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VARD AT VIDE OM

Skat og moms vedrerende
erhvervsejendomme

Der opstar ofte spgrgsmal af moms- eller skattemaessig art i forhold til erhvervsejen- VARD AT VIDE
domme. Det gaelder savel udlejningsejendomme som ejendomme, der anvendes i egen Marts 2011
virksomhed. Og uanset om der er tale om en beboelsesejendom, en forretningsejendom

eller en fabrik.

Skat

Ved keb af fast ejendom skal overdragelsessummen fordeles pa henholdsvis grund, byg-
ninger, installationer og lasere. Er bygningerne afskrivningsberettigede skal kebesummen

endvidere fordeles mellem de enkelte bygninger, hvis der er flere af disse. ‘ ‘

Ved nybyggeri - og ved om- og tilbygning af eksisterende bygninger - opstar der ogsa Afgraensningen
spergsmal om opgarelse af afskrivningsgrundlaget og ofte ogsa om det skattemaessige mellem

ibrugtagningstidspunkt. vedligeholdelse og

forbedring giver

Under den lgbende drift kan der opsta spergsmal om finansieringsudgifter, herunder om
ldneomkostninger og om kursgevinster og kurstab ved ldneomlaegning.

EXCEN AL
anledning til tvivl.

Afgraensningen mellem fradragsberettigede vedligeholdelsesudgifter og ikke-fradragsbe-
rettigede forbedringsudgifter giver naesten altid anledning til tvivl og er ofte arsag til tvister ' '
med skattemyndighederne.

Ogsa udgifter til reparation af skader kan give anledning til tvivl. Ikke alle er opmaerk-
somme p3, at sddanne udgifter normalt sidestilles med vedligeholdelse, hvis der er tale om
udbedring af skader, der er indtradt i ejerens besiddelsestid. Dette gzelder dog ikke skader
som fglge af brand.

Den skattemaessige behandling af statstilskud og af udgifter til fx isolering, brandsikring,

kyStSi kl’i ng, bl’ﬂnd bOI’i ng m.v. kan OgSé rumme See r“ge UdfO I’d I'i nge r. Denne pub[/kat/on er skrevet /genere[[e Vendjnger
og skal alene betragtes som generel vejledning.

s .. . ° 2 . Publikationen dsekker ikke specifikke situationer,
Nar det geelder udlejningsejendomme kan der opsta spergsmal om den skattemaessige 0g du bor ikke handle - eller undlade at handle -

behandling af neglepenge og om erstatninger fra eller til lejere. uden at have faet professionel radgivning. Kontakt
venligst BDO for at drofte de specifikke problem-
stillinger. BDO, vores partnere og medarbejdere

Ved salg af fast ejendom skal der opgeres ejendomsavance og evt. genvundne afskrivnin- pitager os ikke ansvar for tab foranlediget af e

ger. Mulighederne for genplacering af ejendomsavancen skal overvejes. De skattemaessige handling, der er taget - eller ikke er taget - p& bag-
konsekvenser af saerlige vilkar omkring salgssummen skal fastleegges. grund af oplysningerne i denne publikation.
Moms

Der skal betales moms ved salg af byggegrunde og nye bygninger. Sidstnaevnte omfatter
ogsd gamle bygninger som er ombygget i vaesentlig grad. En bygning er ny indtil 5 ar efter
feerdiggerelsen.

Der er moms pa stort set alle byggeomkostninger og alle driftsomkostninger. Det betyder,
at der er momsfradrag for disse omkostninger, nar ejendommen anvendes til et momsplig-
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tigt formal. Dette geelder uanset om der er tale om en domicilejendom, en ny bygning, der
opfgres med henblik pa salg, eller en udlejningsejendom, hvor udlejer har valgt at lade sig
momsregistrere.

Ved salg af en ejendom der kan saelges uden moms, og hvor der har vaeret momsfradrag pa
byggeomkostninger og pa udgifter til reparation og vedligeholdelse indenfor en periode pa 5 eller
10 ar for overdragelsen, skal der opgares en reguleringsforpligtelse, som kaber kan overtage.

Reguleringsforpligtelsen beregnes pa grundlag af den moms, der var pa omkostningerne,
reduceret med 1/10-del eller 1/5-del for hvert ar der er gdet siden.

Forpligtelsen far gkonomisk betydning, hvis keberen sendrer momsfradrag pa ejendommen
indenfor reguleringsperioden. Reguleringen betyder, at der skal efterbetales moms, hvis
momsfradraget reduceres, men kan ogsa betyde tilbagebetaling af moms, hvis momsfra-
draget gges.

Reguleringsforpligtelsen kan kun overdrages, hvis keber har samme momsfradrag som seel-
ger. Hvis kaber ikke kan eller vil overtage en reguleringsforpligtelse, skal saelger betale den til
SKAT.

Blandede udlejningsejendomme - ejendomme der udlejes til sdvel beboelse som til erhverv
- rummer saerlige momsmaessige udfordringer. Det skyldes, at sdvel moms af byggeomkost-
ninger som moms af labende driftsudgifter skal fordeles. Faellesomkostninger fordeles efter
kvadratmeter, mens gvrige omkostninger fordeles efter sterrelsen af lejeindtaegterne fra de
2 grupper af lejere. Hvis omkostningerne kan henfgres til bestemte dele af bygningen, vil den
momsmaessige behandling afhaenge af, om der er tale beboelsesdelen eller forretningsdelen.

Endelig geelder der i mange tilfaelde seerlige regler for fradrag for moms af udgifter vedre-
rende salg af bygninger.

Oversigt

Herunder har vi i tabelform opregnet forhold, hvor man iszer skal vaere opmaerksom pa de
moms- og skattemaessige problemstillinger.

Fordeling af kebesum

Kontantomregning af
kebesum

Opgorelse af
afskrivningsgrundlag

Opgerelse af
straksafskrivnings-
grundlag

Seerlige vilkar omkring
kebesummen

Evt. overtagelse af moms-
regulerings-forpligtelse

Evt. frivillig momsregis-
trering

Er der moms pa kebet af
ejendommen samt evt.
fradrag herfor.

Kebes ejendommen med
henblik pa salg - Er det

momisfrit eller momspligtigt

Opgorelse af
afskrivningsgrundlag

Fastlaeggelse af
ibrugtagningstidspunkt

Moms af byggeudgifter

Beregning af byggemoms
ved anvendelse af egne
medarbejdere

Energiafgifter, herunder
malerfordeling

Energiafgifter,
herunder etablering
af evt. procesrum

Evt. frivillig moms-
registrering

Bygges ejendommen med

henblik pa salg, eget brug,

momsfri eller momspligtig
udlejning
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Noglepenge

Vedligeholdelse contra
forbedring

Erstatninger fra / til lejere

Kursgevinster/kurstab
pé lan

Skattemaessig behandling
af laneomkostninger

Beregning af skatte-
maessige afskrivninger
og straksfradrag.

Planlaegning af
ombygninger for
optimal udnyttelse af
straksfradrag.

Ajourfering af evt.
momsreguleringsforplig-
telse

Viderefakturering af
energiafgifter til evt. lejere

Byggemoms ved anvendelse
af egne medarbejdere til
vedligeholdelse

Fordeling af salgssum

Kontantomregning af
salgssum

Opgorelse af skattepligtig
ejendomsavance

Opgorelse af genvundne
afskrivninger

Genplacering af
ejendomsavance

Seerlige vilkar omkring
salgssummen, herunder
huslejegarantier m.v.

Evt. overdragelse af
momsregulerings-
forpligtelse

Evt. opher af frivillig
momsregistrering

Momsfradrag af
salgsomkostninger og evt.
udgifter til nedrivning

Er salget momspligtigt
eller momsfrit? Evt.
kompenserende regulering
af tidligere fradrag ved
momspligtigt salg.
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