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Forord

Der skal betales moms ved erhvervsmaessigt salg af byggegrunde og nye bygninger med tilhg-
rende jord. Det samme geelder i et vist omfang ved salg af ombyggede og renoverede ejen-
domme.

Derimod vil "gamle” bygninger kunne saelges momsfrit.

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

Der er tale om et meget komplekst omrade, hvor reekkevidden af momsreglerne medferer en
lang reekke afgreensningsspergsmal. Skatterddet har afgivet en lind strem af bindende svar pa
omradet, men der er stadig masser af uafklarede spergsmal. Derfor forventer vi, at det fortsat
vil vare en rum tid, inden der foreligger en utvetydig praksis pa omradet.

Denne vejledning er generel vedr. moms pa fast ejendom. Vejledningen besvarer derfor ikke
alle spergsmal om de komplekse regler pad omradet.

Vedrgrende den skattemeessige behandling af salg af fast ejendom henvises til seerskilt vejled-
ning. Den momsmeessige behandling af fast ejendom skal afklares, inden ejendomsavance og
genvundne afskrivninger ved salg af fast ejendom opgeres, idet det er salgssum m.v. efter

eventuel afregning/afleftning af moms, der skal laegges til grund.

Vi anbefaler altid at sgge konkret rddgivning om de moms- og skattemeessige problemstillin-
ger, der kan opstd i forbindelse med opferelse og salg af bygninger og/eller byggegrunde.

Vejledningen er opdateret med den nyeste praksis, der foreligger pr. 1. januar 2025.

Marts 2025

Beierholm

Godkendt Revisionspartnerselskab

Skatteafdelingen
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Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og bebyggede grunde

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 byggegrunde eller
private boliger.

For at veere omfattet af momspligten ved salg af byggegrunde og nye bygninger m.v. skal sal-
get foretages af en afgiftspligtig person, der handler i denne egenskab.

Det er ikke afggrende for momspligten, om man i sit erhverv overvejende kaber og salger fast
ejendom. Ogsé enkeltstdende salg af fast ejendom kan veere momspligtige, nar saelger er en
afgiftspligtig person, der handler i denne egenskab.

1.2. Salg i forbindelse med gkonomisk virksomhed

Hvis et salg af en ny ejendom eller byggegrund foretages af en afgiftspligtig person, der handler
i denne egenskab, vil salget som udgangspunkt veere momspligtigt, da der herved er tale om
gkonomisk virksomhed.

Der er to betingelser, der skal veere opfyldt, fer der kan blive tale om momspligt ved salg af fast

ejendom:

1. Seelger skal have taget "aktive skridt” mod en gkonomisk udnyttelse af den faste ejendom
2. Seelger skal have "indteegter af en vis varig karakter”.

En virksomhed, der driver neering med keb og salg af fast ejendom, vil som udgangspunkt blive
anset som en afgiftspligtig person, der handler i denne egenskab. Disse virksomheder skal

derfor som altovervejende hovedregel betale moms ved salg af byggegrunde og nye bygninger.

1.2.1. "Aktive skridt” og "indteegter af en vis varig karakter”

Der foreligger skonomisk virksomhed, nar en person eller virksomhed aktivt tager skridt mod
en gkonomisk udnyttelse af den faste ejendom.

Aktive skridt kan bestd i gennemferelse af bygge- og anlsegsarbejder — herunder byggemod-
ning af grunde og nedrivning af gamle ejendomme.

Der skal som udgangspunkt ikke betales moms af et grundsalg, hvis en privat seelger, forinden
salget, foretager byggemodning af grunden. Det gaelder i alle tilfeelde, hvis der kun er tale om
byggemodning og salg af én grund.

1 Jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 9
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Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og bebyggede grunde

Hvis en privatperson derimod byggemodner og sealger flere grunde, kan der efter en konkret
vurdering blive tale om momspligt.

Nar salgeren tager "aktive skridt” mod en gkonomisk udnyttelse af grunden, som f.eks. at fo-
retage byggemodning, kan konsekvensen heraf blive, at saelgeren vurderes at overga fra at
agere som "privat” til at agere som "afgiftspligtig person”

Skulle sxlgeren vurderes at overga fra at agere som "privat” til at agere som "afgiftspligtig
person”, er det dog ogséa en forudsaetning, at den skonomiske udnyttelse af den faste ejendom
sker over en tilstraekkeligt lang periode. Der skal veere tale om "indtsegter af en vis varig karak-

n

ter .

Hvis begge forhold er til stede, kan byggemodning og salg af flere grunde foretaget af privat-
personer blive momspligtigt.

Det vil som neevnt altid vaere en konkret vurdering, hvorvidt en privatpersons salg af bygge-
grunde bliver momspligtigt. Vi anbefaler derfor altid, at der seges rddgivning ved salg af fast
ejendom, da de gkonomiske konsekvenser ved en fejlagtig vurdering ofte er store.

Det bemeerkes, at salg af en "ny” ejendom eller salg af en grund, der har veeret anvendt til
momspligtige formal i en virksomhed, altid vil veere momspligtigt.

1.2.2. Tvangsauktionssalg

Salg pa tvangsauktion af nye bygninger og byggegrunde skal behandles pd samme méade som
et "frivilligt” salg, og salget er dermed momspligtigt, hvis ejer/pantseetter er en afgiftspligtig

person, der handler i denne egenskab.

2. Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og bebyggede grunde
Der skal betales moms ved erhvervsmaessigt salg af byggegrunde og i visse tilfselde af bebyg-
gede grunde.

2.1. Byggegrunde

Ved en byggegrund forstas et ubebygget areal, som efter planloven eller forskrifter udstedt i

medfer heraf er udlagt til formél, som muligger opferelse af bygninger.”

Det er uden betydning for momspligten, om der er sket byggemodning, nar der er tale om

erhvervsmaeessigt salg.

Arealer i landzone, hvortil der gives landzonetilladelse med henblik pa udstykning, der mulig-

ger opferelse af bygninger, er omfattet af momspligten. Det samme geelder salg af arealer i

2 Jf. momsbekendtgerelsens § 56
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Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og bebyggede grunde

landzone, betinget af opnéelse af zonetilladelse til byggeri eller f.eks. salg af arealer i landzone
betinget af aendringer i lokalplanen.

2.2. Bebyggede grunde

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

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

Muligheden kan kun anvendes, hvor grunden udelukkende har veeret anvendt til momsfri ud-
lejning, der ikke giver ret til momsfradrag for udgifter til anskaffelse og drift af grunden. Udlej-
ningen ma derfor heller ikke vaere omfattet af en frivillig momsregistrering.

Det er desuden vigtigt at veere opmaeerksom pa, at der skal veere tale om en reel udlejning af
grunden. Der er ikke noget tidsmaessigt krav i forhold til udlejningsperiodens varighed. Det vil
bero pé en konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde, om et salg af den pageeldende grund op-
fylder betingelserne for at kunne szlges momsfrit som folge af momsfritaget udlejning.

Der skal heller ikke betales moms ved salg af udlejede sommerhusgrunde til lejeren, hvor leje-

ren har bygget sommerhus pa grunden. Det skyldes, at grunden inden salget har veeret an-
vendt til momsfri udlejning.
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Erhvervsmeessigt salg af byggegrunde og bebyggede grunde

2.3. Byggegrunde - med gamle bygninger

Pa baggrund af tidligere ars praksis har det veeret sserdeles vanskeligt at udlede, praecis hvornar
salg af en grund med tilhgrende gamle bygninger skulle anses som et momsfritaget salg af en
ejendom med tilhgrende jord, og hvornar salget skulle betragtes som et momspligtigt salg af
en byggegrund. Ved vurderingen af, om salget af en gammel bygning kan fritages for moms,
har Skattestyrelsen tidligere i vurderingen stillet krav om, at bygningen skulle veere fuldt funk-
tionsdygtig. Skattestyrelsen har i det seneste styresignal praeciseret, at der ikke leengere kan
stilles krav herom i vurderingen. Det er derfor afgerende, om der pa overdragelsestidspunktet
er en bygning eller grundfast konstruktion pa grunden, der reelt er anvendelig.

Det vil i hvert enkelt tilfeelde bero pa en konkret vurdering, om en bygning reelt er anvendelig
og derfor kan saelges momsfrit, da praksis er under konstant udvikling.

Vikan pa nuveerende tidspunkt udlede, at levering af en grund med en tilhgrende bygning, der
er tilteenkt nedrivning, kan omfattes af momsfritagelsen, hvis:

e Bygningen ikke er en "ny” bygning (under fem ar gammel)
e Bygningen eller den grundfaste konstruktion pé leveringstidspunktet reelt er anvendelig
e Salget ikke er neert forbundet med sealgers levering af andre ydelser, f.eks. nedrivning.

Salg af fast ejendom er ofte forbundet med store belgb. Hvis der er den mindste tvivl om, hvor-
vidt der skal betales moms af salget af en "gammel” ejendom, anbefales det derfor at anmode

Skattestyrelsen om et bindende svar herpa.




Erhvervsmeessigt salg af nye bygninger

3. ERHVERVSMASSIGT SALG AF NYE BYGNINGER

Der skal betales moms ved salg af nye bygninger, hvis opferelsen er pabegyndt i 2011 eller
senere.

Salg af "gamle” ejendomme vil kun blive omfattet af momspligten, hvis der inden for de seneste
fem &r for salget, er foretaget til/ombygning eller renovering i vaesentligt omfang — se afsnit 4.

Efter indferelsen af reglerne 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 fremmed
regning, idet momsen fremover behandles ens i disse tilfeelde.

Sondringen har dog stadig betydning ved vurderingen af, om der skal beregnes sakaldt pa-
leegsmoms® (byggemoms), der omfatter moms af veerdien af eget arbejde og egne materialer.

Paleegsmomsen skal stadig beregnes ved byggeri for egen regning, idet den skal medregnes
ved opggrelsen af en eventuel momsreguleringsforpligtelse.

3.1. Hvad forstas ved en bygning i momslovens forstand?

Ved begrebet bygning forstas enhver grundfast konstruktion.*

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

Herudover anses ogséa parkeringspladser, transformatorstationer, regnvandsbassiner, broer og
andre vejanleeg samt havneanlseg som bygninger.

Ejerlejligheder, dvs. lejligheder i etagebyggeri og i raekke- og klyngehuse, anses i relation til
momsreglerne for selvstaendige faste ejendomme.

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

Der er sdledes ikke i klassisk forstand tale om, at andelshaveren ejer en fast ejendom, nar det
geelder andelslejligheder. Brugsrettigheder til andelsboliger anses derimod for udlejning.

¢ Jf. momslovens §§ 6 og 7

4 Jf. momsbekendtgerelsens § 54, stk. 1
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Erhvervsmeessigt salg af nye bygninger

3.2. Definition af nye bygninger

En bygning er ny, nér salget af bygningen sker inden ferste indflytning. Det betyder, at en
bygning, der er feerdiggijort til indflytning, men som ikke er taget i brug, bliver ved med at veere
ny — uanset hvor mange gange den handles, og uanset hvor gammel den er.

Salg efter der er sket indflytning

En bygning er ogsa ny, nar den er taget i brug ved indflytning, hvis den salges forste gang,
inden der er géet fem ar fra bygningens feerdiggerelse.

Ved "indflytning” forstas, 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 "prevehuse” til fremvisning for potentielle kunder ikke veere taget i anvendelse pa en sa-
dan made, at der kan anses for at vaere sket indflytning.

Efterfolgende salg — efter der er sket indflytning

Ved anden og efterfolgende salg er bygningen kun momspligtig, hvis felgende tre betingelser
alle er opfyldte:

e Bygningen har veeret feerdigopfert i mindre end fem &r, og
e Forste salg af bygningen er sket til en interesseforbunden part, og
e Bygningen har veeret i brug i mindre end to ar.

Veer opmeerksom pa, at der geelder saerlige regler for salg af udlejningsejendomme, der udeluk-
kende har veeret anvendt til momsfri udlejning. Disse seerlige regler medferer, at der som ud-
gangspunkt ikke skal betales moms af salget, selvom ejendommen saelges mindre end fem ar
fra feerdiggerelsen — jf. afsnit 5 om udlejningsejendomme.
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Erhvervsmeessigt salg af ombyggede ejendomme

4. ERHVERVSMASSIGT SALG AF OMBYGGEDE EJENDOMME

Der er moms pa salg af ejendomme, hvorpd der er udfert til-/ombygningsarbejde eller renove-
ring i vaesentligt omfang.

En "gammel” bygning kan séledes blive ny i momslovens forstand og dermed blive momsplig-
tig ved salg.

Derfor gaelder den samme definition, som geelder for nye bygninger, nar det skal afgeres, om
der skal betales moms ved et efterfglgende salg — se under afsnittet "definition af nye bygnin-

”

ger”.

Til/ombygning 1 vaesentligt omfang

For "gamle” bygninger, hvor der foretages til-/ombygning i veesentligt omfang, geelder en 25/50
procent-regel for, hvornar bygningen sendrer karakter til igen at veere en ny bygning i moms-
lovens forstand.

Ejendommen bliver ny igen, hvis udgifterne til til/ombygningen (ekskl. moms) overstiger:

e 50 procent af ejendomsveerdien med tilleeg af veerdien af ombygningsarbejdet ekskl. moms
ved bygning uden grund, eller

e 25 procent af ejendomsveerdi med tilleeg af veerdien af ombygningsarbejdet ekskl. moms ved

bygning med grund.

Ejendomsveerdien er veerdien iht. Skattestyrelsens seneste ejendomsvurdering fer ombygnin-

gen.

I praksis vil det som altovervejende hovedregel vaere 25 procent-kriteriet, der skal anvendes,

medmindre der er tale om ombygning af en bygning pa lejet grund.

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 interesseforbundne parter.

Ved salg af en ombygget ejendom skal der beregnes moms af hele salgsprisen for ejendommen.

Ejerlejligheder er som udgangspunkt underlagt 25 procent-kriteriet.

BEIERHOLM 11



Erhvervsmeessigt salg af ombyggede ejendomme

Eksempel pa 25%-reglen

Forudseetninger:
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 Skattestyrelsen
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 forudssstninger:

Lavere
forbedring

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
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Erhvervsmeessigt salg af ombyggede ejendomme

4.1. Hvad forstas ved til-/ombygningsarbejde?

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

Til-/ombygningsarbejde omfatter opferelse (tilbygning), udvidelse, sendring (ombygning) af en
bygning, eller udferelse af enhver teknisk eller anden operation i, pd, over eller under de pa-
gaeldende arealer med henblik pé at tilpasse bygningen til en eksisterende anvendelse eller en
eendret 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),
kekken og lignende og etablering af nyt centralvarmeanleeg, nar til-/ombygningsarbejdet i gv-
rigt er af veesentligt omfang.

Omkostninger, der typisk kan udferes ved et skrivebord, som f.eks. arkitekter, forundersegel-
ser, udgifter til lokalplan m.v., skal ikke medregnes ved opgerelsen af 2b procent-kriteriet.

Opferelse, herunder genopferelse (efter nedrivning), af en bygning eller opferelse af flere byg-
ninger pa et eksisterende fundament, anses som opferelse af en ny bygning.

Forsikringsskader

Praksis har sendret sig efter det nye styresignal fra december 2023. Tidligere ansd man ikke hel
eller delvis genopferelse af en bygning efter en forsikringsskade for opferelse af en ny bygning
eller "til/ombygning", i de tilfeelde hvor keber overtog grunden og indtradte i forsikringssum-
men.

Ifelge den hidtidige praksis var kebers hensigt om at lade en nedbreendt bygning genopfere for
forsikringssummen tillagt betydning. Det forhold, at keber ved erhvervelse af en grund med en
nedbraendt bygning har til hensigt at opfere en tilsvarende bygning pa grunden, kan ikke lsen-
gere tilleegges betydning i vurderingen af, om der er tale om en gammel bygning. Det vil derfor
ikke leengere blive tillagt betydning i vurderingen af, om kegber erhverver en byggegrund eller
en gammel bygning med tilhgrende jord i sddanne situationer.
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Udlejningsejendomme

5. UDLEJNINGSEJENDOMME

5.1. Bygninger

Hvis en ejendom udelukkende har vasret anvendt til momsfri udlejning, og der derfor ikke har
veeret momsfradrag ved anskaffelse og drift af ejendommen, skal der som udgangspunkt ikke
betales moms ved salg af ejendommen.® Det geelder ogsa, selvom salget sker mindre end fem
ar efter feerdiggerelsen af ejendommen.

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

ejendommen.

Det er dog seerdeles vigtigt at kunne dokumentere, at ejendommen udelukkende er opfert med
henblik pad momsfri udlejning.

Der findes eksempler fra praksis, der viser, at der skal betales moms af salget, hvis ejendommen
seelges, inden der er gaet fem ar, hvis Skattestyrelsen finder, at ejendommen er opfert bade
med henblik pd momsfri udlejning og eventuelt senere salg.

Da det absolut ikke er uvaesentligt, om der skal betales moms af salget af en "ny"” udlejnings-
ejendom, anbefales det at anmode Skattestyrelsen om et bindende svar herpd, hvis der er den
mindste tvivl om den momsmaessige behandling af salget.

Hvis blot en del af bygningen har veeret anvendt til momspligtig udlejning eller som domicil-
ejendom for momspligtig virksomhed, vil salget af bygningen som udgangspunkt veere moms-
pligtigt i sin helhed. Seelger har herefter ret til fradrag for en del af den kebsmoms, som matte
veere betalt af seelger i forbindelse med opfarelsen/erhvervelsen af ejendommen, men som sasl-
ger ikke péa dette tidspunkt havde ret til fradrag for.

Blandet benyttede ejendomme (privat/erhverv) vil ligeledes veere omfattede af momspligten,
medmindre det kan godtgeres, at en del af den pagaeldende ejendom til privat benyttelse er
henfort til personens privatformue. Hvis en fast ejendom herefter ma anses for delvist at veere
erhvervet til brug for den momspligtige persons gkonomiske virksomhed, er kun salget af
denne del omfattet af momspligten.

5.2. Grunde

Salg af grunde, der tidligere har veeret anvendt udelukkende til momsfrie formal — herunder
udlejet momsfrit - kan saelges momsfrit.

® Jf. momslovens § 13, stk. 2 og SKM 2013.483 SR
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6. AKTIER OG ANPARTER (EJENDOMSSELSKABER)
Salg af aktier og anparter i ejendomsselskaber er som altovervejende udgangspunkt momsfrit.

Ifolge momsbekendtgerelsen® 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 (aktier) i aktieselskaber (aktielejligheder), hvor
der sker en faktisk fordeling af lejlighederne i en ejendom ved indflytning, og retten til ejen-
dommen eller en del heraf (lejligheden) folger med ved overdragelsen af andelen/aktien.

Salg af andele i andelsboligforeninger anses ikke som levering af fast ejendom. Der er derimod
tale om levering af brugsrettigheder til andelshaverne, som er momsfritaget som udlejning af
fast ejendom. Det skyldes, at retsforholdet mellem andelsboligforeninger og andelshavere be-

tragtes som momsfri udlejning.

5 Momsbekendtggrelsens § 54, stk. 5

BEIERHOLM 15



BEIERHOLM 16



Virksomhedsoverdragelse

7. VIRKSOMHEDSOVERDRAGELSE

7.1. Virksomhedsoverdragelse, hvor keber er momsregistreret

Ved ethvert ejendomssalg skal det overvejes, om der er tale om en momsfri virksomhedsover-
dragelse.

Det kan f.eks. vaere tilfeeldet, hvis en seelger er frivilligt momsregistreret for udlejning af en, eller
en del af en ejendom, og denne ejendom saelges til en keber, der fortsat skal anvende ejendom-
men til momspligtig udlejning.

Ved hel eller delvis virksomhedsoverdragelse sker der ikke nogen egentlig levering af ejendom-
men i momslovens forstand, idet modtageren blot treeder i overdragerens sted.

Det forhold, at modtageren traeder i overdragerens sted, indebaerer en form for momsmeessig

succession, hvor den nye indehaver indtraeder i overdragerens momsmeaessige status.

Overdragelse af ejendomsprojekter kan i visse tilfaelde ogsa foretages som momsfri virksom-
hedsoverdragelser.”

Folgende betingelser skal vaere til stede, for at reglerne om momsfri virksomhedsoverdragelse
kan anvendes i forbindelse med salg af ejendomsprojekter:

o Den overdragne formuemasse skal udgere en gkonomisk enhed, der kan drives selvsteendigt
o Kgberen af projektet har til hensigt at viderefere projektet — herunder at selge ejerlejlighe-

derne
e Salgeren opherer med at drive den pagaeldende virksomhed.

7.2. Momsfri virksomhedsoverdragelse, hvor kgber ikke er momsregistreret

1. juli 2021 blev momsloven aendret, og det fremgar nu af loven, at bade momsfritagne aktivi-
teter og momspligtige aktiviteter kan omfattes af reglerne om momsfri virksomhedsoverdra-
gelse. For eendringen var det efter momsloven et krav, at kegber var eller blev momsregistreret
i forbindelse med momsfri virksomhedsoverdragelse.

I forhold til momsfri virksomhedsoverdragelse af udlejningsejendomme er det altid en betin-
gelse, at kgberen fortsaetter udlejningsaktiviteten efter overtagelsen. Derimod kan der ikke stil-
les krav om, at keberen er momsregistreret hvis overdragelse vedrerer en ejendom, som udlejes

momsirit.

7 SKM 2017.600.SR
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Inden for ejendomsomradet har Skatterddet flere gange bekraeftet, at salg af en "gammel” bo-
ligudlejningsejendom kan ske efter reglerne om momsfri virksomhedsoverdragelse. ®

Men ogsd "nye” udlejningsejendomme kan sselges momsfrit efter reglerne om momsfri virk-
somhedsoverdragelse. Det gaelder, selvom keberen ikke er momsregistreret. Det er blot en be-
tingelse, at kaberen efter overtagelsen af ejendommen fortsastter udlejningsaktiviteten, og sael-
ger af ejendommen inden overdragelsen har begyndt udlejningsaktiviteten i eget navn.

® Bl.a. i sagen SKM 2017.544 SR
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8. MOMSFRADRAG

Som en konsekvens af, at der normalt skal betales moms ved alt salg af nybyggeri, har den
virksomhed, der opferer et byggeri med henblik pd momspligtigt videresalg, momsfradrag for
alle de momsbelagte udgifter, der afholdes i forbindelse med byggeriet.

Hvis et byggeri derimod opferes med henblik pd, at en del af ejendommen skal sxlges, og en
del af ejendommen skal anvendes til egen momsfri udlejning, vil der kun veere fradrag for den

del af momsen, der vedrerer udgifterne til den del af ejendommen, der skal saslges.

Momsen fratraekkes i disse situationer med den andel, der skonsmaessigt’ vedrerer det moms-
pligtige salg.

Dette skema illustrerer, hvordan den delvise momsfradragsret fungerer:

Salg Momspligtigt salg Momsfri udlejning

Kob Fuldt momsfradrag for moms Ingen fradrag for moms
Delvist fradrag for moms

8.1. Byggeri for egen regning

Virksomheder, der opferer ejendomme for egen regning med henblik pa salg, anses med hen-
syn til det udferte arbejde og de materialer, der anvendes til dette arbejde, for at have foretaget

en momspligtig leverance til sig selv.

Den pélssgsmoms, der skal beregnes af byggeri for egen regning, er derfor pd en gang salgs-
moms og kabsmoms for virksomheden. Byggevirksomheden har derfor fradrag for péalsegsmom-
sen efter momslovens almindelige regler. Det samme geelder for kebsmomsen af de materialer,
der anvendes til det udferte arbejde, herunder af eventuelle indkeb af materialer til brug for

underentreprengrer og kebsmomsen af underentrepriser.

Der er fuldt fradrag for momsen, nér der er tale om byggeri af ejendomme, som udelukkende
skal anvendes til momspligtige formal — herunder til momspligtigt videresalg.

Virksomheder, der afholder udgifter til byggemodning af grunde med henblik pa salg, kan fra-
drage momsen af udgifterne til byggemodningen fuldt ud.

Virksomheder, der opferer ejendomme for egen regning med henblik pd momsfri udlejning,
kan derimod ikke fratreekke kebsmomsen af udgifterne til byggeriet — herunder den beregnede
"paleegsmoms” af egne ansattes arbejde som kebsmoms. "Paleegsmoms” skal angives som

salgsmoms pa momsangivelsen.

% Jf. momslovens § 39, stk. 1
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9. MOMSREGULERINGSFORPLIGTELSE
Der er i momsloven fastsat regler om regulering af den fradragsberettigede kebsmoms af inve-

steringsgoder’®, herunder regler om reguleringsperiodens leengde og reguleringens storrelse i
det enkelte regnskabsar.

9.1. Investeringsgoder

Som investeringsgoder anses:

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

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

e Reparation og vedligeholdelse af fast ejendom til et samlet belgb over DKK 100.000 arligt

uden moms pr. ejendom

e Ydelser, der har samme egenskaber som materielle investeringsgoder, herunder software
og rettigheder, og hvis anskaffelses- eller fremstillingspris uden moms overstiger DKK
100.000.

Da der er en veerdigraense for reparations- og vedligeholdelsesarbejder, er det vigtigt at afgere,

hvilket arbejde der udferes. Afgerelsen traeffes pa baggrund af en konkret vurdering, hvor der

skal leegges veegt pa, om ejendommens oprindelige standard og anvendelighed sendres.

Reglerne om momsreguleringsforpligtelse er ngdvendige, da momsen af investeringer, kan fra-
traekkes fuldt ud i anskaffelses-/investeringsaret.

Momsfradraget fungerer sdledes som et aconto-fradrag.
Reglerne skal sikre, at momsen er neutral for momspligtige virksomheder.

Folketinget vedtog i december 2019 sendringer i momsloven, som far store momsmaessige kon-
sekvenser for eendringer i anvendelsen af investeringsgoder i form af fast ejendom.

Aindringen af momsloven tradte i kraft 1. juli 2021.

19 Jf. momslovens §§ 43 og 44
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9.2. Momsregulering — geeldende regler for zendringen tradte i kraft

Efter de hidtil geeldende momsregler (indtil 30. juni 2021) havde virksomheder momsfradrag for
udgifter til byggeri m.v., hvis bygningen skulle anvendes til momspligtige formal.

Hvis anvendelsen af bygningen blev sendret fra momspligtig til momsfritaget formal, kunne
den kebsmoms, som var fratrukket i forbindelse med opferelse m.v. af ejendommen, som ud-
gangspunkt reguleres over en 10-arig periode.

Der skulle saledes reguleres, nar anvendelsen af investeringsgodet - f.eks. en ejendom - efter-
felgende gav ret til et mindre fradrag end det, der var opnaet ved anskaffelsen/opferelsen. Dette
var tilfseldet, hvis der f.eks. ved opferelsen var opnaet fuldt fradrag for kebsmomsen, fordi ejen-
dommen blev opfert med henblik pd momspligtigt salg, og ejendommen senere overgik til
momsfri udlejning i stedet.

Det samme gjaldt, hvis der var opnaet delvist fradrag for momsen, og den senere brug af ejen-
dommen berettigede til et lavere eller eventuelt slet intet fradrag.

Hvis den faktiske anvendelse af et investeringsgode i form af en nyopfert fast ejendom sendres
til momsfri anvendelse i det &r, hvor ejendommen er feerdigbygget, er praksis'’ dog, at der skal
ske berigtigelse af det fulde momsfradrag, der er taget for opferelsesomkostningerne.

Hvis den samme ejendom udlejes momsfrit i rene efter faerdiggerelsesaret, skulle der i denne
situation reguleres for den fratrukne kebsmoms med 1/10 pr. &r, hvor ejendommen udlejes uden
moms.

Endelig kunne der ogséa efter de hidtil geeldende regler ske regulering, hvis den sendrede an-
vendelse af ejendommen, gav ret til et sterre momsfradrag, end der var fratrukket ved anskaf-
felsen af ejendommen.

Regulering af indgdende moms som fglge af eendret anvendelse skal foretages pa det tidspunkt,
hvor reguleringen konstateres, dvs. i forbindelse med regnskabsérets udlgb. Der er dog kun
pligt til at regulere, hvis udsvinget i fradragsprocenten er sterre end 10 procentpoint i forhold
til fradragsprocenten i anskaffelses- eller opferelsesaret.

For fast ejendom, bortset fra reparation og vedligeholdelse heraf, er reguleringsperioden 10
regnskabséar. For reparation og vedligeholdelse af fast ejendom er reguleringsperioden fem
regnskabséar. Reguleringsperioden regnes fra aktivets anskaffelsesar og inkluderer det regn-
skabsar, hvori anskaffelsen har fundet sted.

" SKM 2019.574 SR
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9.3. Momsregulering — Regler fra 1. juli 2021

De @endrede regler, som tradte i kraft 1. juli 2021, medferer, at momsreguleringsreglerne ikke
kan anvendes, hvis anvendelsen af investeringsgodet — f.eks. en fast ejendom — sendres fra
momspligtig anvendelse til 100 procent momsfritaget anvendelse i arene efter feerdiggerelse-
saret.

I stedet skal der beregnes og betales udtagningsmoms af markedsveerdien af aktivet/investe-
ringsgodet. Det er markedsprisen af aktivets veerdi pa tidspunktet for den sendrede anvendelse,
der skal leegges til grund ved beregning af udtagningsmomsen. Dvs. et belgb, der svarer til,
hvad et tilsvarende aktiv, f.eks. en ejerlejlighed, kan kebes for pa det pageeldende tidspunkt.
Vi forventer, at der vil ske yderligere eendringer pa omradet som felge af udkastet til nyt styre-
signal, der blev offentliggjort 25. juni 2024." Styresignalet kom pa baggrund af, at Skattestyrel-
sens praksis om samlet tilbagebetaling af tidligere foretagne fradrag blev underkendt ved dom
(SKM2024.336.BR). I styresignalet lsegges der derfor op til, at Skattestyrelsen sendrer praksis,
hvorved der fremover ikke skal ske samlet tilbagebetaling af det foretagne fradrag ved eendret
anvendelse i forbindelse med ibrugtagning af fast ejendom., Der laegges i stedet op til, at der
fremadrettet ved eendret anvendelse fra momspligtig til momsfri anvendelse skal ske udtag-
ningsbeskatning.

Et aktiv, der sendrer anvendelse fra momspligtig til delvis momspligtig anvendelse, udlgser
ikke udtagningsmoms, men skal fortsat anvende reglerne om momsregulering.

Andres anvendelsen til 100 procent momsfritaget anvendelse i feerdiggerelsesaret, skal der
fortsat ske berigtigelse af det fulde momsfradrag.

Aindringen i momsloven rammer sdledes de virksomheder, som opfarer bygninger med henblik
pa momspligtigt salg, men hvor salget ikke gennemferes. Det kan f.eks. veere opferelse af par-
celhuse, lejligheder, raekkehuse m.v., hvor det ikke lykkes virksomheden at selge, hvorfor der
i stedet pabegyndes momsfri udlejning til boligformal. Andringen kan dog ogsd ramme byg-
ninger, der allerede er feerdigopfert for 1. juli 2021, og som skifter karakter efter 1. juli 2021 fra
fuld eller blandet momspligtig anvendelse til udelukkende momsfri anvendelse.

Det er dog en forudseetning, at bygningen pa udtagningstidspunktet er ny efter momsreglerne,
og at der er fradraget moms af opferelsesomkostninger/om- og tilbygningsomkostninger.

9.4. Overdragelse af reguleringsforpligtelse ved salg af ejendom

Ved salg - inden for reguleringsperioden pa 10 ar - af en "gammel” ejendom, hvor momsen af
byggeudgifterne har veeret fratrukket helt eller delvist, skal der ske indbetaling til Skattestyrel-
sen af den resterende momsreguleringsforpligtelse. Det geelder dog ikke, hvis keberen vil og
kan overtage reguleringsforpligtelsen.

12 Jf. 24-0715071 som felge af SKM2024.335.BR.
BEIERHOLM 22



Momsreguleringsforpligtelse

Kgberen kan overtage momsreguleringsforpligtelsen pa felgende betingelser:

e Kgberen skal veere momsregistreret
e Kgberen skal have mindst samme fradragsret, som saelger havde, da han anskaffede ejen-
dommen
- Hbvis keberens fradragsret er mindre end salgers fradragsret pa anskaffelsestidspunktet,
kan keber overtage reguleringsforpligtelsen, svarende til sin fradragsret pa overdragel-
sestidspunktet. Den resterende del af reguleringsforpligtelsen skal indbetales af seelger
e Kgberen skal afgive en erkleering om, at han er indforstédet med at overtage momsregule-
ringsforpligtelsen for den resterende del af reguleringsperioden.
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10. BYGGERI FOR EGEN REGNING - PALAGSMOMS

Hvis byggevirksomheder har egne ansatte, projektudviklere, hdndveerkere m.v., der udferer ar-
bejde pa virksomhedens egne byggeprojekter, skal der betales moms af det arbejde, som de
pageeldende udferer 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. Reg-
lerne geelder som udgangspunkt for alle virksomheder, der har egne ansatte til at udfere byg-
gearbejde. F.eks. skal boligorganisationer, boligudlejningsselskaber og skoler ogsa betale byg-
gemoms, hvis egne ansatte udferer bygge- eller vedligeholdelsesarbejder. For vedligeholdel-
sesarbejder dog kun hvis veerdien af arbejdet overstiger DKK 100.000 pr. ar for hele virksomhe-
den. Veerdigraensen geelder altsd ikke pr. ejendom.

Reglerne gaslder ogsa for byggemodningsarbejder/anleegsarbejder, der udferes for egen reg-
ning - f.eks. ved dreening, nedleegning af hovedvandledninger, etablering af hovedkloakanlaeg,
vejanleeg og faellesarealer, terraenregulering, jordoprensning m.v.

10.1. Momsgrundlaget

Veerdien af eget arbejde og af de materialer, som byggevirksomheden selv anvender hertil, 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 indgar i den momsplig-
tige veerdi for varer eller ydelser af den pagaeldende art.

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

Eksempler pa arbejder, der skal beregnes byggemoms af, hvis de udferes af virksomheden selv:

e Projekteringsarbejde

e Arkitekt- og ingenigrarbejde

e Projektstyring

e Materialer, herunder andel af udgifter til materiel, arbejdspladsindretning, kersel af maski-
ner og redskaber, affald og skurvogne m.v.

e Normalavance pé byggeri og materialer.

Der skal derimod ikke beregnes moms af:
e Materialer, der anvendes af underentreprengrer

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

Kalkulationer

Der skal for hver enkelt byggesag, hvor momsen skal beregnes pé grundlag af virksomhedens
almindelige salgspris til tredjemand eller en kalkuleret salgspris, foreligge specificerede kalku-
lationer, der viser, hvordan momsgrundlaget er beregnet.

F.eks. skal fglgende specificerede oplysninger foreligge for hver enkelt byggesag:

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

e [gnudgifter inkl. sociale ydelser, som virksomheden har afholdt i forbindelse med projekte-
ring og opfaerelse

e Veerdi af indehaverens eventuelle eget arbejde ved projektering og opferelse

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

e De procenttilleg til materialer og lenudgifter m.v., som virksomheden beregner sig til deek-
ning af generalomkostninger og fortjeneste, samt specifikation af hvordan virksomheden
har beregnet disse procenttilleeg.

Oversat betyder det, at der skal betales moms af hdndveerkerens arbejdslen tillagt mestersaleer,
ligesom der skal betales moms af "fortjeneste” pa materialerne.

For hver momsperiode skal der beregnes moms af det udferte arbejde. Virksomheden skal der-

for udarbejde en specifikation efter ovenstdende regler for hver periode.

De beregnede momsbelgb overfgres for hver momsperiode til virksomhedens almindelige

momsregnskab.

10.2. Hvornar skal der beregnes moms?

De arbejdsydelser, der er udfert af virksomhedens indehaver/ansatte, og de materialer, der er
anvendt i forbindelse hermed, skal medregnes til den momspligtige omseetning, for den moms-
periode i hvilken de er udfert. Momsafregningen kan saledes ikke udskydes, indtil bygningerne
er feerdigopfoert, seelges eller tages i anvendelse, men skal foretages momsperiode for momspe-
riode med endelig regulering ved arbejdets faerdiggerelse.

10.3. Kgbsmoms

Den beregnede péleegsmoms kan samtidig fratreekkes som kebsmoms efter momslovens al-

mindelige bestemmelser.
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Paleegsmomsen, der beregnes i forbindelse med opferelse af ejendomme, der opferes med hen-
blik pé salg kan fratraekkes fuldt ud som kebsmoms. Paleegsmomsen har derfor i disse situati-
oner alene betydning for opgerelsen af den momsreguleringsforpligtelse, der hviler pa bygge-
riet.

Paleegsmoms af eget arbejde inkl. materialer i forbindelse med byggeri, der opferes med hen-

blik p4d momsfri udlejning kan ikke fratraekkes som kabsmoms.
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Har du spgrgsmal til Salg af
fast ejendom - moms, er du
altid velkommen til at kon-
takte skatteafdelingen eller
din faste revisor.
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