Moms ved salg af ejendom, nar szlger har drevet momspligtig

virksomhed pa ejendommen

Som udgangspunkt opstar der ikke momspligt ved enkeltstaende salg af fast ejendom. Dette geelder
imidlertid ikke ved salg af fast ejendom, hvor salgeren har drevet momspligtig virksomhed pa
ejendommen. Her opstar der momspligt ved salg af ejendommen, nar der er tale om en byggegrund

eller en ny bygning, uanset den momspligtige virksomheds omfang.

Momspligten ved salg af byggegrunde og nye bygninger omfatter kun erhvervsmaessigt salg. Det
betyder, at kun sikaldte “momspligtige personer” skal afregne moms ved salg af byggegrunde og nye
bygninger. Momspligtige personer defineres som “juridiske eller fysiske personer, der driver

selvstendig ekonomisk virksomhed”.

@konomisk virksomhed

Der foretages gkonomisk virksomhed og dermed momspligtigt salg af fast ejendom, nar szlgeren
tager "aktive skridt mod ekonomisk udnyttelse” af den faste ejendom, og der samtidig er tale om

“indtaegter af en vis varig karakter”.

Aktive skridt kan besta i gennemfarelse af bygge- og anlegsarbejder og gennemfarelse af kendte
markedsfagringsmidler. Udover byggeri i form af opfarelse/ombygning af bygninger og andre faste
anleeg forstas ved bygge- og anlaegsarbejder etablering af infrastruktur i form af veje, belysning,

kloak-, vand- og elektricitetsforsyning mv., det vil sige almindelig byggemodning af jord.

Udover at selgeren skal tage “aktive skridt mod ekonomisk udnyttelse”, er det yderligere en
forudsatning for at statuere momspligt ved salg af fast ejendom, at den gkonomiske udnyttelse af
byggegrunde eller bygninger sker over en tilstraeekkelig periode, der kan begrunde, at kriteriet om, at
der opnas “indtaegter af en vis karakter”, kan anses for opfyldt. Dette kriterie udelukker som
udgangspunkt enkeltstaende salg fra momspligten, dog ikke nar selger har opfart/ombygget en

bygning med henblik pa salg.

Forudgaende anvendelse til momspligtige aktiviteter
Et selskab eller en virksomhed, der szlger fast ejendom, som helt eller delvist har vaeret anvendt til
brug for den pagaeldendes momspligtige aktiviteter, anses altid for at handle i egenskab af

momspligtig person ved salg af den pageeldende ejendom. Her kan der saledes opsta momspligt, ogsa



ved enkeltstaende salg, og uanset at der ikke er foretaget “aktive skridt mod ekonomisk udnyttelse”
forud for salget. Dette gaelder eksempelvis en virksomheds salg af sin domicilejendom,
fabriksejendom, lagerejendom, landbrugsejendom eller salg af en frivilligt momsregistreret

udlejningsejendom, eller bare udstykning af en byggegrund fra den pageeldende ejendom.

Det er tilstreekkeligt, at alene en del af ejendommen har vaeret anvendt til brug for momspligtige
aktiviteter. Derfor kan der ogsa opsta momspligt ved salg af en udlejningsejendom, selv om kun en
mindre del af ejendommen er frivilligt momsregistreret samt ved salg af villa/parcelhus etc., safremt
ejeren og dermed szelgeren har drevet momspligtig virksomhed fra ejendommen, herunder
eksempelvis administreret sin momspligtige enkeltmandsvirksomhed fra adressen. Dette gelder,
uanset at ejendommen ogsa har tjent som privat bolig for ejeren og dennes familie.

Byggegrunde og nye bygninger.

Der kan kun vaere momspligt ved salg af byggegrunde og nye bygninger. Salg af gamle bygninger er
fritaget for moms. Her er det vaesentligt at veere opmarksom pa, at ved salg af gamle
(nedrivningsklare) bygninger er udgangspunktet, at hvis salget sker med henblik pa nedrivning af de
gamle bygninger og opfarelse af en ny bygning, anses salget for et salg af en byggegrund, hvilket er
momspligtigt, nar de gamle bygninger har veeret anvendt til momspligtig virksomhed.

Endvidere omfatter definitionen "nye bygninger” ikke kun nyopferte bygninger, men ogsé vesentligt

renoverede bygninger, nar arbejdet er faerdiggjort 5 ar forud for et salg.

Et renoveringsarbejde er af vaesentligt omfang, nar vaerdien af renoveringsarbejdet ekskl. moms
overstiger 25 % af ejendomsveerdien med tilleeg af veerdien af renoveringsarbejdet ekskl. moms. Hvis
salgsprisen overstiger ejendomsverdien med tilleeg af veerdien af udfart renoveringsarbejde ekskl.
moms, kan s&lger valge at anvende salgssummen som beregningsgrundlag i stedet for ovennavnte

beregningsgrundlag.

Ved renoveringsarbejder, eksempelvis af en virksomheds domicilejendom eller udlejningsejendom,
vil det forekomme, at renoveringsarbejdet udfares etapevis over en arreekke. Der er som
udgangspunkt tale om arbejder, som set over perioden hvor byggearbejderne foregar, udger
renoveringsarbejde, og de samlede successivt udfgrte arbejder skal dermed vurderes samlet i forhold
til 25-procentsreglen. Dette geelder ogsa, nar ejerne ikke havde nogen planer om salg pa
renoveringstidspunktet. Ved salg af en ejendom skal det derfor altid vurderes, om der inden for de

seneste 5 ar forud for salget er feerdiggjort et vaesentligt renoveringsarbejde.



