Viden om:

Skat og moms vedr.
erhvervsejendomme

Der opstar ofte spergsmal af moms- eller skattemaessig art i forhold til
erhvervsejendomme. Det geelder savel udlejningsejendomme som ejendomme,
der anvendes i egen virksomhed. Og uanset om der er tale om en
beboelsesejendom, en forretningsejendom eller en fabrik.
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Skat

Ved kob af fast ejendom skal overdragelsessummen fordeles pa henholdsvis grund,
bygninger, installationer og lesere. Er bygningerne afskrivningsberettigede, skal
kebesummen endvidere fordeles mellem de enkelte bygninger, hvis der er flere af

Under den lgbende drift skal
der tages stilling til den

disse. Det er derfor vigtigt, at der i overdragelsesaftalen bliver aftalt en fordeling af skattemaessige behandling
overdragelsessummen, ellers kan fordelingen blive fastsat af Skattestyrelsen. af laneomkostninger samt til
kursgevinster og tab ved
laneomlaegning.

Under den lgbende drift skal der tages stilling til den skattemaessige behandling af
laneomkostninger samt til kursgevinster og -tab ved laneomlaegning. Dette
behandles forskelligt og afhaenger af, om det er en person eller et selskab, der ejer
ejendommen, herunder om det er gaeld i dansk eller udenlandsk valuta.

Afgraensningen mellem fradragsberettigede vedligeholdelsesudgifter og ikke-
fradrags-berettigede forbedringsudgifter kan give anledning til tvister med
Skattestyrelsen, og der skal derfor tages konkret stilling til de afholdte udgifter og
om, hvorvidt der er tale om vedligeholdelse eller forbedringsudgifter. | forbindelse
med vurdering af dette tages der udgangspunkt i eendommens stand pa
anskaffelsestidspunktet. Der gaelder seerlige regler de forste tre ar for
udlejningsejendomme, hvor det er muligt at fradrage op til 25 % af den arlige
beregnede leje, forudsat at man har afholdt udgifter, der svarer til det beregnede
belgb.

Reparation af skader kan normalvis sidestilles med vedligeholdelse, hvis der er tale
om udbedring af skader, der er indtradt i ejerens besiddelsestid. Dette gaelder dog
ikke skader som folge af brand.

Den skattemaessige behandling af statstilskud og af udgifter til fx isolering,
brandsikring, kystsikring, breandboring mv. kan rumme nogle seaerlige udfordringer,
hvorfor man skal vaere opmaerksom pa den skattemaessige behandling af disse
udgifter.

Ved salg af fast ejendom skal der opgeres ejendomsavance og eventuelle
genvundne afskrivninger. Mulighederne for genplacering af ejendomsavancen skal
overvejes.

Moms

Der skal betales moms ved salg af byggegrunde og nye bygninger. Sidstnaevnte
omfatter ogsa gamle bygninger, som er ombygget i veesentlig grad. En bygning er ny
indtil fem ar efter faerdiggerelsen.

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 momspligtigt formal. Dette geelder, uanset om der er tale om en
domicilejendom, en ny bygning, der opferes med henblik pa salg, eller en
udlejningsejendom, hvor udlejer har valgt at lade sig momsregistrere.
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Ved salg af en ejendom, der kan seelges uden moms, og hvor der har veeret moms-
fradrag pa byggeomkostninger og pa udgifter til reparation og vedligeholdelse
indenfor en periode pa fem eller ti ar for salget, skal der opgeres en
reguleringsforpligtelse, som keber eventuelt kan overtage.

Reguleringsforpligtelsen beregnes pa grundlag af det oprindelige momsfradrag pa
omkostningerne, reduceret med 1/10-del eller 1/5-del for hvert ar, der er gaet siden.

Forpligtelsen far skonomisk betydning, hvis keberen aendrer anvendelsen af
ejendommen indenfor reguleringsperioden. Reguleringen betyder, at der skal
efterbetales moms, hvis momsfradraget reduceres, men kan ogsa betyde
tilbagebetaling af moms, hvis momsfradraget @ges.

Reguleringsforpligtelsen kan kun overdrages, i det omfang keber har mindst samme
momsfradragsret som seaelger. Hvis kaober ikke kan eller vil overtage en regulerings-
forpligtelse, skal saelger betale den til Skattestyrelsen.

Udlejningsejendomme, der udlejes momspligtigt til erhverv og momsfrit til beboelse,
rummer seerlige momsmaessige udfordringer. Det skyldes, at sdvel moms af
byggeomkostninger som moms af lebende driftsudgifter skal fordeles.
Byggeomkostninger fordeles efter kvadratmeter, mens ovrige omkostninger fordeles
efter storrelsen af lejeindteegterne fra de to grupper af lejere. Hvis omkostningerne
kan henfores til bestemte dele af bygningen, vil den momsmaessige behandling
afhaenge af, om der er tale om beboelses- eller forretningsdelen.

Endelig geelder der i mange tilfeelde saerlige regler for fradrag for moms af udgifter
vedrgrende salg af bygninger.

Oversigt

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

Keb Nybyggeri Drift Salg
Fordeling af kebesum Opgorelse af afskrivnings- MNoglepenge Fordeling af salgssum
grundlag
Kontantomregning af kebe- Fastlasggelse af ibrugtags- Vedligeholdelse contra for- Kontaktomregning af salgs-
sum ningstidspunkt bedring sum
Opgarelse af afskrivnings- Moms af bysgeudgifter Erstatninger fra/til lejere Opgorelse af skattepligtig
grundlag ejendomsavance
Opgorelse af straksafskriv- Beregning af byggemoms Kursgevinster /kurstab pa Opgorelse af genvundne af-
ningsgrundlag ved anvendelse af egne lan skrivninger
medarbejdere
Sarlige vilkar omkring ko- Energiafgifter, herunder Skattemaessig behandling af  Genplacering af ejendoms-
besummen malerfordeling laneomkostninger avance
Evt. overtagelse af moms- Energiafgifter, herunder Beregning af skattemaessige  Saerlige vilkar omkring
reguleringsforpligtelse etablering af evt. proces- afskrivninger og straksfra- salgssummen, herunder
rum drag huslejegarantier mv.
Evt. frivillig momsregistre- Evt. frivillig momsregistre- Planlaegning af ombygnin- Evt. overdragelse af moms-
ring ring ger for optimal udnyttelse reguleringsforpligtelse
af straksfradrag
Er der moms pa kebet af Bygges ejendommen med Ajourforing af evt. momsre-  Evt. ophor af frivillis moms-
ejendommen samt evt. fra- henblik pa salg, eget brug, guleringsforpligtelse registrering
drag herfor? momsfri eller momspligtig
udlejning?

Kgbes ejendommen med
henblik pa salg? Er det

Viderefakturering af energi-  Momsfradrag af salgsom-
afgifter til evt. lejere kostninger og evt. udgifter

momsfrit eller momsplig- til nedrivning
tigt?
Byggemoms ved anvendelse Er salget momspligtigt eller
af egne medarbejdere til momsfrit? Evt. kompense-
vedligeholdelse rende regulering af tidli-
gere fradrag ved momsplig-
tigt salg

Korrekt opgerelse af moms-
fradrag. Fradrag afhanger
af omkostningstypen
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Har du spergsmal?
Kontakt:

Jesper Larsen
Partner, Skat
TIf. 40 30 70 14
jgql@bdo.dk

Chris Pedersen
Partner, Moms

TIf. 4196 18 89

cpe@bdo.dk
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