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Forord

Som led i Skattereformen blev den hidtidige momsfritagelse for salg af fast ejendom del-
vist opheaevet med virkning fra 1. januar 2011.

Det betyder, at der fremover skal betales moms ved erhvervsmaessigt salg af byggegrun-
de og nye bygninger med tilherende jord. Det samme gaelder i et vist omfang ved salg af
ombyggede og renoverede ejendomme.

Derimod vil "gamle” bygninger stadig kunne saelges momsfrit.

Byggeri for fremmed (kebers) regning anses ikke som salg af en ny bygning. Byggevirk-
somheder, der opferer bygninger pd andres (kobers) grunde, udferer en byggeentreprise,
hvor der skal betales moms af det fulde vederlag for byggeriet efter momslovens almin-
delige regler.

Der er tale om et meget komplekst omrade, hvor reekkevidden af de nye momsregler,
utvivlsomt vil medfere en lang rasekke afgreensningsspergsmal. Vi forventer derfor, at det
vil vare en rum tid, inden der ligger en utvetydig praksis pa omradet.

Denne publikation er en generel vejledning om de nye regler. Publikationen besvarer
derfor ikke alle spergsmal om de komplekse regler pa omradet.

Vedregrende den skattemaessige behandling af salg af fast ejendom henvises til seerskilt
publikation. Den momsmaessige behandling af fast ejendom skal afklares, inden ejen-
domsavance og genvundne afskrivninger ved salg af fast ejendom opgeres, idet det er
salgssum m.v. efter eventuel afregning/aflgftning af moms, der skal leegges til grund.

Vi anbefaler altid at sege konkret rddgivning om momsmaessige og skattemaessige pro-
blemstillinger, der kan opstéa i forbindelse med salg af bygninger og/eller byggegrunde.

Marts 2011

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Skatteafdelingen
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Hvem er omfattet af momspligten?

1. HVEM ER OMFATTET AF MOMSPLIGTEN?

1.1. Salget skal ske i egenskab af en momspligtig person

Der skal betales moms ved erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og nye bygninger m.v."
Det betyder, at private som udgangspunkt ikke skal betale moms ved salg af bygge-
grunde eller private boliger.

For at veere omfattet af momspligten ved salg af byggegrunde og nye bygninger m.v.,
skal salget ske fra en person eller en virksomhed.

Det er ikke afgerende for momspligten, om man som sit erhverv overvejende kgber og
seelger fast ejendom. Ogsé enkeltstdende salg af fast ejendom kan veere momspligtig.

Det geelder for eksempel i felgende situation:

En person frastykker et areal fra den grund, hvor vedkommende har sin private bolig. Pa
den frastykkede grund opferer han et hus med henblik pa salg. Det efterfolgende salg af
huset vil veere momspligtigt.

1.2. Afgraensning mellem privat salg og momspligtigt salg

Som udgangspunkt skal privatpersoner ikke betale moms ved salg af byggegrunde og
nye bygninger.

Salg af byggegrunde, som en privat eller en virksomhed har kebt med henblik pé passiv
investering, er ikke momspligtig.

Der skal ikke betales moms ved salg af private boliger, hvor ejeren har boet.

Det samme geelder for salg af sommerhuse, hvor ejeren har benyttet sommerhuset til

privat formal.

Herudover skal der ikke betales moms ved salg af en frastykket grund, der tidligere har
veeret en del af den grund, som herer til den pageeldendes private bolig/sommerhus. Det
har som udgangspunkt ingen betydning, hvor stor grunden er.

Private bliver dog som udgangspunkt fanget af momspligten, hvis en person udstykker
og fraselger arealer, der har tilhert den private bolig eller sommerhus, og udstykningen
omfatter 4 eller flere byggegrunde.

! Jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 9
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Hvem er omfattet af momspligten?

Blandet benyttede ejendomme (privat/erhverv) er ogsd omfattet af momspligten, men
kun for den erhvervsmaessige del af ejendommen. Det gaelder, hvis det kan godtgeres, at
den del af ejendommen, der anvendes privat, er henfert til privatformuen.

For en virksomheds lokaler, der anvendes som bolig for indehaver eller personale (evt.
som fri bolig), og hvor der ikke har veeret fradragsret for momsen af udgifter til lokalerne,
geelder det tilsvarende, at kun salget af den del af ejendommen, som ikke indgar i boli-
gen, er momspligtig. Det er i denne situation ikke et krav, at lokalerne er henfert til pri-
vatformuen.

Privatpersoner, der udstykker og saelger grunde, der ikke har hert til ejerens private bo-
lig eller sommerhus, skal betale moms af salget, hvis der er tale om salg af flere bygge-
grunde. Det skyldes, at man herved anser personen for at drive gkonomisk virksomhed,
idet han forinden salget afholder udgifter til landinspekter, matrikelkort, statsafgifter,
ejendomsmeegler, advokat og annoncering m.v.

Skatterddet har i et bindende svar?® fastsldet at, ved flere grunde forstas, at salger foreta-
ger udstykning og salg af flere end 3 byggegrunde, der hver har et areal pa hgjst 1.400
m?. Der kan dog foreligge konkrete forhold, som ger, at dette udgangspunkt mé fraviges.
Eksempelvis kan der veere servitutter, som fastsestter, at arealet, der udstykkes, skal vae-
re af en vis minimumssterrelse, hvorfor arealkravet pa& de 1.400 m? vil afhenge af lokale
forhold.

En person havde kebt et nedlagt landbrug med henblik pa at selge dette efter udstyk-
ning af indtil 5 parceller. Der var ikke tale om salg af en privat bolig eller frasalg af byg-
gegrunde, som havde veret en del af selgerens private bolig. Skatterddet har i denne
konkrete sag® vurderet, at personen drev gkonomisk virksomhed i momsmaeessig hen-
seende og derfor skulle betale moms ved udstykning og salg af flere grunde.

Tvangsauktionssalg

Salg pa tvangsauktion af fast ejendom af nye bygninger og byggegrunde skal behandles
pd samme made som et "frivilligt” salg, og salget er dermed momspligtigt, hvis
ejer/pantsestter er en afgiftspligtig person.

# SKM 2010.840 SR
¥ SKM 2010.736 SR
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Erhvervsmeassigt salg af byggegrunde og bebyggede
grunde

2. ERHVERVSMASSIGT SALG AF BYGGEGRUNDE OG BEBYGGEDE GRUNDE

Der skal betales moms ved erhvervsmaessigt salg af byggegrunde og i visse tilfeelde af
bebyggede grunde.

2.1. Byggegrunde

Ved en byggegrund forstds et ubebygget areal, som efter planloven, eller forskrifter ud-
stedt i medfer heraf, er udlagt til formal, som muligger opferelse af bygninger.

Det er uden betydning for momspligten, om der er sket byggemodning.

Arealer med status i kommuneplanen som sékaldt "perspektivareal” eller "rammebelagt
areal", der ikke muligger opferelse af bygninger, er normalt ikke omfattet af begrebet
byggegrund®.

Arealer i landzone, hvortil der gives landzonetilladelse med henblik pa udstykning, der
muligger opferelse af bygninger, er omfattet af momspligten. Det samme gelder salg af
arealer i landzone, betinget af opnéelse af zonetilladelse til byggeri.

Ved tilbageskadning af et grundareal som fglge af manglende opfyldelse af betingelsen,
anses handlen for en nullitet, og tilbageskedningen er derfor ikke momspligtig.

2.2. Bebyggede grunde

Seerskilt salg af bebyggede grunde er som udgangspunkt momspligtig. Der gaelder dog
enkelte undtagelser hertil.

En vigtig undtagelse er de tilfeelde, hvor grunden har veeret lejet ud uden moms
inden salget.

Dette kan illustreres ved folgende situation:

En byggevirksomhed indgar aftale med en kunde om at opfere/seelge et parcelhus til en
kober. Huset opfores pa byggevirksomhedens grund, der efter feerdiggerelsen lejer grun-
den momsfrit ud til huskeberen i en aftalt periode. Grunden kan herefter - pa et senere
tidspunkt — seselges til huskeberen uden moms.

Denne mulighed kan veere seerdeles interessant for byggevirksomheder, der sslger par-
celhuse til private, men muligheden kan ogsd anvendes ved salg til boligselskaber og
andre, der skal anvende byggeriet til momsfri udlejning.

4 SKM 2010.807 SR
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Erhvervsmeassigt salg af byggegrunde og bebyggede
grunde

Muligheden kan kun anvendes, hvor grunden udelukkende har veeret anvendt til moms-
fri udlejning, der ikke giver ret til momsfradrag for udgifter til anskaffelse og drift af
grunden. Udlejningen ma derfor heller ikke veere omfattet af en frivillig momsregistre-
ring.

Det er endvidere vigtigt at veere opmeerksom p4, at der skal veere tale om en reel udlej-
ning af grunden.

En aftale om leje af fast ejendom bestar grundleeggende i, at ejeren af en fast ejendom
mod betaling af leje, og for en aftalt periode, overlader lejeren brugsretten til sin ejendom
og retten til at udelukke andre herfra.

Hvis lejeaftalen er udformet pa en sddan made, at den kan sidestilles med salg af grun-
den, skal der betales moms af salget af grunden.

2.3. Byggegrunde - med gamle bygninger

Salg af en grund, hvorpa der ligger en gammel nedrivningsmoden bygning, er som ud-
gangspunkt ikke momspligtig.

Salget vil dog veere momspligtigt, hvis det er aftalt, at seelger skal nedrive bygningen,
eller hvis det af kebsaftalen fremgar, at bygningen erhverves med henblik pd nedrivning
af keber. I andre tilfeelde kan kebers hensigt ikke blive tillagt afgerende veegt ved vur-
deringen af, om der foreligger keb af en bygning, eller kgb af en byggegrund.

Der vil i praksis blive lagt veegt pa prisfastseettelsen i kebsaftalen sammenholdt med
normalveerdien af en tilsvarende ejendom, bebyggelsens karakter ("skur”), manglende
tilslutning til offentlig/privat forsyning, ejendommens tidligere anvendelse og karakter

m.v.

Skatterddet har i en sag® bekreeftet, at et salg af tre byggegrunde, der alle tre var bebyg-
get, skulle anses som salg af "gamle bygninger” med tilhgrende jord, der er momsfrita-
get. Skatteradet forudsatte, at saslgeren ikke var involveret i nedrivning eller genopbyg-
ning/ombygning af de eksisterende bygninger péd ejendommene, samt at det ikke af
salgsaftalen fremgik, at bygningerne erhvervedes med henblik pd nedrivning af keber.

Det er et omrade, som salgere af seldre bygninger skal veere meget opmaeerksomme pa,
idet en afgerelse om momspligt kan blive truffet flere ar efter overdragelsen. Det anbefa-
les derfor at indfere afsnit i salgsaftalen om kebers hensigt med kobet.

® SKM 2010.745 SR
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Erhvervsmeassigt salg af byggegrunde og bebyggede
grunde

2.4. Seerligt vedr. salg i 2010, der effektueres i 2011 eller senere

Der skal kun betales moms ved erhvervsmeaessigt salg af byggegrunde, hvis salget er sket
den 1. januar 2011 eller senere.

Der skal saledes ikke betales moms ved salg af byggegrunde, hvis salget er sket inden
2011.

Salgstidspunktet anses for at veere det tidspunkt, hvor der er indgaet en bindende aftale.
Hvis den bindende aftale om grundsalget er indgéet i 2010, skal der derfor ikke betales

moms.

Ved en bindende aftale forstas en aftale, som begge parter har tiltradt, uanset om aftalen
kaldes kontrakt, slutseddel, kebstilbud eller lignende. Et kebstilbud skal veere accepteret
af seelger.

En bindende aftale er en aftale, som begge parter har underskrevet, og som binder afta-
leparterne, sddan at ingen af parterne vilkarligt kan treede tilbage fra aftalen.

Det er derimod ikke afgerende, at aftalen er ubetinget. Betingelser i form af eksempelvis
byggetilladelse, udstykning, udmatrikulering, salg af anden ejendom og finansiering er
ikke af en sddan karakter, at aftalerne mister karakteren af bindende aftaler i momsmaes-
sig henseende.

Selvom selve overdragelsen eller/og betaling forst finder sted i 2011 eller senere, skal der
sdledes ikke betales moms af salget af byggegrunden, hvis der er indgdet en bindende
aftale i 2010.

I tilfeelde, hvor en byggegrund salges til keber "eller ordre" for 1. januar 2011, og "el-
ler ordre"-klausulen udnyttes i 2011, er sidstneevnte salg af byggegrunden momspligtig®.

2.5. Overgangsregel ved salg af byggegrunde, erhvervet for 2011

I 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 sxlgeren af en byggegrund, der skal betale moms af
salget, kan fa godtgjort momsen af udgifter til byggemodning, advokat, revisor m.v. af-
holdt inden 2011.

Adgangen til momsfradrag indtreeder i takt med salg af den enkelte grund. For grunde,
der ikke er solgt inden 5 ar, godtgeres momsen senest ved udgangen af 2015. Det bety-

® SKM 2010.830 SR
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Erhvervsmeassigt salg af byggegrunde og bebyggede
grunde

der, at virksomheder, der ligger inde med en portefalje af grunde, med fordel allerede nu
kan opgere momsen af udgifterne, sd de er klar til at blive fratrukket ved udgangen af
2015.

Der er ingen nedre grense for, hvor langt man kan gé tilbage i tid, men udgifterne skal
kunne dokumenteres.

For udgifter — herunder byggemodningsudgifter m.v. - der afholdes i 2011 og senere, kan
momsen fratreekkes lgbende i den periode, hvor udgifterne er afholdt.
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Erhvervsmeaessigt salg af nye bygninger

3. ERHVERVSMASSIGT SALG AF NYE BYGNINGER

Fra 1. januar 2011 skal der betales moms ved salg af nye bygninger, der er pdbegyndt i
2011 eller senere.

Salg af "gamle” ejendomme vil kun blive omfattet af momspligten, hvis der i 2011 eller
senere foretages til/ombygning eller renovering i veesentligt omfang — se afsnit 4.

Med de nye regler om moms pa salg af nye bygninger, er det som udgangspunkt ikke
leengere seerlig relevant at skelne mellem byggeri for egen regning og byggeri for frem-
med regning, idet momsen fremover behandles ens i disse tilfeelde.

Sondringen har dog stadig betydning ved vurderingen af, om der skal beregnes pa-
laegsmoms’, der omfatter moms af veerdien af eget arbejde og egne materialer. Paleegs-
momsen skal stadig beregnes ved byggeri for egen regning, idet den skal medregnes

ved opgerelsen af en eventuel momsreguleringsforpligtelse.

Moms ved byggeri i 2011 og senere kan skematisk illustreres sddan:

Moms pa byggeri

Moms pa hele salgssummen — ogsa af jorden

Fradrag for moms pa eget og fremmed arbejde

Eget arbejde indgar i salgssummen

Salgsaftale

Stgbning af fundament

BYGGEGRUND

3.1. Hvad forstas ved en bygning i momslovens forstand?

Ved begrebet bygning forstds enhver grundfast konstruktion.

7 Jf. momslovens § 6 og 7
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Erhvervsmeassigt salg af nye bygninger

Ved fast ejendom forstds bygninger i traditionel forstand (hele bygninger og enkelte lo-
kaler) og grundarealer med andre grundfaste konstruktioner.

Herudover anses ogsa parkeringspladser, transformatorstationer, broer og andre vejan-
leeg samt havneanlseg som fast ejendom.

Til den faste ejendom herer traser og avl pa roden, hegn, brende, anleeg og bygningstil-
behor, sd lenge det er grundfaste konstruktioner. Som eksempler pa ssedvanligt byg-
ningstilbehgr kan neevnes varmeanleeg til opvarmning af rum, olietanke til varmeanleeg,
faste ventilatorer til ventilation af rum og sprinkleranleeg.

I greensetilfeelde er der fast momspraksis for at anvende reglerne i tinglysningsloven,
vurderingsloven og afskrivningsloven. Eksempelvis medgar installationer, som er indlagt
til selve anvendelsen af bygningen, til den faste ejendom, hvorimod installationer til
brug for en erhvervsmaessig aktivitet, der foregar i bygningen, anses for at veere lgsore.

Ejerlejligheder, dvs. lejligheder i etagebyggeri og i reekke- og klyngehuse, anses i relati-
on til momsreglerne for selvsteendige faste ejendomme.

Andelslejligheder adskiller sig fra traditionelle ejerlejligheder ved, at det er andelsfor-
eningen, som ejer alle lejlighederne, og at andelshaverne alene i kraft af deres medlem-
skab af andelsforeningen, har en eksklusiv brugsret til en lejlighed.

Der er saledes ikke i klassisk forstand tale om, at andelshaveren ejer en fast ejendom, nar
det geelder andelslejligheder.

Det tilsvarende gor sig geeldende for aktie-/anpartslejligheder. Ved aktie-
/anpartslejligheder tilhgrer ejendommen aktie-/anpartsselskabet, og aktioneererne m.v. er
alene tillagt en eksklusiv brugsret til de respektive lejligheder i kraft af deres status som
aktioneer.

Ved andels-/aktielejligheder gaelder det sdledes til forskel fra ejerlejligheder, at det sam-

lede byggeri i momsmaeessig forstand som udgangspunkt anses som én fast ejendom.

3.2. Undtagelse - byggeri pabegyndt i 2010

Hvis et byggeri er pabegyndt i 2010, skal der ikke betales moms efter de nye regler,
selvom salget forst sker i 2011 eller senere.

En bygning anses for pdbegyndt, nar stgbningen af fundamentet er pdbegyndt. Det er
den samme afgreensning, der gaelder vedrgrende byggeri for egen og fremmed regning.

Et fundament kan anses for pdbegyndt, nar disse betingelser er opfyldt:

BEIERHOLM 12



Erhvervsmeassigt salg af nye bygninger

Der skal vaere stobt i jordhejde til "frostfri” dybde af "stribe/punktfundamenter”
Fundamentet anses kun for pabegyndt, hvis fundamentet — uanset stgbearbejdets
stadie — opfylder kravene til et fundament bestemt til det projekterede byggeri

Der skal foreligge en reel hensigt om at ville feerdiggere det konkrete byggeri
Bygherren skal kunne understgtte hensigten med objektive momenter, f.eks. ved
fremleeggelse af byggetilladelser, andre offentlige attester til brug for byggeriet, pro-
jektbeskrivelser, approberede tegninger, gkonomiske overslag, underentreprisekon-
trakter m.v.

Herudover har Skatterddet i et bindende svar® udtalt, at det som udgangspunkt er et
krav, for at et byggeri anses for pdbegyndt, at

Fundamentet skal geres feerdigt
Fundamentet skal geres feerdigt inden for en bestemt tid
Byggeriet skal vaere feerdigt inden for en bestemt tid.

Piloteringsarbejde sidestilles ikke med stgbning af fundament.

Pabegyndelse af et "standardfundament” i 2010 vil ikke veere nok til, at byggeriet kan
anses for padbegyndt, hvis det efterfelgende aendres til et andet byggeri.

"Liggeperioder”, der er begrundet i udefra kommende omsteendigheder, f.eks. "vejrlig”,
svigtende leveringer fra leverandegrer, underleveranderers konkurs m.v. kan som ud-
gangspunkt anerkendes.

Opferelse af en bygning pé et eksisterende fundament - efter nedrivning af en gammel
bygning - anses som en ny bygning. Byggeriet anses i denne situation for pabegyndt pa
tidspunktet for pdbegyndelse af det egentlige byggearbejde.

3.3. Definition af nye bygninger

En bygning er ny ved:

Forstegangssalg:

Inden ferste indflytning — det gaelder ogsd halvferdige bygninger — uanset hvor man-
ge gange bygningen handles, og hvor gammel bygningen er, hvis den er pdbegyndt
efter 1. januar 2011

Hvis den s&lges inden 5 ar efter feerdiggerelsen, selvom den er taget i brug ved ind-
flytning.

8 SKM 2011.6 SR
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Erhvervsmeassigt salg af nye bygninger

Ved "indflytning” forstés, at bygningen er taget i brug til det formal, som den er bestemt
til, og hvortil der er givet tilladelse i henhold til byggelovgivningen. F.eks. vil anvendelse
af bygninger som "prgvehuse” til fremvisning for potentielle kunder, ikke veere taget i
anvendelse pad en sddan made, at der kan anses for at veere sket indflytning.

Dette krav til anvendelse er sdledes vigtigt at veere opmeerksom péa ved videresalg. Seer-
ligt i perioder med begreensede salgsmuligheder kan alternativ anvendelse af en ny byg-
ning derfor afstedkomme momsmaessige konsekvenser.

Efterfolgende salg

Ved anden og efterfglgende salg er bygningen kun momspligtig, hvis

Bygningen har veeret feerdigopfert i mindre end 5 ar, og
Farste salg af bygningen er sket til en interesseforbunden part, og
Bygningen har veeret i brug i mindre end to ar.

Veer opmaerksom pd, at der gaelder seerlige regler for salg af udlejningsejendomme, der
udelukkende har veeret anvendt til momsfri udlejning. Disse saerlige regler medferer, at
der ikke skal betales moms af salget, selvom ejendommen selges mindre end 5 ar fra
feerdiggerelsen.

Det skyldes, at der ikke har veeret momsfradrag for udgifterne til opferelse og drift af
ejendommen.

Eksempel

Nedenfor er vist et specielt tilfeelde med ejendomshandler for at illustrere de momsmaes-
sige konsekvenser i forbindelse med ovenstdende 2-ars regel:

Forudsaetninger

e Virksomhed A er en entreprengr, der opforer ejendomme.
e Virksomhed A opferer efter 1. januar 2011 en bygning pa egen grund.
e Byggeriet er feerdigt 1. september 2011.

Virksomhed A s&lger herefter bygning og grund til datterselskab B den 15. september
2011.

e Virksomhed B er en momspligtig virksomhed og skal bruge ejendommen som domi-
cilejendom

= Virksomhed B tager bygningen i brug 1. november 2011

e Virksomhed B er hardt ramt af finanskrisen og er derfor nedt til at indskreenke sine
aktiviteter

e Virksomhed B s&lger derfor bygning og grund til virksomhed C den 1. juli 2012
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e Virksomhed C er en momspligtig virksomhed og skal bruge bygningen som domicil-
ejendom

= Virksomhed C tager bygningen i brug 1. august 2012, men velger at salge bygning
og grund 1. februar 2015.

Eksempel - tidslinje:

2/111 1/9 11 15/9 11 1/1111 1/7 12 1/8 12 1/2 15
Byggeri Byggeri Ibrug- Ibrug-
starter feerdigt 1. salg tagning 2. salg tagning 3. salg

Periode tzeller med i forhold til 2-ars regel

Momsmeessige konsekvenser for virksomhederne:

Virksomhed A
Momspligt ved salg af bygning og grund, da salget sker inden ferste indflytning
Momsfradrag for omkostninger vedrgrende byggeri samt evt. padleegsmoms af egne ydelser
Momsreguleringsforpligtelsen pa ejendom og grund er momsen af salgsprisen.

Virksomhed B (datterselskab)
Momspligt ved salg af bygning og grund, selvom salget sker efter indflytning, da
bygningen ikke har veeret taget i brug i minimum 2 ar
Der er momsfradrag for omkostninger vedrgrende ejendomssalg
Momsreguleringsforpligtelsen pa ejendom og grund er momsen af salgsprisen.

Virksomhed C
Salget af bygning og grund er momsfrit, da ejendommen ikke leengere er "ny”
- Ikke fgrstegangssalg af bygning og grund
- Salget sker efter forste indflytning
- Bygningen har veeret taget i brug i mere end 2 ar
Der er ikke fradrag for moms af omkostninger vedrerende ejendomssalget (momsfrit
salg)
Virksomhed C skal opgere momsreguleringsforpligtelsen pd bygning og grund, sva-
rende til 70% af momsen pé fakturaen ved keb af ejendom og grund
Momsreguleringsforpligtelse indbetales til SKAT eller overdrages til keber, hvis kaber
kan og vil overtage reguleringsforpligtelsen.
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Som det fremgar af ovenstdende eksempel, er det vigtigt for keber og selger at gore sig
klart, hvorledes ejendommen er og bliver anvendt. Det kan derfor veere negdvendigt at
anfere i en salgsaftale, sdledes at der ikke er tvivl om det historiske forlgb for en ny ka-
ber.
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4. ERHVERVSMASSIGT SALG AF OMBYGGEDE EJENDOMME

Der er moms pa salg af ejendomme, hvorpd der er udfert til/ombygningsarbejde eller
renovering i veesentligt omfang.

En "gammel” bygning kan séledes blive ny i momslovens forstand og dermed komme ind
under de nye regler om moms pa fast ejendom.

En bygning, der er ombygget i veesentligt omfang, anses for en ny bygning. Derfor geel-
der den samme definition, som geelder for nye bygninger, ndr det skal afgeres, om der
skal betales moms ved et efterfglgende salg — se under afsnittet "definition af nye byg-
ninger”.

Til/ombygning i veesentligt omfang

For "gamle” bygninger, hvor der foretages til/ombygning i veesentligt omfang, geelder en
25%/50%-regel for, hvorndr bygningen sendrer karakter til igen at veere en ny bygning i
momslovens forstand.
Ejendommen bliver ny igen, hvis udgifterne til til/ombygningen overstiger:
50% af ejendomsveerdien med tilleg af veerdien af ombygningsarbejdet ex. moms ved
bygning uden grund, eller
25% af ejendomsveerdi med tilleg af veerdien af ombygningsarbejdet ex. moms ved
bygning med grund.
Ejendomsveerdien er veerdien iht. SKATSs seneste ejendomsvurdering for ombygningen.
I praksis vil det som altovervejende hovedregel veere 25%-kriteriet, der skal anvendes.
Hvis salgsprisen overstiger ejendomsvurderingen ved seneste ejendomsvurdering med
tilleeg af det udferte ombygningsarbejde, kan denne anvendes som beregningsgrundlag
for 25%/50%-kriteriet. Salgsprisen kan dog aldrig anvendes ved salg til interessefor-
bundne parter.

Veaerdien af ombygningsarbejdet opgeres efter normalvaerdi — ekskl. moms.

Ved salg af en ombygget ejendom, skal der beregnes moms af hele salgsprisen for ejen-
dommen.

Ejerlejligheder er som udgangspunkt underlagt 25%-kriteriet
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Eksempel pa 25%-reglen

Forudsaetninger:
Kgb af parcelhus inkl. grund DKK 1.000.000
Ombygning ekskl. moms DKK 500.000 (DKK 625.000 inkl. moms)

Beregningsgrundlag:
Ejendomsveerdien pa dagen for ombygningens feerdiggerelse, som er fastsat af SKAT ved

den seneste ejendomsvurdering + veerdien af det udferte ombygningsarbejde.

Seneste offentlige ejendomsvurdering DKK 1.300.000
Salgspris DKK 1.900.000

Da veerdien af ombygningsudgifterne overstiger 25% af beregningsgrundlaget, skal der
betales moms af salget:

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

Hvis salgsprisen i stedet blev anvendt som beregningsgrundlag, ville 25%-kriteriet ogsa
blive overskredet:

(500.000 x 100):1.900.000 = 26,3%

Hvis veerdien af ombygningsarbejdet var DKK 430.000 ekskl. moms (DKK 537.500 inkl.
moms), skulle der ikke betales moms af salget:

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

Dette skema illustrerer forskellen i fortjeneste under de to forudssetninger:

Salgspris

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 20.000 292.500

Det kan derfor veere afgerende for den endelige fortjeneste, hvorvidt greenserne overskri-
des. Ofte vil keber i gvrigt have interesse i selv at kunne pavirke visse ombygningsar-
bejder, og dermed kan de yderligere udgifter resultere i momspligt for seelger, men uden
at keber vurderer de ggede udgifter for at have forgget salgsveerdien af ejendommen.
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4.1. Hvad forstas ved til/ombygningsarbejde?

Som til/ombygningsarbejde anses arbejder pa en bygning, der ikke kan karakteriseres
som normal vedligeholdelse, sdsom maling tapetsering og lignende.

Til/ombygningsarbejde omfatter opforelse (tilbygning), udvidelse, eendring (ombygning)
af en bygning, eller udferelse af enhver teknisk eller anden operation i, pa, over eller un-
der de pageeldende arealer med henblik pa at tilpasse bygningen til en eksisterende an-
vendelse eller en &endret anvendelse.

Som til/ombygningsarbejder anses dermed tillige forbedrings- og renoveringsarbejder,
f.eks. etablering af ny facade og tagbeleegning, nye vinduer/dere, ombygning af vadrum
(bad/toilet), kokken og lignende, og etablering af nyt centralvarmeanleg, nér
til/ombygningsarbejdet i ovrigt er af veesentligt omfang.

Opferelse, herunder genopferelse (efter nedrivning), af en bygning, eller opferelse af flere
bygninger pé et eksisterende fundament, anses som opferelse af en ny bygning.

Den skattemaessige afgreensning mellem vedligeholdelse og forbedring kan som ud-
gangspunkt ikke anvendes.

Forsikringsskader

Hel eller delvis genopferelse af en bygning efter en forsikringsskade anses ikke for opfe-
relse af en ny bygning eller "til/lombygning" i relation til de nye regler om moms péa salg
af ejendomme. Ejendommen succederer dermed i den oprindelige bygnings status.
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5. UDLEJNINGSEJENDOMME

Hvis en ejendom udelukkende har veeret anvendt til momsfri udlejning, og der derfor
ikke har veeret momsfradrag ved anskaffelse og drift af ejendommen, skal der ikke beta-
les moms ved salg af ejendommen.’ Det geelder, selvom salget sker mindre end 5 &r efter
feerdiggerelsen af ejendommen.

Hvis blot en del af bygningen har veeret anvendt til momspligtig udlejning eller som do-
micilejendom for momspligtig virksomhed, vil salget af bygningen veere momspligtig i
sin helhed.

Denne sarlige regel betyder, at det kan veere interessant at anvende ejendommen til
egen momsfri udlejning, eksempelvis boligudlejning, inden salg, for derved at f& mulig-
hed for at selge ejendommen momsfrit. Hvis ejendommen derimod opferes med direkte
salg for gje, skal der betales moms af salget.

9 Jf. momslovens § 13, stk. 2
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6. AKTIER OG ANPARTER (EJENDOMSSELSKABER)

Den momsmaessige behandling af salg af aktier/anparter i ejendomsselskaber er fortsat
temmelig uklar, men der er trods alt ved at danne sig et billede af, hvordan praksis bliver
pa omradet.

Ifolge momsbekendtgorelsen'® anses overdragelse af andele, anparter og aktier for at
veere salg af en ny bygning, hvis besiddelsen heraf retligt eller faktisk sikrer rettigheder
som ejer eller bruger over bygningen.

Det gaelder for eksempel overdragelse af andele i andelsboligforeninger (andelslejlighe-
der), og aktier i aktieselskaber (aktielejligheder), hvor der sker en faktisk fordeling af lej-
lighederne i en ejendom ved indflytning, og retten til ejendommen eller en del heraf (lej-
ligheden) felger med ved overdragelsen af andelen/aktien.

Salg af ideelle andele i selskaber, f.eks. i et K/S, som ejer en fast ejendom, anses som
udgangspunkt ikke for salg af fast ejendom og er derfor ikke momspligtigt. Det samme
geelder salg af andele i aktie- og anpartsselskaber, hvori indgar aktiver i form af fast
ejendom.

Det skyldes, at de enkelte ejere ikke opnar en ejendomsret til en rerlig ejendom, forstaet
som en eksklusiv dispositionsret, hvis flere personer ejer en fast ejendom i ideelle andele
(anparter/aktier). I stedet opndr ejerne en falles dispositionsret, der eventuelt kan vaere
reguleret ved parternes nermere aftale.

Som udgangspunkt anses salg af aktier og anparter i aktie- og anpartsselskaber, hvori
indgér aktiver i form af fast ejendom, ikke for salg af fast ejendom.

Skatter&det har i 2 bindende svar'' bekreeftet, at der ikke skal opkraeves moms ved salg
af samtlige anparter i et ejendomsselskab efter 1. januar 2011. Det geelder, nar selgeren
ejer alle anparter i et ejendomsselskab. Skatterddet er af den opfattelse, at der ikke er
tale om momspligtig salg af fast ejendom, nar ejeren ssslger samtlige anparter i ejen-
domsselskabet, da en eventuel kgber ved besiddelsen af anparterne, ikke vil opnd en
eksklusiv brugsret til ejendommene.

Efter et salg af de pageldende aktier, vil den eksklusive brugsret stadig tilkomme sel-
skabet, fordi det stadig er selskabet, der har rettighederne som ejer af ejendommene, og
ikke den eventuelle tredjemand der er i besiddelse af aktierne.

I modssetning hertil har Skatteradet fundet, at overdragelse af samtlige anparter i et
ApS, som er stiftet med det formal at opfere og salge en fast ejendom, og hvor overdra-

1 Momsbekendtgerelsens § 39 a, stk. 5
1 SKM 2010.749 SR og SKM 2011.133 SR
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gelsen af anparterne sker til et boligselskab, som skal anvende ejendommen til udlejning
som ungdomsboliger, vil veere momspligtig. Det geelder, hvis overdragelsen reelt sikrer
boligselskabet rettigheder som ejer eller bruger af ejendommen. Overdragelsen af ande-
lene til boligselskabet (A/S'et) skal dermed indebsere, at boligselskabet (A/S'et) - uanset
anpartsselskabets formelle ejerskab til ejendommen - skal kunne anvende ejendommen
til sit eget formal — der er udlejning af ungdomsboligerne.

Da praksis for, hvornar der skal betales moms ved salg af ejendomsselskaber, stadig er
temmelig uklar, er det seerdeles vigtigt, at enhver kebs- og salgssituation, der omfatter
samtlige aktier og anparter, vurderes ngje, med henblik pd at f& den momsmaeessige stil-
ling afklaret.
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7. MOMSFRADRAG

Som en konsekvens af, at der fremover normalt skal betales moms ved alt salg af nybyg-
geri, har den virksomhed, der opferer et byggeri med henblik pd momspligtigt videre-
salg, momsfradrag for alle de momsbelagte udgifter, der afholdes i forbindelse med byg-
geriet.

Hvis et byggeri derimod opferes med henblik pa, at en del af ejendommen skal selges,
og en del af ejendommen skal anvendes til egen momsfri udlejning, vil der kun veere fra-
drag for den del af momsen, der vedrerer udgifterne til den del af ejendommen, der skal
saelges.

Momsen fratraekkes i disse situationer med den andel, der skonsmeessigt'? vedrerer det
momspligtige salg.

Dette skema illustrerer, hvordan den delvise momsfradragsret fungerer:

SALG Momspligtigt salg Momsfri udlejning

K@B Fuldt momsfradrag for moms Ingen fradrag for moms

Delvist fradrag for moms

7.1. Byggeri for egen regning

Virksomheder, der opferer ejendomme for egen regning med henblik pé salg, anses med
hensyn til det udferte arbejde og de materialer, der anvendes til dette arbejde, for at ha-
ve foretaget en momspligtig leverance til sig selv.

Den péaleegsmoms, der skal beregnes af byggeri for egen regning, er derfor pa en gang
salgsmoms og kgbsmoms for virksomheden. Byggevirksomheden har derfor fradrag for

paleegsmomsen efter momslovens almindelige regler.

Det samme gealder for kebsmomsen af de materialer, der anvendes til det udferte arbej-
de, herunder af eventuelle indkgb af materialer til brug for underentreprenegrer og
kabsmomsen af underentrepriser

Der er fuldt fradrag for momsen, nar der er tale om byggeri af ejendomme, som udeluk-
kende skal anvendes til momspligtige forméal — herunder til momspligtigt videresalg.

12 Jf. momslovens § 39, stk. 1

BEIERHOLM23




Momsfradrag

Virksomheder, der afholder udgifter til byggemodning af grunde med henblik pé salg,
kan fradrage momsen af udgifterne til byggemodningen fuldt ud.
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8. MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE

Der er i momsloven fastsat regler om regulering af den fradragsberettigede kebsmoms af
investeringsgoder®®, herunder regler om reguleringsperiodens leengde og reguleringens
storrelse i det enkelte regnskabsar.

8.1. Investeringsgoder

Som investeringsgoder anses:

Maskiner, inventar og andre driftsmidler, hvis anskaffelsespris uden moms overstiger
DKK 100.000 pr. enhed, og som bliver mindre veerd med tiden

Fast ejendom, herunder til- og ombygninger. Der er ingen veerdigreense for fast ejen-
dom, til- og ombygnings- eller moderniseringsarbejder pa fast ejendom

Reparation og vedligeholdelse af fast ejendom til et samlet belgb over DKK 100.000
arligt uden moms.

Da der er en veerdigreense for reparations- og vedligeholdelsesarbejder, er det vigtigt at
afgere, hvilket arbejde der udferes. Afgerelsen treeffes pa baggrund af en konkret vurde-
ring, hvor der skal l,egges veegt pad, om ejendommens oprindelige standard og anvende-
lighed eendres.

Reglerne om momsreguleringsforpligtelse er nedvendige, da momsen af investeringer,
kan fratreekkes fuldt ud i anskaffelses/investeringsaret.

Momsfradraget fungerer saledes som et a'conto-fradrag.

Reglerne skal sikre, at momsen er neutral for momspligtige virksomheder.

8.2. Momsregulering

Der skal reguleres, nar anvendelsen af investeringsgodet - eksempelvis en ejendom -
efterfglgende giver ret til et mindre fradrag end det, der er opnédet ved anskaffelsen. Det-
te er tilfeeldet, hvis der f.eks. ved anskaffelsen er opnédet fuld fradragsret for kebsmom-
sen, fordi ejendommen skulle bruges til momspligtig udlejning, og ejendommen senere
ogsa benyttes til momsfri udlejning.

Det samme gaelder, hvis der er opnéet delvis fradragsret for momsen, og den senere brug
berettiger til et lavere eller eventuelt slet intet fradrag.

1% Jf. momslovens § 43 og 44
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Endelig geelder det ogsd, at der kan ske regulering, hvis den eendrede anvendelse giver
ret til et sterre momsfradrag, end der er fratrukket ved anskaffelsen af ejendommen.

Regulering af indgdende moms som fglge af sendret anvendelse, skal foretages pa det
tidspunkt, hvor reguleringen konstateres, dvs. i forbindelse med regnskabsarets udlgb.

For driftsmidler er reguleringsperioden 5 regnskabsar. For fast ejendom, bortset fra repa-
ration og vedligeholdelse heraf, er reguleringsperioden 10 regnskabséar. For reparation og
vedligeholdelse af fast ejendom er reguleringsperioden 5 regnskabsar. Reguleringsperio-
den regnes fra aktivets anskaffelsesar og inkluderer det regnskabsar, hvori anskaffelsen
har fundet sted.

Reguleringen skal foretages i det enkelte regnskabsar med 1/10 af den moms, der er be-
talt ved anskaffelsen. Hvis reguleringen vedrgrer driftsmidler eller reparation og vedlige-
holdelse, skal der dog reguleres med 1/5 i det enkelte regnskabsar.

For nye bygninger regnes reguleringsperioden fra det regnskabsar, hvori bygningen er
feerdiggjort.

Eksempel - momsreguleringsforpligtelse

En ejendom opferes for 10 mio. DKK — heraf moms DKK 2.000.000
Momsreguleringsforpligtelse — DKK 2.000.000

Afskrives over 10 ar

Ejendommen udlejes med moms til 2 lejere — halvdelen til hver

Hvis anvendelsen ikke sendres, er momsreguleringsforpligtelsen afskrevet efter 10 ar.

Skematisk oversigt:

Anven- Arets Arets Arets Regule-
delse andel fra- faktiske rings-
dragspro | fradrag forplig-
cent telse

2011 Momsplig- 200.000 200.000 100 200.000 2.000.000
tig
2012 = 200.000 200.000 100 200.000 1.800.000
2013 200.000 200.000 100 200.000 1.600.000
2014 200.000 200.000 100 200.000 1.400.000
2015 200.000 200.000 100 200.000 1.200.000
2016 200.000 200.000 100 200.000 1.000.000
2017 200.000 200.000 100 200.000 800.000
2018 200.000 200.000 100 200.000 600.000
2019 200.000 200.000 100 200.000 400.000
2020 200.000 200.000 100 200.000 200.000
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Den ene af de "momsbelagte” ejere flytter imidlertid i &r 4, og ny lejer ensker ikke moms
pa huslejen.

Aindringen medferer, at udlejer skal regulere den fratrukne kgbsmoms sdledes:

Anven- Arets Arets Arets
delse andel fra- faktiske
dragspro | fradrag
cent

2011 Momsplig- 200.000 200.000 100 200.000 0
tig brug
2012 = 200.000 200.000 100 200.000 0
2013 = 200.000 200.000 100 200.000 0
2014 Blandet 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2015 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2016 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2017 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2018 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2019 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000
2020 = 200.000 200.000 50 100.000 -100.000

8.3. Overdragelse af reguleringsforpligtelse ved salg af ejendom

Ved salg - inden for reguleringsperioden pa 10 ar - af en "gammel” ejendom, hvor mom-
sen af byggeudgifterne har veeret fratrukket fuldt ud, skal der ske indbetaling til SKAT af
den resterende momsreguleringsforpligtelse.

Det geelder dog ikke, hvis kgberen vil og kan overtage reguleringsforpligtelsen.

Kgberen kan overtage momsreguleringsforpligtelsen péa felgende betingelser:

= Kgberen skal veere momsregistreret

e Kgberen skal have mindst samme fradragsret, som selger havde, da han anskaffede
ejendommen
- Hvis keberens fradragsret er mindre end salgers fradragsret pa anskaffelsestidspunktet,
kan keber overtage reguleringsforpligtelsen, svarende til sin fradragsret pé overdra-
gelsestidspunktet. Den resterende del af reguleringsforpligtelsen skal indbetales af
seelger

e Kgberen skal afgive en erkleering om, at han er indforstdet med at overtage momsre-
guleringsforpligtelsen for den resterende del af reguleringsperioden.
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Eksempel — resume af de nye regler

2011 -ér 1
En byggevirksomhed pabegynder opferelsen af 40 ejerlejligheder til boligformal i
Under opferelsen annonceres lejlighederne til salg
Virksomheden skal momsregistreres, da ejendommen som udgangspunkt opferes
med henblik pd et momspligtigt salg
Virksomheden skal beregne paleegsmoms af evt. egne byggeydelser
Byggemomsen — herunder pdleegsmomsen - samt moms af andre udgifter, kan fradra-
ges.

2013 - ar 3

Lejlighederne er feerdige, og 37 af 40 lejligheder selges + moms, da der er tale om salg
inden ferste indflytning.

2014 - ar 4

Salget af de resterende 3 lejligheder opgives, og disse udlejes til boligformal — dvs. til
momsfri udlejning.

Hver lejlighed er omfattet af en 10-arig reguleringsforpligtelse, der starter i &r 2013.
Virksomheden har fuldt momsfradrag i ar 2013, men der skal ske indbetaling af 1/10 af
momsen i de ar, hvor lejlighederne udlejes.

2015 -ar b

Den ene af de 3 lejligheder salges + moms, da salget sker inden 5 ar efter feerdiggerelsen
af byggeriet.
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2019 - &r 9

De 2 sidste lejligheder seelges momsfrit, da salget sker senere end 5 ar efter faerdiggerel-

sen af byggeriet. Resten af reguleringsforpligtelsen for de 2 lejligheder skal indbetales.

2011 2012

Momsregulerings-
forpligtelse pa de
3 lejligheder

Momsregulerings-
periode starter

2013 2014 | 2015 2016 2017 2018
| | | | | |

Momsregulerings-

forpligtelse
indbetales

Lejligheds-
byggeri
pabegyndes

3 lejligheder
udlejes

Byggeriet er
feerdigt. 37
lejligheder

seelges == momspligt

Salg af 1
lejlighed ==
momspligt

Salg af

2 lejligheder
== momsfri
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9. BYGGERI FOR EGEN REGNING - PALAZGSMOMS

Hvis byggevirksomheder har egne ansatte projektudviklere, hdndveerkere m.v., der udfe-
rer arbejde pa byggeprojekter, skal der, ogsd efter de nye regler, betales moms af det
arbejde, som de pagasldende udfgrer pa byggeriet. Det samme gaelder for de materialer,
der anvendes til dette arbejde.

Reglerne om moms af byggeri for egen regning geelder ikke kun for byggevirksomheder.
Reglerne galder som udgangspunkt for alle virksomheder, der har egne ansatte til at
udfgre byggearbejde. Eksempelvis skal boligorganisationer, boligudlejningsselskaber og
skoler ogsa betale byggemoms, hvis egne ansatte udfgrer bygge- eller vedligeholdelses-
arbejder. For vedligeholdelsesarbejder dog kun hvis veerdien af arbejdet overstiger DKK
100.000 pr. ar for hele virksomheden. Veerdigreensen geelder altsd ikke pr. ejendom.

Reglerne geelder ogséa for byggemodningsarbejder/anleegsarbejder, der udferes for egen
regning - eksempelvis ved dreening, nedleegning af hovedvandledninger, etablering af
hovedkloakanleg, vejanleeg og feellesarealer, terreenregulering, jordoprensning m.v.

9.1. Momsgrundlaget

Veardien af eget arbejde og af de materialer, som byggevirksomheden selv anvender her-
til, er virksomhedens almindelige salgspris for en tilsvarende leverance til en fremmed
bygherre. Hvis der ikke findes en sddan salgspris, beregnes momsen af en kalkuleret
salgspris, der skal omfatte samtlige de omkostninger og den avance, der i almindelighed
indgér i den momspligtige veerdi for varer eller ydelser af den pageeldende art.

Uanset om byggevirksomheden salger en bygning med tab, skal der betales moms af
byggearbejdet pa grundlag af virksomhedens almindelige salgspris.

Eksempler pé arbejder der skal beregnes byggemoms af, hvis de udferes af virksomhe-
den selv:

Projekteringsarbejde

Arkitekt- og ingenigrarbejde

Projektstyring

Materialer, herunder andel af udgifter til materiel, arbejdspladsindretning, kersel af
maskiner og redskaber, affald og skurvogne m.v.

Normalavance pa byggeri og materialer.

Der skal derimod ikke beregnes moms af:

Materialer der anvendes af underentreprengrer

Bygge- og projekteringsarbejde, der udferes af fremmede virksomheder
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Fremmed arkitekt- og ingenigrarbejde og projektstyring
Administrativt arbejde ifb. med byggeriet - f.eks. udfeerdigelse af byggeregnskab,
forhandling om finansiering af byggeriet, aftaler med underentreprengrer m.v.

Kalkulationer

Af hensyn til de seerlige momsopgerelsesregler, der geelder for virksomheder, der udferer
byggearbejder for egen regning, skal der for hver enkelt byggesag feres et specificeret
regnskab for hver momsperiode.

Ved regnskabsforelsen skal der specielt tages hensyn til, at momspligten alene omfatter
det arbejde ved projekteringen og opferelsen, som virksomheden selv udferer.

Der skal séledes for hver enkelt byggesag, hvor momsen skal beregnes pd grundlag af
virksomhedens almindelige salgspris til tredjemand eller en kalkuleret salgspris, forelig-
ge specificerede kalkulationer, der viser, hvordan momsgrundlaget er beregnet.

Eksempelvis skal felgende specificerede oplysninger foreligge for hver enkelt byggesag:

Kostpris for materialer anvendt ved det byggearbejde, som virksomheden selv har
udfert

Lenudgifter inkl. sociale ydelser, som virksomheden har afholdt i forbindelse med
projektering og opferelse

Veerdi af indehaverens eventuelle eget arbejde ved projektering og opfgrelse

Andre omkostninger vedregrende det byggearbejde, som virksomheden selv har udfert,
f.eks. anvendelse af virksomhedens materiel og udgifter til pladsindretning

De procenttilleeg til materialer og lgnudgifter m.v., som virksomheden beregner sig til
dekning af generalomkostninger og fortjeneste, samt specifikation af, hvordan virk-
somheden har beregnet disse procenttillaeg.

Oversat betyder det, at der skal betales moms af hdndveerkerens arbejdslen tillagt me-
stersaleer, ligesom der skal betales moms af "fortjeneste" pa materialerne.

I almindelige mellemstore byggevirksomheder findes der en tommelfingerregel, der si-
ger, at der skal tillegges mellem 70% og 80% pé den rd lgn — dvs. len ekskl. feriepenge
og sociale udgifter. Materialetilleegget udger ca. 10%, under forudsaeetning af, at der ved
indkebet opnés rabatter pa materialerne.

Ovenneevnte er som naevnt kun en tommelfingerregel. Man ber tage udgangspunkt i
virksomhedens konkrete omkostninger. Har virksomheden mange ansatte, kan tillegget
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veere storre. Hvis der eksempelvis kun er ansat en enkelt temrer — uden de store kontor-
omkostninger — vil der som udgangspunkt veere tale om et lavere tilleeg.

For hver momsperiode skal der beregnes moms af det udferte arbejde. Virksomheden
skal derfor udarbejde en specifikation efter ovenstdende regler for hver periode.

De beregnede momsbelgb overferes for hver momsperiode til virksomhedens almindelige
momsregnskab.

9.2. Hvornar skal der beregnes moms?

De arbejdsydelser, der er udfert af virksomheden, og de materialer, der er anvendt i for-
bindelse hermed, skal medregnes til den momspligtige omseetning, for den momsperiode
i hvilken de er udfert. Momsafregningen kan saledes ikke udskydes, indtil bygningerne
saelges eller tages i anvendelse, men skal foretages momsperiode for momsperiode med
endelig regulering ved arbejdets feerdiggerelse.

9.3. Kgbsmoms

Den beregnede paleegsmoms kan samtidig fratreekkes som kebsmoms. Paleegsmomsen
har derfor alene betydning for opgerelsen af den momsreguleringsforpligtelse, der hviler
pa byggeriet.
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10. BYGGERI FOR FREMMED REGNING

Bygge- og anlegsvirksomheder, f.eks. handveerksvirksomheder, entreprengrer, typehus-
producenter, ingenigrer og arkitekter, der selger byggeydelser til fremmede, skal betale
moms.

Det geelder ogsa virksomheder, der alene udferer reparations- og vedligeholdelsesarbe;j-
der pé fast ejendom.

Ogsa byggeselskaber og byggekonsortier, f.eks. interessentskaber bestdende af héand-
veerkere, samt selskaber, der opferer bygninger pé& bygherrens (keberens) grund, men
som lader andre selvsteendige virksomheder udfere byggearbejdet, skal registreres og
betale moms.

10.1. Momsgrundlaget ved byggeri for fremmed regning

Momsgrundlaget — dvs. den veerdi, hvoraf momsen skal beregnes — er det belgb (uden
moms), som kunden (bygherren) skal betale for byggearbejdet m.v.

Byggevirksomheder, der opferer bygninger pa andres grunde, skal betale moms af det
fulde vederlag for byggeriet. Byggeselskaber og salgsselskaber, der indgéar kontrakt med
bygherren om opferelse af byggeri pad bygherrens grund, men som lader andre selvsteen-
dige virksomheder udfere byggearbejdet, skal ogséd betale moms af det fulde vederlag for
byggeriet.

Der skal beregnes moms af det samlede honorar for en momspligtig leverance — selvom
der indgar ydelser, som isoleret set ikke er momspligtige — ndr de momsfrie ydelser ikke
i momsmeessig henseende kan udskilles af det samlede vederlag. Kravet geelder for leve-
rancer af momsfrie ydelser, der er ngje forbundet med en momspligtig leverance, og kan
ikke undgas ved at foretage seerskilt fakturering af de ydelser, som isoleret set er moms-
frie.

10.2. Specifikation af vederlag

I det samlede vederlag, som kunden skal betale for byggeriet, indgar bl.a. betaling for
byggeadministration, rejse- og opholdsudgifter, udregningsvederlag og finansieringsud-
gifter, herunder byggelansrenter, stempeludgifter, tilslutningsafgifter m.v.

Der er i det folgende neermere redegjort for den momsmaessige behandling af disse ydel-
ser:
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Byggeadministration

Betaling for byggeadministration skal medregnes i momsgrundlaget. Dette geelder som
udgangspunkt ogsa, selvom betalingen faktureres seerskilt.

Som eksempler pd omrader, der som udgangspunkt falder ind under byggeadministra-
tion, kan neevnes udarbejdelse af anleegsplaner og finansieringsplaner, udfeerdigelse af
gkonomiske opstillinger m.v., indgéelse af entreprisekontrakter med héndvserkere, ud-
feerdigelse af ansegninger om byggeldn samt optagelse og administration af lanet, rad-
givning med hensyn til ejendommens endelige prioritering, udfeerdigelse af ansggning
om forhandslan og endelige 1dn, ekspedition af prioriteringen, foring og udarbejdelse af
byggeregnskab og forhandling med de implicerede i byggeriet.

Hvis der kan ske udskillelse og seerskilt veerdianseaettelse af f.eks. ekspedition af priorite-
ringen, vil denne ydelse formentlig kunne momsfritages som formidling af 1an.

Rejse- og opholdsudgifter

Seerlige omkostninger, som bygherren skal betale i forbindelse med leveringen af bygge-
arbejdet, skal medregnes i momsgrundlaget, selvom sddanne omkostninger faktureres
seerskilt. Som eksempler kan neevnes udgifter til fragt og kersel, rejse og ophold samt
kost til personalet.

Overskridelse af leveringsfristen

Belgb, der af en byggevirksomhed opkraeves hos bygherren som kompensation i tilfeelde,
hvor virksomheden uden egen skyld er blevet forsinket med udferelsen af sin entreprise,
skal medregnes i momsgrundlaget, idet sddanne belgb anses som et tilleeg til prisen.

I tilfeelde, hvor virksomheden skal betale bygherren en neermere fastsat bod for hver dag,
leveringsfristen overskrides, kan virksomheden fratreekke boden inden momsberegnin-
gen, hvis fakturaudstedelsen sker efter, at det er konstateret, at leveringen er blevet for-
sinket.

Sker fakturaudstedelsen derimod, inden det er konstateret, om levering finder sted for
eller efter leveringsfristens udleb, skal boden medregnes i momsgrundlaget. Boden kan
dog efterfglgende fradrages i momsgrundlaget, pa betingelse af at der udstedes kredit-
nota over boden med angivelse af momsen.

Erstatningsbelob

Erstatningsbelgb, der af f.eks. entreprengrvirksomheder afkraeves kunder, som felge af
eendringer i leveringsaftalen, fordrsaget af modtageren, skal medregnes i momsgrundla-
get i tilfeelde, hvor erstatningen ma anses som en del af vederlaget for de pageeldende
leverancer.
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Det vil f.eks. veaere tilfeeldet, hvor entreprengrvirksomheden krassver erstatning pa grund af
en mindskelse af leverancen, idet prisfastseettelsen i kontrakten kan vaere sket til en-
hedspriser udregnet pé basis af den oprindelig aftalte leverance.

Safremt leverancen mindskes, kan det blive ngdvendigt at hseve enhedsprisen for at f&
deekket de faste omkostninger. En sddan erstatning anses som en prisforhgjelse og skal
derfor medregnes i momsgrundlaget.

Der skal derimod ikke betales moms af et erstatningskrav, som fremssaettes alene pa
grund af, at der sker annullering af afgivne tiloud pé levering af varer og ydelser.

Om erstatningsbelgb skal medregnes i momsgrundlaget, ma i gvrigt bero pa en konkret
vurdering i hvert enkelt tilfselde.

Finansieringsudgifter m.v.

Byggevirksomheder, som ifglge entreprisekontrakten er forpligtet til at afholde finansie-
ringsudgifter, herunder byggeldnsrenter og tilslutningsafgifter, ved udferelse af et byg-
geprojekt, skal medregne disse udgifter i momsgrundlaget.

Det er altsd det samlede vederlag, som bygherren skal betale for byggeriet, der skal beta-
les moms af. At der i dette belgb indgar renter, visse stempelomkostninger samt en lang
reekke andre omkostninger, som byggeselskabet har afholdt og senere sammen med sin
avance (videre)debiterer bygherren, betyder ikke, at disse beleb af den grund kan traek-
kes ud af momsgrundlaget. De omhandlede omkostninger er en integreret del af kgbe-
summen i lighed med materiale- og lgnudgifter.

Prioriterings- og salgsomkostninger

Et byggeri, som skal momses efter reglerne om byggeri for fremmed regning, og hvor det
samlede vederlag indeholder prioriterings- og salgsomkostninger, herunder kurstab, skal
momses pa grundlag af den del af vederlaget, der vedrerer entreprisen. I dette vederlag
kan dog fradrages kurstab, indskud, vurderingsgebyr og stempelafgift ved optagelse af
offentlige 1an.

Udlaeg

Udleeg for varer og ydelser, der faktureres direkte fra leveranderen til bygherren, kan hol-
des uden for byggevirksomhedens momsgrundlag.

Det er séledes en betingelse, at der er tale om belgb, som byggevirksomheden modtager
fra bygherren som godtgerelse for omkostninger afholdt i bygherrens navn og for dennes
regning, og som i virksomheden registreres pa en udlegskonto. Virksomheden skal kun-
ne gere rede for de enkelte belgb for disse udgifter og kan ikke fradrage momsen heraf.
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Byggevirksomheden kan holde rejseudleeg, dvs. udgifter til ansattes rejse, ophold og for-
teering m.v., uden for momsgrundlaget i overensstemmelse med disse regler.

Udgifter i forbindelse med anvendelse af eget befordringsmiddel (bil, fly m.v.) kan ikke
anses som rejseudleeg, men skal medregnes i momsgrundlaget, selvom de faktureres
seerskilt, og selvom den af staten anvendte takst for befordringsgodtgerelse benyttes.

Udlesegsreglerne omfatter heller ikke udgifter, som en virksomhed efter kollektive over-
enskomster skal godtgere sine medarbejdere i anledning af disses rejser i virksomhe-
dens tjeneste. Sddanne udgifter (time- og dagpenge, udstationeringsgodtgerelse, ude-
penge, godtgerelse til medarbejderen for benyttelse af egen bil i arbejdsgiverens tjeneste
m.v.) skal medregnes i momsgrundlaget, selvom virksomheden debiterer bygherren seer-
skilt herfor.

Udleeg til reproduktioner, modeller, fotografier m.v. kan holdes uden for momsgrundlaget
pa betingelse af, at udleegsreglerne er opfyldte.

Belgb, der debiteres bygherren for reproduktion, mangfoldiggerelse af materiale og lig-
nende foretaget pa egen tegnestue, skal altid medregnes i momsgrundlaget, selvom de-
biteringen foretages seerskilt.

10.3. Kebsmoms

Momsregistrerede byggevirksomheder kan fratreekke kebsmomsen pd indkeb m.v. til
brug for den momspligtige omseetning efter momslovens almindelige regler.

Et byggeselskab, der opfgrer bygninger pa andres grunde, kan sdledes medregne mom-
sen af hdndverksarbejde m.v. (underentrepriser), som udferes af andre virksomheder.
Endvidere kan momsen fratreekkes af materialer m.v., som selskabet selv indkgber til
brug for udferte arbejder ved byggeriet. Det geelder bdde materialer til egne arbejder og
materialer til arbejder, som udferes af andre handveerksvirksomheder.
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