarbejdere i tilknytning til bolig-

organisationens ejendomme. Tilsvarende vil gælde for vi-

ceværtydelser leveret af en person, ansat af for eksem-

pel en ejerlejligheds- eller andelsbolig-forening til at ser-

vicere boligerne i den pågældende forening. 

 

Momsgrundlaget for ”pålægsmomsen” for administration 

af egne ejendomme fastsættes til normalværdien. 

 

Ved normalværdien forstås det beløb, som en udlejer, 

ejerlejligheds- eller andelsboligforening i samme situation 

under frie konkurrencevilkår skulle have betalt til en selv-

stændig leverandør for tilsvarende ydelser. 

 

Som en konsekvens af indførelse af momspligt for admi-

nistration af fast ejendom foreslås lønsumsafgiften her-

af ophævet. 

 

 

Lønsumsafgift for den finansielle 
sektor 
Virksomheder inden for den finansielle sektor skal efter 

de nugældende regler betale lønsumsafgift med 9,13 % af 

den samlede lønsum i virksomhederne (den såkaldte me-

tode 2 i lønsumsafgiftsloven). 

 

Efter lovforslaget udvides lønsumsafgiftsgrundlaget for 

den finansielle sektor, således at virksomhedernes over-

skud indgår i beregningsgrundlaget. 

 

Konkret betyder det, at lønsumsafgiften fremover skal 

beregnes med 9,13 % af virksomhedens lønsum, med til-

læg af 1,25 % af virksomhedens overskud opgjort efter 

reglerne for selskabsskattepligtig indkomst – uden fra-

drag for henlæggelser, rente- og udbytteindtægter mm. 

 

Det er kun overskud, der indgår i det udvidede lønsums-

afgiftsgrundlag. Har en virksomhed underskud, indgår 

dette ikke i beregningsgrundlaget, idet det ikke kan fra-

drages i det positivt opgjorte lønsumsafgiftsgrundlag. 

Afgiftsgrundlaget kan altså ikke blive negativt, og dermed 

kan et negativt beregnet afgiftsgrundlag heller ikke mod-

regnes i positive afgiftsbeløb i efterfølgende indkomstår. 

En virksomhed, der har underskud, skal som hidtil afregne 

afgift af lønsummen med 9,13 %.  

 

For de virksomheder inden for den finansielle sektor, som 

ikke er selskabsskattepligtige, og derfor ikke opgør et 

overskud efter reglerne for selskabsskattepligtig ind-

komst, foreslås en forhøjelse af lønsumsafgiftssatsen til 

10,5 % af lønsummen. Det drejer sig eksempelvis om pen-

sionskasser, visse investeringsforeninger og investe-

ringsselskaber. 
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Frivillig momsregistrering 
Efter gældende regler er det en betingelse for at blive 

frivilligt registreret for udlejning af allerede indgåede er-

hvervslejemål, at lejer er indforstået med momsregistre-

ringen. Lejer skal derfor erklære sig indforstået med, at 

der lægges moms på lejemålet.  

 

Med forslaget ophæves denne betingelse, således at ud-

lejer ikke længere skal indhente samtykkeerklæringer fra 

lejere i allerede indgåede erhvervslejemål. 

 

Ophævelsen af denne betingelse sker af administrative 

hensyn, idet den anses som en unødvendig byrde for virk-

somheder, der ønsker at blive frivilligt momsregistreret 

for allerede indgåede erhvervslejemål. 

 

 

Afslutning 
Ovenstående er kommentarer knyttet til udmøntningen 

af ”Forårspakken 2.0”.  

 

Lovforslaget kan naturligvis blive ændret undervejs dels 

under høringsrunden og dels under folketingsbehandlin-

gen.   

 

Eventuelle spørgsmål til nyhedsbrevet kan rettes til skat-

teafdelingen. 


