Se vores nyhedsbrev nr. 22
med Skatteministerens meddelelse om,
at private ikke skal paleegges moms.

Veerdifuld viden om skat og moms

Moms pa byggegrunde og nye bygninger fra

1. januar 2011

Fra 1. januar 2011 skal der betales moms af erhvervs-
&ndringen har siden vedtagelsen af loven i juni 2009
givet anledning til adskillige tvivispgrgsmal. Nu har SKAT
udsendt et udkast til en lange ventet vejledning, der
preesicerer og fortolker reglerne. SKAT lzegger op til en
sardeles restriktiv fortolkning, der bl.a. betyder, at
private ogséa skal betale moms af enkeltstéaende salg af
en byggegrund.

Hvad bliver omfattet af de nye
regler?

Der skal betales moms ved salg af byggegrunde og nye
bygninger, der pdbegyndes efter 1. januar 2011. Der skal
derimod ikke betales moms af salg af "gamle” bygninger —
dvs. bygninger, der er p&begyndt fgr 1. januar 2011.

De nye regler finder kun anvendelse, hvis salget sker som
led i pkonomisk virksomhed (erhvervsmaessig virksomhed).
SKAT har imidlertid vurderet, at en persons enkeltstaen-
de salg af en byggegrund eller ny bygning bliver momsplig-
tig, fordi personen herved handler i egenskab af en
momspligtig person.

Vi vil nedenfor gennemgéa de nye regler for moms pé salg
af fast ejendom efter 1. januar 2011.

Gennemgangen opdeles i disse overskrifter:

1. Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde
1.1. Privates salg af byggegrunde
1.2. Overgangsregler ved salg af byggegrunde
2. Salg af nye bygninger
2.1. Privates salg af nye bygninger
2.2.Bygninger, der er ombygget i veesentligt omfang
3. Salg af aktier og andele, hvor kebet sikrer rettighed
som gjer eller bruger over en fast gjendom.

1. Erhvervsmeessigt salg af byggegrun-
de

Der skal betales moms af salg af byggegrunde, der sal-
ges den 1. januar 2011 eller senere.
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Hvis der er indg&et en bindende aftale om salget af en
byggegrund i 2010, skal der ikke betales moms.

Hvad er en bindende aftale?

Ved en bindende aftale forstés en aftale, som begge par-
ter har underskrevet eller p& anden méade har tiltradt,
uanset om aftalen kaldes en kontrakt, slutseddel, kpbstil-
bud eller lignende.

SKAT anfgrer i vejledningen, at “den hidtidige praksis for
vurderingen af, hvornar der foreligger byggeri for egen
eller fremmed regning - med hensyn til spprgsméalet om,
hvornar handlen er indgdet - er retningsgivende for,
hvornér der foreligger en bindende aftale i forbindelse
med salg af byggegrunde i overgangsperioden”.

Vi mener

Det er efter vores vurdering afgerende, at begge parter
ved underskrivelsen er bundet af aftalen — dvs. at en af
parterne ikke blot vilkarligt kan treede tilbage fra aftalen.

Derimod er det, efter vores opfattelse, ikke afggrende,
at aftalen er betinget af eksempelvis udstykningstilladel-
se, godkendelse af lokalplan, godkendelse fra bank og ad-
vokat eller gvrige tilladelser, som forventes opfyldt sene-
re.

1.1. Privates salg af byggegrunde

Som tidligere naevnt er SKAT af den opfattelse, at er-
hvervsmeessigt salg af byggegrunde ogs& omfatter pri-
vates enkeltsté&ende salg af en byggegrund. Det geelder
uanset, hvad hensigten med kebet af byggegrunden har
veeret.

En privatperson skal ogs& betale moms af en grund, der
frastykkes en parcel, hvor vedkommende selv bor.

Vi mener

SKAT har herved foretaget en meget restriktiv fortolk-
ning af begrebet erhvervsmasssig virksomhed.
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Der eringen tvivl om, at EU’s momsdirektiv giver mulighed
for at anse privates enkeltstdende salg af byggegrunde
og nye bygninger for momspligtige. Men hvis lovgiver gn-
sker at indfgre denne mulighed, burde det efter vores
opfattelse implementeres med en direkte lovhjemmel.

1.2. Overgangsregler ved salg af byggegrunde

| forbindelse med momspligtigt salg af byggegrunde efter
1. januar 2011 er der fastsat en overgangsordning om
godtgerelse af ikke tidligere tilbagebetalt moms.

Overgangsordningen betyder, at en salger af en bygge-
grund, der skal betale moms af salget, kan f& godtgjort
momsen af udgifter til byggemodning, advokat, revisor
mv. afholdt inden 2011.

Adgangen til momsfradrag indtraeder i takt med salg af
den enkelte grund.

For grunde, der ikke er solgt inden 5 &r, godtgeres mom-
sen ved udgangen af 2015.

Der er ingen nedre graense for, hvor langt man kan ga til-
bage i tid, men udgifterne skal kunne dokumenteres.

2. Salg af nye bygninger

Der skal betales moms af salg af nye bygninger, der pa-
begyndes opfert i 2011 eller senere. Det folger heraf, at
der ikke skal betales moms af “gamle” bygninger, der er
pabegyndt i 2010 eller for.

Gamle ejendomme vil kun blive omfattet af momspligten,
hvis der i 2011 eller senere foretages ombygning eller re-
novering i veesentligt omfang.

Hvad er nye bygninger?

En bygning er ny:

Inden ferste indflytning — det geelder ogséa halvfeerdi-
ge bygninger — uanset hvor mange gange bygningen
handles, og hvor gammel bygningen er, hvis den er pa-
begyndt efter 1. januar 2011

Hvis den seelges inden 5 ar efter feerdigggrelsen,
selvom den er taget i brug (ferstegangssalg)

Ved anden og efterfglgende salg — inden for 5-&rs-
perioden — hvis salget sker, inden bygningen har vae-
ret i brug ved indflytning i en periode p& mindst 2 &r.

Hvorndr er en bygning pdbegyndt?

En bygning anses for pabegyndt, nar stgbningen af fun-
damentet er pabegyndt. Det er den samme afgraensning,
der geelder vedrgrende byggeri for egen og fremmed
regning.

SKAT har udmeldt disse retningslinjer for, hvornér et
fundament kan anses for pabegyndt:

Piloteringsarbejde sidestilles ikke med stgbning af
fundament
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Der skal vaere stobt i jordhgjde til “frostfri” dybde af
"stribe/punktfundamenter”

Fundamentet anses kun for pabegyndt, hvis funda-
mentet — uanset stgbearbejdets stadie — opfylder
kravene til et fundament bestemt til det prqjekterede

byggeri

Der skal foreligge en reel hensigt om at ville feerdig-
gore det konkrete byggeri

Bygherren skal kunne understgtte hensigten med ob-
Jjektive momenter.

Vi mener

Efter vores opfattelse skal det pdbegyndte fundament
derfor veere bestemt til et konkret praojekteret byggeri.
Pabegyndelse af et "standardfundament” i 2010, vil ikke
veere nok til, at byggeriet kan anses for pabegyndt, hvis
det efterfplgende eendres til et andet byggeri.

Vi mener derimod ikke, at det er et krav, at fundamentet
er feerdigstobt.

2.1. Privates salg af nye bygninger
Det fremgar af lovforarbejderne, at momspligten kun
geelder erhvervsmaessigt salg af nye bygninger.

| vejledningen udvider SKAT imidlertid det erhvervsmees-
sige begreb. Det er kun privates salg af en ejendom, der
er fritaget for moms.

Der er kun tale om privat salg af en ejendom, hvis ejen-
dommen for det ferste har tjent som bolig for den priva-
te eller dennes husstand og for det andet opfylder én af
fplgende betingelser:

1. Ejendommens samlede grundareal méa ikke overstige
1.400 me, eller

2. Der kan ikke udstykkes en grund fra ejendommen, som
kan anvendes til selvstaendig bebyggelse, eller

3. Udstykningen vil medfgre veesentlig veerdiforringelse
(kreever erkleering fra SKAT).

For sommerhuse er kravet, at ejeren eller dennes hus-
stand skal have benyttet huset til privat formal.

Hvis én af ovenstéende betingelser ikke er opfyldt, vil sal-
get vaere omfattet af de nye regler og dermed medfgre
momspligt.

Den momspligtige andel opgeres i givet fald p& grundlag
af ejendomsveaerdien af den grund, det er muligt at ud-
stykke.

SKAT har herved taget udgangspunkt i de skatteretlige
regler for, hvornér en privat bolig kan saelges skattefrit.

2.2. Bygninger, der er ombygget i vaesentligt omfang
En ejendom, hvorpa der i veesentligt omfang er udfert
til/-ombygningsarbejde, anses ogsé& for at veere ny. Der
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skal derfor betales moms ved salg af s&danne ombyggede
ejendomme i samme omfang som ved salg af nye bygnin-
ger.

En ombygget/renoveret bygning skal sidestilles med en ny
bygning, hvis prisen for ombygningen overstiger 25/50%
af ejendommens seneste offentlige vurdering forud for
ombygningen med tilleeg af ombygningsudgifterne ex.
moms.

25%-kriteriet geelder, hvis der er tale om en bygning med
tilhgrende jord, mens 50%-kriteriet geelder, hvis der alene
er tale om en bygning.

Ifglge SKATs vejledning anses salg af en ombygget gjerlej-
lighed som udgangspunkt for salg af en bygning med til-
hgrende jord. Derfor geelder 25%-kriteriet ved salg af
ombyggede/renoverede gjerlejligheder.

Eksempel p84 25%-reglen

DKK 1.000.000

DKK 500.000
DKK 1.300.000
DKK 1.900.000

Keb af parcelhus
Ombygning ex. moms
Seneste ejendomsvurdering
Salgspris

Da veerdien af ombygningsudgifterne overstiger 25% af
veerdien af gjendomsvurderingen tillagt ombygningsudgif'-
terne, skal der betales moms af salget.

(500.000 x 100):1.800.000 = 27,8%

Hvis veerdien af ombygningsarbejdet var DKK 430.000,
skulle der ikke betales moms af salget:

(430.000 x 100) : 1.730.000 = 24,9%

Forskellen pa avancen fremgéar af dette skema:

Salgspris|
DKK]
Salgspris (evt. inkl. moms) 1.900.000 1.830.000
Kebspris 1.000.000 1.000.000
Ombygningsarbejde inkl. moms 625.000 537.500
Netto momsudgift (380.000 —
125.000) 255.000 0
Fortjeneste 20.000|

Denne definition er ny i forhold til lovbemeerkningerne,
idet der i bemasrkningerne fremgéar, at en ombygget ejen-
dom anses for ny, hvis ombygningen overstiger 25/50% af
salgsprisen ved et senere salg.

Vi mener

Det er gleedeligt, at SKAT har lyttet til den massive kritik
over for den tidligere foresléede beregningsmodel og
zndret den séledes, at seaelgeren ikke er bergrt af aen-
dringer i prisniveauet, der opstar efter feerdigggrelsen af
ombygningen.
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Ved den nye beregningsmodel kan bygherren allerede pa
ombygningstidspunktet beregne, om ombygningen er s&
veesentlig, at et fremtidigt salg vil medfgre moms.

Det kan dog ikke udelukkes, at denne beregningsmodel vil
udlgse en ny type sager, hvor ejendomsejere vil klage over
for lave ejendomsvurderinger. Det skyldes, at jo lavere
ejendomsveerdien er — jo mindre kan der ombygges for,
uden at blive omfattet af momspligten.

3. Salg af aktier og andele

Overdragelse af andele og aktier, bliver momspligtig i
2011, n&r besiddelsen heraf retligt eller faktisk sikrer ret-
tigheder som gjer eller bruger af en fast ejendom.

SKAT anfegrer i vejledningen, at det beror pa en konkret
vurdering i hvert enkelt tilfeelde af de konkrete omsteen-
digheder, hvornér overdragelsen af andele og aktier skal
sidestilles med salg af fast gjendom.

Salg af andele i andelsboligforeninger (andelsbeviser) vil
eksempelvis veere omfattet af momspligten, da andelsbe-
viset giver en faktisk brugsret over andelslejligheden.

Vi mener

Det er afgprende, at kgpber far en eksklusiv brugsret over
gjendommen. Salg af enkelte andele og aktier i K/S’er og
I/S’er, hvor der ikke er knyttet en faktisk brugsret til an-
delen, vil derfor som udgangspunkt ikke blive anset som
salg af fast gjendom. Det samme geelder salg af andele i
aktie- og anpartsselskaber.

Derimod vil salg af alle aktier eller andele i et selskab
formentlig blive anset som salg af fast gjendom, hvis sel-
skabets eneste forméal er at drive erhverv med keb, salg
eller udlejning af fast gjendom. Det geelder, hvis keberen
herved opnér en eksklusiv brugsret til gjendommen.

Afslutning
De nye regler om moms péa salg af fast ejendom medfgrer
en vaesentlig fordyrelse af specielt boligbyggeri.

At SKAT sé oveni har taget det forelgbige standpunkt, at
ogsé privates salg af byggegrunde skal veere momspligtig,
er hgjst overraskende.

Efter vores opfattelse fortolker SKAT herved begrebet
erhvervsmeaessig virksomhed seerdeles restriktivt.

Der er dog indtil videre kun tale om et udkast til vejled-
ning, der er i hgring med hgringsfrist indtil den 5. oktober.

Vi vil naturligvis fglge op p&, om de indkomne hgringssvar
giver anledning til eendringer i forhold til det offentlig-
gjorte udkast til vejledning.

Kontakt din revisor eller skatteafdelingen for yderligere
oplysninger.



