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0. Indledning

Denne vejledning omhandler moms ved boligforeningers salg af fast ejendom 1i
form af bade bebygget samt ubebygget fast ejendom.

Boligforeningers salg af fast ejendom er som udgangspunkt fritaget for moms.

Momsfritagelsen geelder imidlertid ikke salg af byggegrunde og nye bygninger,
herunder vesentligt til- og ombyggede (renoverede) bygninger, medmindre
ejendommen af Boligforeningen udelukkende har vaeret anvendt til momsfrie
udlejningsformal, eller overdragelsen gennemferes som led i en virksomheds-
overdragelse, se afsnit 1-4.

I visse tilfaelde opfarer Boligforeningen bygninger bade til bolig- samt erhvervs-
formal, hvilket kan give anledning til en regulering af momsfradrag i forbindelse

med salget af den faste ejendom, jf. neermere herom i afsnit 5.

Endelig er der i afsnit 6 en gennemgang af reglerne for tidspunktet for moms-
pligtens indtraeden i forbindelse med salg af fast ejendom.

Nearvarende vejledning er af generel karakter og kan ikke erstatte konkret rad-
givning i forbindelse med salg af fast ejendom.

1. Momspligtigt salg af nye bygninger
Boligforeningers salg af nye bygninger er momspligtig.!

Momspligten omfatter bade salg af ny bygning og ny bygning med tilherende
jord.

Herudover omfatter momspligten bade nyopferte bygninger samt vesentligt til-
og ombyggede bygninger.

! Medmindre salget kan gennemfores momsfrit efter reglerne om momsfrit salg af udlej-
ningsejendomme eller som en virksomhedsoverdragelse, se afsnit 3 og 4.
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1.1 Definition af bygninger

Ved en bygning forstds enhver grundfast konstruktion, der ikke let kan de-
monteres eller flyttes, og som er feerdiggjort til det formal, som den er bestemt
til.

Udover almindelige bygninger, herunder beboelsesejendomme, omfatter defini-
tionen ogsa grundarealer med andre grundfaste konstruktioner. Der kan f.eks.
veaere tale om vejarealer, parkeringspladser, transformatorstationer og broer.

1.2 Definition af nye bygninger
1.2.1 Salg fer forste indflytning

En bygning anses for ny, nar salget sker, inden bygningen er taget i brug, det vil
sige inden forste 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 byggelovgiv-
ningen.

Sker der ikke indflytning, bliver bygningen ved med at veere “ny” i momsmaes-
sig henseende. Anden og efterfalgende salg vil derfor ogsad veere momspligtig,
indtil bygningen tages i brug.

1.2.2 Salg efter forste indflytning

En bygning er ogsa ny pa tidspunktet for forste salg efter indflytning, nar salget
sker mindre end 5 ar fra tidspunktet for bygningens feerdiggarelse.

Ved “ferdiggerelse” forstas i denne forbindelse, at byggeriet har néet det stadi-
um, 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 an-
ses for ferdiggjort.

Tidspunktet for ejendommens fardiggerelse og ejers/lejers indflytning er ikke
nedvendigvis sammenfaldende. Indflytning kan derfor konkret ske for ejen-
dommens ferdiggoerelse.

5-ars fristen skal regnes fra ejendommens fardiggerelse baseret pa objektive
forhold. Manglende ferdiggerelse af f.eks. installation af projekterede elevatorer
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forer eksempelvis til, at en bygning ikke kan anses for ferdiggjort, uanset byg-
ningen er taget i brug ved indflytning.

Ved anden og efterfolgende salg, der sker inden for 5 ar fra bygningens ferdig-
gorelse, er bygningen ogsa ny, hvis salget sker, inden bygningen har veret i brug
ved indflytning i en periode pé 2 ar, og forste salg er sket mellem interessefor-
bundne parter. Kaber en boligforening en ny ejendom af en interesseforbundet
part, skal Boligforeningen derfor opkreeve moms af videresalget, hvis salget
gennemfores inden 5 ar fra bygningens ferdiggerelse og mindre end 2 ar efter,
ejendommen er taget i brug ved f.eks. indflytning.

1.3 Veasentligt til- og ombyggede bygninger

En vesentligt til- eller ombygget bygning anses ogsa for ”ny”, nar leveringen
sker inden forste indflytning.

Sker der ikke indflytning, bliver den til-/ombyggede bygning ved med at vere
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 byg-
gelovgivningen.

En vesentligt til- eller ombygget bygning er ogsé ny, pa tidspunktet for forste
salg efter indflytning, nér salget sker mindre end 5 ar fra tidspunktet for bygnin-
gens ferdiggerelse.

S5-ars fristen regnes fra feerdiggerelsen af arbejdet, nar forste levering af bygnin-
gen sker efter forste indflytning.

Ved anden og efterfolgende salg, der sker inden for 5 ar fra bygningens fzerdig-
gorelse, er bygningen ogsa ny, hvis salget sker, inden bygningen har veret i brug
ved indflytning i en periode pa 2 ar, og ferste salg er sket mellem interessefor-
bundne parter.

1.3.1 Til- og ombygningsarbejder

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

Der kan f.eks. vere tale om udvidelse og @endring/ombygning, samt tilbygning
af en eksisterende bygning og forbedringsarbejde som f.eks. udskiftning af tag,
vinduer, kekken, installationer mv.
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Almindeligt maler- og reparationsarbejde mv. anses derimod som normal vedli-

geholdelse.
1.3.2 Vesentligt til- og ombygningsarbejde

Der anvendes en serlig beregningsregel til at fastleegge, om til- eller ombyg-
ningsarbejde er vasentligt.

Ved salg af en bygning med tilherende jord anses til- og ombygningsarbejdet
vaesentligt, hvis veerdien ekskl. moms af til- eller ombygningsarbejdet overstiger
25 % af ejendomsverdien som fastsat af Vurderingsstyrelsen (tidligere SKAT)
for til- eller ombygningen med tilleeg af vaerdien ekskl. moms af de udforte til-
eller ombygningsarbejder.

Ved salg af bygninger uden tilhgrende jord (det vil sige pé lejet grund) anses til-
og ombygningsarbejdet vasentligt, hvis vaerdien ekskl. moms af til- eller om-
bygningsarbejdet overstiger 50 % af ejendomsverdien som fastsat af Vurde-
ringsstyrelsen (tidligere SKAT) for til- eller ombygningen med tilleeg af veerdien
ekskl. moms af de udferte til- eller ombygningsarbejder. Fra 1. marts 2021 er
ejendomsvurderingsloven andret, idet der herefter ikke laengere fastsattes en
ejendomsverdi for erhvervsejendomme. Andringen af ejendomsvurderingsloven
har i skrivende stund ikke givet anledning til en @ndring af beregningsreglen,
hvorfor den seneste offentliggjorte ejendomsvurdering indtil videre kan leegges
til grund.

Hvis den faktiske salgspris overstiger den fastsatte ejendomsveerdi med tilleeg af
til- eller ombygningsarbejdet ekskl. moms, kan Boligforeningen valge at anven-
de salgssummen som beregningsgrundlag for 25/50 % reglen. Hvis vardien af
til- og ombygningsarbejdet herefter ikke udger henholdsvis 25/50 % af den op-
naede salgspris, skal der ikke betales moms ved salget af bygningen. Det er en
betingelse, at salget ikke sker mellem interesseforbundne parter.

Verdien af til- eller ombygningsarbejdet opgeres som summen af en normal-
veerdi af Boligforeningens eget arbejde og materialerne vedrerende ombygnin-
gen inkl. almindelig avance, og verdien ekskl. moms af det handvearksarbejde,
som Boligforeningen har faet leveret af andre leveranderer.

Det er kun arbejdsydelser, der aktivt andrer den faste ejendom, herunder ogsa
nedrivningsarbejder, der skal medregnes. Udgifter til advokat, arkitekt, ingenior
mv. skal grundet deres mere indirekte karakter ikke medregnes.
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Successivt udforte til- og ombygningsarbejder, der er atholdt 5 ar forud for sal-
get, skal medregnes ved opgerelsen.

2. Salg af byggegrunde

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

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

2.1 Byggegrunde

En byggegrund defineres som et ubebygget areal, der efter planloven eller for-
skrifterne udstedt i medfor heraf er udlagt til formél, som muligger opferelse af

bygninger.

Det er uden betydning for momspligten, om der er sket byggemodning af arealet,
og/eller senere vedtagne forskrifter for udnyttelse af arealerne setter en be-
greensning pa udnyttelsen heraf. Der kan for eksempel vere tale om forskrifter,
der fastsetter specifikke formal med udnyttelse af arealerne til byggeri.

Arealer, der i kommuneplanen har status som sakaldt “perspektivareal” eller
“rammebelagt areal”, der ikke muligger opferelse af bygninger, er som ud-
gangspunkt ikke omfattet af begrebet byggegrund.

Salg af arealer i landzone, hvor der gives landzonetilladelse til byggeri og salg af
arealer 1 landzone, hvor landbrugspligten bortfalder, og arealet i princippet vil
kunne bebygges, vil ligeledes anses som en momspligtig byggegrund.

2.1.1 Grunde med bygninger bestemt til nedrivning

Boligforeningers salg af grunde med bygninger bestemt til nedrivning anses som
udgangspunkt ikke for en byggegrund.

Det er en forudsatning for momsfritagelse pa salg af gamle bygninger, at byg-
ningen pa leveringstidspunktet er fuldt funktionsdygtig.

Det beror pa en konkret vurdering, om bygningen er funktionsdygtig pa leve-
ringstidspunktet. Vurderingen tager udgangspunkt i, om bygningen rent faktisk
kan anvendes som en bygning. Den faktiske anvendelse er imidlertid ikke afgeo-
rende.
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En bygning kan derfor anses som fuld funktionsdygtig, selvom den ikke anven-
des til det formal, som bygningen oprindeligt var bestemt til.

Det er ikke en betingelse, at bygningen har vaeret benyttet umiddelbart inden
salget. Boligforeningen mé dog sandsynliggere, at bygningen er funktionsduelig,
hvis den har staet ubenyttet hen i leengere tid inden salget.

Mangler ved bygningen kan vare sd omfattende, at bygningen ikke kan anses
som en funktionsdygtig bygning. Der kan for eksempel vaere tale om folgende
situationer:

- Pabud om nedrivning eller koordinering foreligger
- Skader efter brand eller storm

- Sterre haerverk

- Total vandskade

- Udskiftning af nedvendige bygningsbestanddele

- Bygningen er vasentligt misvedligeholdt

Bygninger, der kan tages i brug efter sméreparationer, anses for at vaere funkti-
onsdygtige.

Hvis en almen boligforening slger en ejendom med bygninger til nedrivning
som led 1 udviklings- eller afviklingsplaner i henhold til almenboligloven § 168
a— ¢, ma det forventes, at salget ikke vil medfere momspligt for Boligforeningen
under forudsetning af, at der pé salgstidspunktet pa ejendommen eksisterer en
gammel funktionsduelig bygning, og forudsat at Boligforeningen ikke direkte
eller indirekte er involveret i nedrivningen. Det ber derfor ngje overvejes, om
salg af ejendommen skal ske med eller uden bygninger.

Praksis pa omradet er dog under hastig udvikling, og det ber derfor i tvivlstil-
feelde overvejes at indhente et bindende svar fra Skattestyrelsen om den moms-
massige konsekvens af salget.

Momsfrihed ved salg af en ejendom med fuldt funktionsduelige bygninger be-
stemt til nedrivning af keber vil i praksis athaenge af muligheden for at doku-
mentere, at bygningen pa overdragelsestidspunktet var fuldt funktionsdygtig.
Det kan for eksempel ske i form af en rapport fra en uvildig sagkyndig, der vur-
derer bygningen pa overdragelsestidspunktet.

Salget af en grund med bygning til nedrivning kan efter omstendighederne blive
kvalificeret som et momspligtigt salg af en byggegrund, hvis Boligforeningen ud
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over grunden med den gamle bygning leverer f.eks. en nedrivningsydelse til
kaber.

Velger Boligforeningen endelig selv at nedrive gamle bygninger inden salg, vil
ejendommen ikke kunne salges momsfrit.

Folgende salg er ligeledes momspligtige:

- Arealer med eksisterende bygning, hvor det efter lokalplanen ikke er
hensigten, at bygningen skal rives ned, selvom arealet kunne udvikles.

- Arealer med cksisterende p-plads/vejanlaeg, hvis fremtidige anvendelse
efter lokalplanen skal vedblive at vare p-plads/vejanlag.

- Ukurante arealer som hjerneafskaringer og strimler, der ikke i sig selv
kan bebygges.

- Arealer med eksisterende bygninger, bevaringsvardige bygninger eller
funktionsduelige bygninger, der af keber skal ombygges/genanvendes til
erhverv eller lignende, jf. lokalplanen, selvom der pa arealet var mulig-
hed for at opfere yderligere bygninger.

2.2 Bebyggede grunde

Ved sarskilt salg af bebyggede grunde forstas ethvert grundareal med bygnin-
ger, hvor der ikke samtidig med levering af grundareal sker levering af de pa
grunden opforte bygninger, idet bygningen f.eks. ejes af tredjemand.

I det omfang grunden udelukkende har veeret anvendt til momsfritaget udlejning,
og ejeren ikke pa noget tidspunkt har haft ret til fradrag i form af moms og ud-
gifter vedrerende anskaffelse, drift mv., skal der imidlertid ikke betales moms i
forbindelse med et efterfalgende salg af ejendommen, se nermere herom i afsnit
4.

3. Salg af udlejningsejendomme

Boligforeningers salg af nye bygninger, der har varet udlejet uden moms, kan
ogsé selges momsfrit.

Momsfritagelsen omfatter ogsd byggegrunde samt bygninger, der er vasentligt
til- eller ombygget med henblik pa momsfritaget udlejning.
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Momsfritagelse fordrer, at ejendommen udelukkende har vaeret anvendt til
momsfritaget udlejning. Det betyder, at ejendommen skal vere opfert og an-
vendt udelukkende som led i udlejningsaktiviteten for at kunne omfattes af frita-
gelsen. Det er derfor en betingelse, at der i forbindelse med anskaffelse eller
opfarelsen/ombygningen ikke er taget fradrag for moms.

Bygninger, der oprindeligt er opfert/ombygget med henblik pé salg, men i stedet
bliver udlejet momsfrit for derefter at blive solgt, er ikke momsfritaget ved et
efterfolgende salg inden 5 ar fra faerdiggerelsen.

Der stilles strenge krav til dokumentation for, at ejendommen udelukkende har
vaeret anvendt til momsfritaget udlejning. Dokumentation kan f.eks. ske ved
fremleeggelse af dokumenter med oplysninger om, hvilken aktivitet den faste
ejendom har indgaet i eller er tilteenkt at indga 1, aftaler om finansiering, budget-
oversigter, kebsaftaler, lejeaftaler, aftaler om byggeret, aftaler om boligadmini-
stration, aftale med megler, lokalplaner, arsregnskaber, pressemeddelelser og
annoncering.

Velger boligforeningen endelig selv at nedrive gamle bygninger inden salg, vil
ejendommen ikke kunne salges momsfrit, selv om den udelukkende har veret
anvendt til momsfritaget udlejning. Baggrunden herfor er, at bygningen pa salgs-
tidspunktet vil have skiftet status til en momspligtig byggegrund.

4. Virksomhedsoverdragelse

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

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

Det kan f.eks. vere tilfeldet, hvis den faste ejendom overdrages med tilherende
lejeaftaler mv., som keber indtraeder i og videreforer.

Det er en betingelse for momsfrihed, at keber videreferer udlejningsaktiviteten.
Det er ikke en betingelse, at keber er momsregistreret. En boligudlejningsejen-
dom kan derfor efter omstendighederne anses som en momsfri virksomheds-
overdragelse.

Det er en vigtig betingelse, at Boligforeningen har haft til hensigt at opfere og
drive udlejningsvirksomhed med den/de konkrete ejendom — og ikke blot at sal-
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ge fast ejendom. I den forbindelse er det en vigtig forudsetning, at aftale om-
kring overdragelse ikke er indgaet, inden byggeriet er pabegyndt.

Ejendomsprojekter, det vil sige ejendomme under opferelse, kan ogsd under
visse betingelser betragtes som en momsfri virksomhedsoverdragelse.

Ud over grund og igangvarende arbejder skal det nedvendige aftalegrundlag til
at kunne ferdiggere projektet overfores til keber. Det er efter praksis en betin-
gelse, at aftale om overdragelse ikke er indgéet, inden byggeriet pdbegyndes.

Det beror pa en konkret vurdering af samtlige omsteendigheder 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 indgéet afta-
le med entreprener om opferelse eller lignende af den kommende ejendom. Her-
udover var der ikke indgaet aftale med ejendomsmagler om salg af fremtidige
ejerlejligheder, ligesom der ikke var indgaet kontrakter vedrerende udlejning af
de fremtidige lejligheder eller indgéet aftale om finansiering.

Keabers hensigt om faktisk at viderefore den samme aktivitet, der danner grund-
lag for ejendomsprojektet, er i den forbindelse afgerende.

Boligforeningen skal inden otte dage efter overdragelsen informere Skatte-
styrelsen om den nye indehavers navn og adresse samt om salgsprisen for de
overdragne ejendomme.

Foreligger der en momsfri virksomhedsoverdragelse, ma der ikke opkraves
moms ved salget. Opkraver Boligforeningen ved en fejl moms af salget, kan
kaber ikke fd& momsfradrag herfor.

5. Regulering af fradrag

Boligforeninger, der opferer eller ombygger (renoverer) bygninger med henblik
pa momspligtigt salg eller momspligtig udlejning, kan fradrage moms af sine
omkostninger efter momslovens almindelige regler. Det gaelder ogsa den byg-
gemoms (péleegsmoms), som boligforeningen, der for egen regning opferer byg-
ninger med henblik pa salg, skal afregne.

Ved regulering @ndres det fradrag, som er opnéet ved opferelsen eller anskaffel-
sen af fast ejendom, néar anvendelsen af den faste ejendom efterfolgende @ndres,
f.eks. i forbindelse med et salg. Der skal foretages regulering i tilfzelde, hvor der
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har veret enten fuld eller delvis fradragsret i forbindelse med anskaffelsen, opfo-
relsen eller til- og ombygningen af den faste ejendom.

Tilsvarende geelder der en pligt til at regulere udgifter til reparation og vedlige-
holdelse af fast ejendom til et samlet beleb af mere end 100.000 kr. (for goder
anskaffet for 1. januar 2008: 75.000 kr.) arligt. Belgbet opgeres serskilt for hver
enkelt faste ejendom.

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

Det momsbelob, som er omfattet af reguleringsforpligtelsen, omfatter bade den
beregnede “péleegsmoms” og momsen af materialer, som er indkebt til brug for
underleveranderer samt momsen af indkebte entrepriser.

Reguleringsperioden er fastsat til 10 &r. For udgifter til reparation og vedligehol-
delse af fast ejendom er reguleringsperioden dog 5 ar.

Reguleringsperioden regnes fra aktivets anskaffelsesar og inkluderer det regn-
skabsér, hvori anskaffelsen har fundet sted.

Reguleringsperioden for fast ejendom regnes imidlertid fra ibrugtagningstids-
punktet, nir ejendommen er opfort til udlejning.

Er Boligforeningen frivilligt registreret for opferelse af fast ejendom med hen-
blik pa udlejning til erhvervsformal, anses ejendommen forst for at veere taget i
brug, nar udlejning finder sted, det vil sige, nar der er indgaet aftale om udlej-
ning.

Ejendommen anses ogséa for at vere taget i brug, nar en del af ejendommen er
udlejet.

Boligforeningen kan undlade at regulere momsen i forbindelse med salg, hvis
kaber kan og vil overtage reguleringsforpligtelsen. Overdragelsen af regulerings-
forpligtelsen er betinget af opfyldelsen af formelle krav, idet kaber blandt andet
skal underskrive en erklering, hvori keber over for Skattestyrelsen erkleerer at
ville overtage reguleringsforpligtelsen.

Side 11



DLA PIPER

6. Betingede handler/periodisering

Momspligten indtreeder pa leveringstidspunktet, det vil sige, nar der foreligger
en endelig og bindende aftale om salg mellem Boligforeningen og keber.

Ved en bindende aftale forstas en aftale, som begge parter har underskrevet eller
pa anden made har tiltradt, uanset om aftalen kaldes kontrakt, slutseddel, kabs-
tilbud eller lignende. Ved kebstilbud forstés et accepteret kebstilbud. Det har
ingen betydning, om overdragelsen er tinglyst eller ¢j.

En aftale om salg af fast ejendom kan vare enten suspensivt eller resolutivt be-
tinget.

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 beskatningstids-
punktet bliver udskudt, indtil det vides, om betingelsen bliver opfyldt eller ej. En
suspensiv betinget aftale fér altsa forst retsvirkning efter sit indhold pé det tids-
punkt, hvor betingelsen er opfyldt.

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

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
momsbeskatningstidspunktet, indtil betingelsen er opfyldt.

Arhus den 6. juli 2021

Merete Andersen
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