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1. Indledning

Denne vejledning omhandler moms ved boligforeningers salg af fast ejendom i form
af b&de bebygget samt ubebygget fast ejendom.

Boligforeningers salg af fast ejendom er som udgangspunkt fritaget for moms.
Momsfritagelsen gaelder imidlertid ikke salg af byggegrunde og nye bygninger, herun-
der vaesentligt til- og ombyggede (renoverede) bygninger, medmindre ejendommen
af Boligforeningen udelukkende har vaeret anvendt til momsfrie udlejningsformal, eller
overdragelsen gennemfgres som led i en virksomhedsoverdragelse, se afsnit 4 og 5.
I visse tilfeelde opfarer Boligforeningen bygninger bade til bolig- samt erhvervsformal,
hvilket kan give anledning til en regulering af momsfradrag i forbindelse med salget

af den faste ejendom, jf. neermere herom i afsnit 6.

Endelig er der i afsnit 7 en gennemgang af reglerne for tidspunktet for momspligtens
indtraeden i forbindelse med salg af fast ejendom.

Nzerveerende vejledning er af generel karakter og kan ikke erstatte konkret r%dgivning
i forbindelse med salg af fast ejendom.

Vejledningen er udarbejdet udelukkende til brug for Boligforeningernes egne interne
formal og ma ikke offentligggres uden forudgdende samtykke fra Hulgaard Advokater.

2. Momspligtigt salg af nye bygninger
Boligforeningers salg af nye bygninger er momspligtig.
Momspligten omfatter bade salg af ny bygning og ny bygning med tilhgrende jord.

Herudover omfatter momspligten bade nyopfgrte bygninger samt vaesentligt til- og
ombyggede bygninger.

Dette gaelder, medmindre salget kan gennemfgres momsfrit efter reglerne om moms-
frit salg af udlejningsejendomme eller som en virksomhedsoverdragelse, se afsnit 4
og 5.

2.1. Definition af bygninger

Ved en bygning forstas enhver grundfast konstruktion, der ikke let kan demonteres
eller flyttes, og som er faerdiggjort til det formal, som den er bestemt til.



Udover almindelige bygninger, herunder beboelsesejendomme, omfatter definitionen
ogsa grundarealer med andre grundfaste konstruktioner. Der kan f.eks. veere tale om
vejarealer, parkeringspladser, transformatorstationer og broer, medmindre de grund-
faste konstruktioner udggr en byggemodningsforanstaltning, der muligggr opfgrelse
af bygninger.

2.2. Definition af nye bygninger
2.2.1. Salg far fgrste indflytning

En bygning anses for ny, ndr salget sker, inden bygningen er taget i brug; det vil sige
inden fgrste indflytning.

Der er sket indflytning, nar bygningen tages i brug til det formal, som bygningen er
bestemt til, og hvortil der er givet byggetilladelse i henhold til byggelovgivningen.

Sker der ikke indflytning, bliver bygningen ved med at veere "ny” i momsmaessig hen-
seende. Anden og efterfglgende salg vil derfor ogsd vaere momspligtig, indtil bygnin-
gen tages i brug.

2.2.2. Salg efter fgrste indflytning

En bygning er ogsd ny pa tidspunktet for forste salg efter indflytning, ndr salget sker
mindre end 5 ar fra tidspunktet for bygningens fserdigggrelse.

Ved “faerdigggrelse” forstds i denne forbindelse, at byggeriet har ndet det stadium,
hvor bygningen kan anvendes til det formal, som den er beregnet til. Det vil bero pa
en konkret vurdering i hvert enkelt tilfaelde, hvornar bygningen kan anses for faerdig-
gjort.

Tidspunktet for ejendommens faerdigggrelse og ejers/lejers indflytning er ikke ngd-
vendigvis sammenfaldende. Indflytning kan derfor konkret ske fgr ejendommens faer-
digggrelse.

5-3rs fristen skal regnes fra ejendommens faerdigggrelse baseret p& objektive forhold.
Manglende faerdigggrelse af f.eks. installation af projekterede elevatorer fgrer eksem-
pelvis til, at en bygning ikke kan anses for faerdiggjort, uanset bygningen er taget i
brug ved indflytning.

Ved anden og efterfolgende salg, der sker inden for 5 &r fra bygningens feerdigggrelse,
er bygningen ogs% ny, hvis salget sker, inden bygningen har vaeret i brug ved indflyt-
ning i en periode pa 2 ar, og forste salg er sket mellem interesseforbundne parter.
Kgber en boligforening en ny ejendom af en interesseforbundet part, skal
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Boligforeningen derfor opkraeve moms af videresalget, hvis salget gennemfgres inden
5 ar fra bygningens faerdigggrelse og mindre end 2 &r efter, at ejendommen er taget
i brug ved f.eks. indflytning. Boligforeninger kan vaere interesseforbundne gennem
f.eks. retlige, ledelsesmaessige eller andre personlige bindinger. Det vil altid bero pa
en konkret vurdering, om der foreligger et interessefzellesskab eller €j.

2.3. Vaesentligt til- og ombyggede bygninger

En vaesentlig til- eller ombygget bygning anses ogsa for “ny”, nar leveringen sker
inden fgrste indflytning.

Sker der ikke indflytning, bliver den til-/ombyggede bygning ved med at vaere ny,
indtil der er sket indflytning. Det vil sige, at bygningen er taget i brug til det formal,
som den er bestemt til, og hvortil der er givet tilladelse i henhold til byggelovgivnin-
gen.

En veesentlig til- eller ombygget bygning er ogsd ny, pa tidspunktet for fgrste salg
efter indflytning, nar salget sker mindre end 5 ar fra tidspunktet for bygningens feer-
digggrelse.

5-3rs fristen regnes fra feerdigggrelsen af arbejdet, nar farste levering af bygningen
sker efter fgrste indflytning.

Ved anden og efterfolgende salg, der sker inden for 5 &r fra bygningens feerdigggrelse,
er bygningen ogsa ny, hvis salget sker, inden bygningen har vaeret i brug ved indflyt-
ning i en periode pa 2 ar, og farste salg er sket mellem interesseforbundne parter.

2.3.1. Til- og ombygningsarbejder

Som til- eller ombygningsarbejde anses alle arbejder, der ikke kan karakteriseres som
normal bygningsvedligeholdelse.

Der kan f.eks. vaere tale om udvidelse og ndring/ombygning, samt tilbygning af en
eksisterende bygning og forbedringsarbejde som f.eks. udskiftning af tag, vinduer,
kgkken, installationer mv.

Almindeligt maler- og reparationsarbejde mv. anses derimod som normal vedligehol-
delse.

Vardien af til- og ombygningsarbejdet opggres som kgbsprisen ekskl. moms af ar-
bejde leveret fra andre leverandgrer samt veerdien af eventuelt eget arbejde og ma-
terialer inkl. avance.



2.3.2. Vaesentligt til- og ombygningsarbejde

Der anvendes en szerlig beregningsregel til at fastlaeegge, om til- eller ombygningsar-
bejde er vaesentligt.

Ved salg af en bygning med tilhgrende jord anses til- og ombygningsarbejdet vaesent-
ligt, hvis veerdien ekskl. moms af til- eller ombygningsarbejdet overstiger 25 % af
ejendomsvaerdien som fastsat af Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT) fgr til- eller om-
bygningen med tillzeg af veerdien ekskl. moms af de udfgrte til- eller ombygningsar-
bejder.

Ved salg af bygninger uden tilhgrende jord (det vil sige pa lejet grund) anses til- og
ombygningsarbejdet vaesentligt, hvis veerdien ekskl. moms af til- eller ombygningsar-
bejdet overstiger 50 % af ejendomsvaerdien som fastsat af Vurderingsstyrelsen (tidli-
gere SKAT) far til- eller ombygningen med tillaeg af veerdien ekskl. moms af de udfgrte
til- eller ombygningsarbejder.

Hvis den faktiske salgspris overstiger den fastsatte ejendomsveerdi med tillaeg af til-
eller ombygningsarbejdet ekskl. moms, kan Boligforeningen vaelge at anvende salgs-
summen som beregningsgrundlag for 25/50 % reglen. Hvis vaerdien af til- og ombyg-
ningsarbejdet herefter ikke udggr henholdsvis 25/50 % af den opnaede salgspris, skal
der ikke betales moms ved salget af bygningen. Det er en betingelse, at salget ikke
sker mellem interesseforbundne parter.

Veerdien af til- eller ombygningsarbejdet opggres som summen af en normalveaerdi af
Boligforeningens eget arbejde og materialerne vedrgrende ombygningen inkl. almin-
delig avance, og vaerdien ekskl. moms af det handvaerksarbejde, som Boligforeningen
har faet leveret af andre leverandgrer.

Det er kun arbejdsydelser, der aktivt andrer den faste ejendom, herunder ogsa ned-
rivningsarbejder, der skal medregnes. Udgifter til advokat, arkitekt, ingenigr mv. skal

grundet deres mere indirekte karakter ikke medregnes.

Successivt udfgrte til- og ombygningsarbejder, der er afholdt 5 &r forud for salget,
skal medregnes ved opggrelsen.

3. Salg af byggegrunde

Boligforeningers salg af en byggegrund er omfattet af momspligten, jf. naermere
herom nedenfor i afsnit 3.1.

Seerskilt salg af bebyggede grunde (det vil sige bygningen ejes af tredjemand) er
ligeledes omfattet af momspligten, jf. naearmere herom nedenfor i afsnit 3.2.



3.1. Byggegrunde

En byggegrund defineres som et ubebygget areal, der efter planloven eller forskrif-
terne udstedt i medfgr heraf er udlagt til formal, som muligger opfarelse af bygninger.

Det er uden betydning for momspligten, om der er sket byggemodning af arealet,
og/eller senere vedtagne forskrifter for udnyttelse af arealerne satter en begraensning
pa udnyttelsen heraf. Der kan for eksempel vaere tale om forskrifter, der fastsaetter
specifikke formal med udnyttelse af arealerne til byggeri.

Arealer, der i kommuneplanen har status som sdkaldt “perspektivareal” eller “ramme-
belagt areal”, der ikke muligggr opfgrelse af bygninger, er som udgangspunkt ikke
omfattet af begrebet byggegrund.

Salg af arealer i landzone, hvor der gives landzonetilladelse til byggeri og salg af are-
aler i landzone, hvor landbrugspligten bortfalder, og arealet i princippet vil kunne be-
bygges, vil ligeledes anses som en momspligtig byggegrund.

3.1.1. Grunde med bygninger bestemt til nedrivning

Skattestyrelsens praksis om moms pa salg af grunde med bygninger bestemt til ned-
rivning er blevet underkendt og aendret. Praksisaendringen er blevet meldt ud i et
styresignal af Skattestyrelsen.

Salg af grunde med “gamle bygninger”, der er jeevnet med jorden, det vil sige fuld-
staendig nedrevet af salger pa leveringstidspunktet, er momspligtig. Det samme ggr
sig geeldende, hvis saelger efter leveringstidspunktet forpligter sig til at nedrive den
gamle bygning helt.

Szelges grunden med en gammel bygning med henblik p@ nedrivning uden szelger
forpligter sig til at nedrive bygningen, vil salget som udgangspunkt ikke skulle anses
som et momspligtigt salg af en byggegrund, men derimod et momsfrit salg af en gam-
mel fast ejendom. Det geelder ogsa, selvom ejendommen pa leveringstidspunktet er
"nedrivhingsmoden” eller endog delvist nedrevet, nar blot den resterende del af byg-
ningen er grundfast og fortsat reelt er anvendelig.

Landsskatteretten har i en konkret sag sldet fast, at overdragelsen af en ejendom med
nedrivhingsmodne bygninger var momsfri pa trods af, at bygningerne i en laengere
arraekke ikke havde vaeret beboet, at der ikke var fastsat en vaerdi for bygningerne i
forbindelse med salget, ligesom kgber ikke kunne ggre ansvar for bygningernes stand
gaeldende overfor szalgeren. Der blev lagt vaegt pa, at seelger ikke var involveret i den
konkrete nedrivning af bygningerne.



Landsskatteretten har pa tilsvarende vis i en konkret sag fastslaet, at salg af en grund
med et parkeringsareal i form af en parkeringskaelder og et parkeringsdaek ikke kunne
anses som en momspligtig byggegrund, selvom en raekke bygninger pa grunden og
store dele af parkeringsarealet var blevet revet ned af seelger. Der blev lagt vaegt pa,
at parkeringsarealerne var grundfaste og objektivt eksisterede pa grunden pa leve-
ringstidspunktet. Det var under sagen oplyst, at parkeringsarealet havde en sadan
stand, at det ville vaere uhensigtsmaessigt at nedrive arealerne inden levering.

Skattestyrelsen har i styresignalet opsummeret praksis sadan, at det ikke er hvilken
som helst tilbagevaerende bygningsdel, der er fastgjort til jorden, der skal anses som
en bygningsdel.

Er bygningen delvist nedrevet, skal de tilbageveerende bygningsdele sidestilles med
en ufzerdig konstruktion, der ikke momsmaessigt kan anses for en bygning, eller hvis
bygningen reelt er uanvendelige. Det samme ggr sig galdende, hvis bygningen er
skadet efter storm, brand, haervaerk eller lignende. Tidligere praksis, hvorefter salget
af en grund kunne ske momsfrit, hvis kgber samtidig indtradte i en forsikringssum for
en ejendom, der f.eks. er nedbraendt, er ifglge Skattestyrelsen ikke laengere geel-
dende.

Begrebet “fuldt” funktionsdygtigt skal derfor ifglge Skattestyrelsen nu forstas sadan,
at den tilbagevaerende bygningsdel reelt er anvendelig til det formal, som den/de er
bestemt til eller eventuelt et andet bygningsformal, hvilket beror pa en konkret vur-
dering.

Skattestyrelsens krav om, at anvendelsen af bygningen opfylder det formal, som grun-
den matte vaere udlagt til efter lokalplanen, er derfor nu bortfaldet. En garage, et skur
eller udhus vil derfor i dag momsmaessigt kunne anses som en bygning, forudsat der
er tale om en grundfast konstruktion, der reelt er anvendeligt til sit formal.

3.1.2. Seerligt om grunde med stgbt fundament

Fundament udggr efter Skattestyrelsens gaeldende praksis en grundfast konstruktion,
men ikke en bygning momsmaessigt. Salg af grunde med stgbt fundament er derfor
momspligtigt.

Praksis er udfordret af afggrelser fra Landsskatteren, der af Skatteministeriet er ind-
bragt for domstolene. Vestre Landsret har besluttet at forelaegge spgrgsmalet praeju-
dicielt for EU-domstolen. Det kan derfor ikke afvises, at Skattestyrelsens praksis
endnu engang underkendes af EU-domstolen.



3.1.3. Szerlig om byggemodningsarbejder

Byggemodningsarbejder som f.eks. tilslutning til net, opfgrelse af kloak, brgnd, fa-
skine, der er etableret pa grunden pa leveringstidspunktet med det formal at mulig-
ggre opfgrelse af en bygning, udggr ifglge Skattestyrelsens gaeldende praksis heller
ikke i sig selv momsmaessigt en bygning. Salg af grunde, hvorpa der er udfert bygge-
modningsarbejde, er derfor i dag som udgangspunkt momspligtigt.

Grunde med grundfaste konstruktioner kan saelges momsfrit, hvis de grundfaste kon-
struktioner ikke blot tjener en byggemodningsfunktion. Der kan f.eks. vaere tale om
parkeringsarealer.

Der kan vare greensetilfaelde. Det kan saledes ikke afvises, at salg af en parkerings-
ejendom under en etageejendom under opfgrelse ifglge Skattestyrelsen vil blive be-
tragtet som et byggemodningsarbejde, udfgrt med henblik pa@ at muligggre opfgrelse
af en bygning, med den konsekvens at salget af grunden er momspligtigt. Er parke-
ringskaelderen nyopfagrt, se afsnit 2.2. og 2.3, vil salget dog under alle omstaendighe-
der som udgangspunkt vaere momspligtigt.

3.2. Bebyggede grunde

Ved saerskilt salg af bebyggede grunde forstds ethvert grundareal med bygninger,
hvor der ikke samtidig med levering af grundareal sker levering af de pa grunden
opfgrte bygninger, idet bygningen f.eks. ejes af tredjemand.

I det omfang grunden udelukkende har veeret anvendt til momsfritaget udlejning, og
ejeren ikke pd noget tidspunkt har haft ret til fradrag i form af moms og udgifter
vedrgrende anskaffelse, drift mv., skal der imidlertid ikke betales moms i forbindelse
med et efterfglgende salg af ejendommen, se neermere herom i afsnit 4.

4. Salg af udlejhingsejendomme

Boligforeningers salg af nye bygninger, der har vaeret udlejet uden moms, kan ogsa
saelges momsfrit.

Momsfritagelsen omfatter ogsa byggegrunde samt bygninger, der er vaesentligt til-
eller ombygget med henblik pa momsfritaget udlejning.

Momsfritagelse fordrer, at ejendommen udelukkende har vaeret anvendt til momsfri-
taget udlejning. Det betyder, at ejendommen skal veere opfgrt og anvendt udeluk-
kende som led i udlejningsaktiviteten for at kunne omfattes af fritagelsen. Det er



derfor en betingelse, at der i forbindelse med anskaffelse eller opfgrelsen/ombygnin-
gen ikke er taget fradrag for moms.

Bygninger, der oprindeligt er opfgrt/ombygget med henblik pa salg, men i stedet bliver
udlejet momsfrit for derefter at blive solgt, er ikke momsfritaget ved et efterfglgende
salg inden 5 ar fra faerdigggrelsen. Salget kan under visse betingelser ske momsfrit,
hvis der rettidigt foretages en regulering af eventuelle momsfradrag gennemfgrt under
opfarelsen.

Der stilles strenge krav til dokumentation for, at ejendommen udelukkende har vaeret
anvendt til momsfritaget udlejning. Dokumentation kan f.eks. ske ved fremlaeggelse
af dokumenter med oplysninger om, hvilken aktivitet den faste ejendom har indg3et i
eller er tilteenkt at indgd i, aftaler om finansiering, budgetoversigter, kgbsaftaler, le-
jeaftaler, aftaler om byggeret, aftaler om boligadministration, aftale med maegler, lo-
kalplaner, arsregnskaber, pressemeddelelser og annoncering.

Vaelger Boligforeningen endelig selv at nedrive gamle bygninger inden salg, vil ejen-
dommen ikke kunne szlges momsfrit, selvom den udelukkende har vaeret anvendt til
momsfritaget udlejning. Baggrunden herfor er, at bygningen pa salgstidspunktet vil
have skiftet status fra en momsfri udlejningsejendom til en momspligtig byggegrund.
Eventuel nedrivning bgr derfor overlades til kgber.

5. Virksomhedsoverdragelse

Overdragelse af byggegrunde og nye eller vaesentligt til- eller ombyggede ejendomme
kan ske momsfri, hvis salget sker som led i en virksomhedsoverdragelse.

En momsfri virksomhedsoverdragelse kraever overdragelse af andet og mere end den
blotte faste ejendom.

Det kan f.eks. veere tilfaeldet, hvis den faste ejendom overdrages med tilhgrende le-
jeaftaler mv., som kgber indtraeder i og viderefgrer.

Det er en betingelse for momsfrihed, at kgber viderefgrer udlejningsaktiviteten. Det
er ikke en betingelse, at kgber er momsregistreret. En boligudlejningsejendom kan
derfor efter omstaendighederne anses som en momsfri virksomhedsoverdragelse.

Det er en vigtig betingelse, at Boligforeningen har haft til hensigt at opfgre og drive
udlejningsvirksomhed med den konkrete ejendom / de konkrete ejendomme - og ikke
blot at saelge fast ejendom. I den forbindelse er det en vigtig forudsaetning at aftale
omkring overdragelse ikke er indgdet, inden byggeriet er pabegyndt.
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Ejendomsprojekter, det vil sige ejendomme under opfgrelse, kan ogsa under visse
betingelser betragtes som en momsfri virksomhedsoverdragelse.

Ud over grund og igangvaerende arbejder skal det ngdvendige aftalegrundlag til at
kunne faerdigggre projektet overfgres til kgber. Det er efter praksis en betingelse, at
aftale om overdragelse ikke er indgdet, inden byggeriet pdbegyndes.

Det beror pa en konkret vurdering af samtlige omstaendigheder for det enkelte projekt,
om betingelserne for en momsfri virksomhedsoverdragelse er opfyldt.

I praksis er overdragelsen af et projekt blevet afvist, fordi grunden endnu ikke var
byggemodnet, ligesom der ikke foreld byggetilladelse, eller var indgdet aftale med
entreprengr om opfgrelse eller lignende af den kommende ejendom. Herudover var
der ikke indgdet aftale med ejendomsmaegler om salg af fremtidige ejerlejligheder,
ligesom der ikke var indgdet kontrakter vedrgrende udlejning af de fremtidige lejlig-
heder eller indgdet aftale om finansiering.

Kgbers hensigt om faktisk at viderefgre den samme aktivitet, der danner grundlag for
ejendomsprojektet, er i den forbindelse afggrende.

Boligforeningen skal inden otte dage efter overdragelsen informere Skattestyrelsen
om den nye indehavers navn og adresse samt om salgsprisen for de overdragne ejen-
domme.

Foreligger der en momsfri virksomhedsoverdragelse, m& der ikke opkraeves moms ved
salget. Opkraever Boligforeningen ved en fejl moms af salget, kan kgber ikke f& moms-
fradrag herfor, uanset dele af ejendommen kan henfgres til momspligtige formal.

6. Regulering af fradrag

Boligforeninger, der opfgrer eller ombygger (renoverer) bygninger med henblik pa
momspligtigt salg eller momspligtig udlejning, kan fradrage moms af sine omkostnin-
ger efter momslovens almindelige regler. Det gaelder ogsa den byggemoms (palaegs-
moms), som Boligforeningen, der for egen regning opfgrer bygninger med henblik pa
salg, skal afregne.

Ved regulering aendres det fradrag, som er opndet ved opfgrelsen eller anskaffelsen
af fast ejendom, ndr anvendelsen af den faste ejendom efterfalgende aendres, f.eks. i
forbindelse med et salg. Der skal foretages regulering i tilfeelde, hvor der har veeret
enten fuld eller delvis fradragsret i forbindelse med anskaffelsen, opfgrelsen eller til-
og ombygningen af den faste ejendom.
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Tilsvarende geelder der en pligt til at regulere udgifter til reparation og vedligeholdelse
af fast ejendom til et samlet belgb af mere end 100.000 kr. (for goder anskaffet fgr 1.
januar 2008: 75.000 kr.) arligt. Belgbet opggres saerskilt for hver enkelt faste ejen-
dom.

Der er derfor ingen pligt til at regulere udgifter til reparations- og vedligeholdelsesar-
bejder pd en enkelt fast ejendom, ndr den samlede vaerdi ikke overstiger 100.000 kr.
(for goder anskaffet fgr 1. januar 2008: 75.000 kr.) arligt.

Det momsbelgb, som er omfattet af reguleringsforpligtelsen, omfatter bade den be-
regnede "palaagsmoms” og momsen af materialer, som er indkgbt til brug for under-
leverandgrer samt momsen af indkgbte entrepriser.

Reguleringsperioden er fastsat til 10 ar. For udgifter til reparation og vedligeholdelse
af fast ejendom er reguleringsperioden dog 5 ar.

Reguleringsperioden regnes fra aktivets anskaffelsesar og inkluderer det regnskabsar,
hvori anskaffelsen har fundet sted.

Reguleringsperioden for fast ejendom regnes imidlertid fra ibrugtagningstidspunktet,
nar ejendommen er opfgrt til udlejning.

Er Boligforeningen frivilligt registreret for opfgrelse af fast ejendom med henblik pa
udlejning til erhvervsformadl, anses ejendommen fgrst for at veere taget i brug, nar
udlejning finder sted, det vil sige, nar der er indgdet aftale om udlejning.

Ejendommen anses ogsa for at vaere taget i brug, ndr en del af ejendommen er udlejet.

Boligforeningen kan undlade at regulere momsen i forbindelse med salg, hvis kgber
kan og vil overtage reguleringsforpligtelsen. Overdragelsen af reguleringsforpligtelsen
er betinget af opfyldelsen af formelle krav, idet kgber blandt andet skal underskrive
en erklaering, hvori kgber over for Skattestyrelsen erklzerer at ville overtage regule-
ringsforpligtelsen.

Hvis en ejendom med bygninger er opfgrt med henblik pa salg, og moms af opfgrel-
sesudgiften dermed trukket fra, men Boligforeningen i stedet vaelger at beholde ejen-
dommen til egne momsfrie udlejningsformal, skal Boligforeningen afregne moms af
ejendommens markedsvaerdi. Momsafregningen vil kunne undgds, hvis tidligere
momsfradrag reguleres rettidigt, det vil sige inden ejendommen tages i brug f.eks.
ved, at ejendommen saettes til salg eller inden udgangen af det ar ejendommen er
feerdigopfort.
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7. Betingede handler / periodisering

Momspligten indtraeder pa leveringstidspunktet, det vil sige, ndr der foreligger en en-
delig og bindende aftale om salg mellem Boligforeningen og kgber.

Ved en bindende aftale forstds en aftale, som begge parter har underskrevet eller pa
anden made har tiltradt, uanset om aftalen kaldes kontrakt, slutseddel, kgbstilbud
eller lignende. Ved kgbstilbud forstds et accepteret kgbstilbud. Det har ingen betyd-
ning, om overdragelsen er tinglyst eller ej.

En aftale om salg af fast ejendom kan vaere enten suspensivt eller resolutivt betinget.

Resolutive betingelser er betingelser, som der i realiteten ikke er tvivl om vil blive
opfyldt. Resolutive betingelser udskyder derfor ikke aftaletidspunktet.

Hvis der derimod hersker reel usikkerhed om, hvorvidt en betingelse vil blive opfyldt,
anses den for at vaere suspensiv med den virkning, at beskatningstidspunktet bliver
udskudt, indtil det vides, om betingelsen bliver opfyldt eller €j. En suspensiv betinget
aftale far altsd fgrst retsvirkning efter sit indhold pd det tidspunkt, hvor betingelsen
er opfyldt.

Salgsaftaler mellem private parter, hvor ingen af parterne har indflydelse pa de op-
stillede betingelsers opfyldelse, vil efter praksis blive anset som suspensivt betinget
med den konsekvens, at det skattemaessige tidspunkt for overdragelse af aftalen ud-
skydes.

Betingelse om offentligretlig godkendelse, herunder vedtagelse af ny lokalplan i en
aftale mellem private parter, vil derfor efter den foreliggende praksis blive anset som
en suspensiv betingelse, der udskyder leveringstidspunktet og dermed momsbeskat-
ningstidspunktet, indtil betingelsen er opfyldt.

8. ©Ovrige opmearksomhedspunkter

Omradet for moms ved salg af fast ejendom er et komplekst omrade.

Det er af flere &rsager imidlertid vigtigt at fa afregnet den moms, der skyldes.

For det fgrste vil Skattestyrelsen fremover kunne opkraeve renter ved for sene og
forkerte momsangivelser. Rentesatsen er hgj, idet rentesatsen bestar af basisrenten
med tilleeg pd 0,9 procentpoint (2024-niveau). Renten tilskrives hver maned og den

effektive rente bliver derfor pa naesten 30% over 3 ar. En efterregulering i forbindelse
med en kontrol i f.eks. ar 6 efter salget af en fast ejendom, der fejlagtigt er kvalificeret
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som et momsfrit salg, kan derfor blive dyrt i rente. Reglerne om opkraevning af rente
tradte i kraft 1. juli 2023.

Er ejendommen omvendt fejlagtigt kvalificeret som et momspligtigt salg og denne

moms indregnet i skema C-ansggningen, vil en eventuel tilbagesggt moms som ud-
gangspunkt tillige skulle refunderes til Indenrigs- og boligministeriet.

Xk k

Aarhus, den 6. marts 2024

Merete Andersen
Partner, advokat (L)

Dir. tif.: +4529 74 71 04
ma@hulgaardadvokater.dk
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