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Fast ejendom

Ejendomsadministration
Geaeldende praksis — fritagelsens reekkevidde
Lansumsafgift
Skattereformen — momspligt pr. 1. januar 2011
Overgangsordning
Hojesterets dom vedr. almene boligorganisationer
Dommens forudsaetninger
Udtagning ved eksterne leverancer
Palsegsmoms — udgaet af skattereformpakken
Salg af fast ejendom
Sokkelkriteriet

Skattereformen — momspligt ved salg af nye ejendomme og af
grunde — 1. januar 2011
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Ejendomsadministration

Fritaget - Aftale mellem udlejer og administrator:

Ejendomsregnskab, herunder indberetning til Gl
Varmeregnskab
Loabende udlejning, lejekontrakter
Lejeopkraevning, rykkerprocedure mv.
Forestar reparationsarbejder mv.
Anseetter/afskediger viceveert, varmemester osv.
Forhandlinger med huslejenaevn/offentlige myndigheder
Omprioritering i ngdvendigt omfang
Fritagelse forudsaetter, at aftalen indeholder en flerhed af
de naevnte ydelser.

Levering af enkeltydelser er omfattet af momspligt.
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Ejendomsadministration

Ejendomsadministration er omfattet af pligt til at
beregne lgnsumsafqift.

Lonsumsafgiften beregnes pa grundlag af lansum,
der medgar til eendomsadministrationen med tillaeg
af overskud/fradrag af underskud (metode 4)

Sats : 3,08%
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Ejendomsadministration

Skattereformen

Ejendomsadministration omfattes af momspligt pr. 1. januar
2011.

Oprindelig var der lagt op til indfgrelse af momspligt for
boligselskabers m.fl. egen administration og veerdien af egne
viceveertydelser (paleegsmoms). Palaegsmomsen er ikke med i
det forslag, som er fremsat for Folketinget (L 203).

Overgangsordning:
Godtgarelse af moms for nadvendige udgifter til IT-udstyr, software,
radgivning mv., som er afholdt inden 1. januar

For starre anskaffelser gaelder tillige reglerne om regulering for
investeringsgoder
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Almene boligselskaber

Hgajesterets dom vedr. lgnsumsafgqift
(SKM2008.542.HR)

Et boligselskab og dets afdelinger udger én momsenhed.
EF-domstolens dom i sag C-210/04 (G1 Bank)
Afdelingerne har ikke szedvanlige ejerbefgjelser

Boligorganisationen traeffer beslutning om salg, pantsaetning
mv.

Provenu ved salg tilfalder ikke afdelingen (dispositionsfonden)

Driftsoverskud tilfalder ikke afdelingen — ikke mulighed for at
opbygge egentlig egenkapital i afdeling.
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Almene boligselskaber

Hgajesterets dom vedr. lgnsumsafgqift
(SKM2008.542.HR)

lkke lansumsafgift vedr@rende boligorganisationens
administration af afdelingerne.

Ingen momspligt for ydelser, herunder viceveertydelser, der
leveres fra boligorganisationen til afdelingerne, eller pa
tveers af afdelingerne.

Og pt. ikke udsigt til paleegsmoms pa disse ydelser
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Almene boligselskaber

Hojesterets dom vedr. lansumsafgift
(SKM2008.542.HR)

Udtagningsmoms — SKM2008.811.SKAT

Byggeadministration er omfattet af momspligt efter
momslovens almindelige regler.

Boligorganisationer, som kun leverer byggeadministration
internt, skal ikke beregne moms af vaerdien heraf.

Boligorganisationer, som leverer byggeadministration in- og
eksternt, skal beregne udtagningsmoms vedrgrende den
interne administration

ML § 5, stk. 4 (indkabs- eller fremstillingspris)
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Salg af fast ejendom

Sokkelkriteriet

Gensidigt bindende aftale inden sokkelstgbning er indledt =
fremmed regning (fuld momspligt)

Sokkelstgbning er indledt inden gensidigt bindende aftale
er indgaet = egen regning (momsfrit salg, evt. byggemoms)

Sokkelstgbning er et malbart kriterium for, hvornar opfarelse
er pabegyndt
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Salg af fast ejendom

Med skattereformen er der lagt op til momspligt for:

Salg af nyopfarte ejendomme (egen regning)

Salg af byggegrunde

Momspligten omfatter tillige overdragelse af tinglige
rettigheder, som giver indehaver brugsret til en ny bygning
eller til en byggegrund, samt overdragelse af aktier mv., der
retligt eller faktisk giver rettigheder som ejer eller bruger over
en ny bygning eller en byggegrund

Momspligten indfgres med virkning fra den 1. januar 2011.
Lovforslag L 203
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Salg af fast ejendom

Momspligt ved levering af:

Ny bygning (levering inden farste indflytning)
Ny bygning med tilhgrende jord (levering inden fgrste indflytning)

Momspligten omfatter kun ejendomme, hvor byggearbejdet er indledt efter
lovens ikrafttraedelse (stabning af fundament pabegyndt)

Levering inden for en 5 ars periode (fastseettes naermere efter
ministeriel bekendtggrelse)
En bygning anses ogsa for at vaere ny, hvis levering sker mindre end 5 ar
efter bygningens faerdiggarelse
Ibrugtagning er ikke levering
Uafklaret om udlejning/leasing udgar en levering
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Salg af fast ejendom

Omfatter ogsa levering af eiendomme, hvorpa der er udfort til- eller
ombygningarbejde, og hvor veerdien af til-/ombygningen udgar mere
end:

50% af bygningens veerdi eller
25% af bygningens veerdi inklusive grundveerdien
Opgjort efter arms-length = normalvaerdien af om- eller tiloygningsarbejdet

Separat salg af tilbygning — salgssummen udgar momsgrundlaget
Eksisterende byggeri — normalveerdi (formentlig)

Der geelder en reduktionsfaktor pa 1/10 pr. ar indtil eiendommen
seelges

Uklart endnu hvad formalet er med denne regel og hvornar denne
reduktionsfaktor indtraeder.
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Salg af fast ejendom

Salg af byggegrunde omfattes af momspligt

Salg af byggegrunde, uanset de er byggemodnede eller gj (planloven)
Salg af bebyggede grunde

Godtgarelse af moms vedrarende udgifter til byggemodning, advokat, revisor
mv. afholdt inden 1. januar 2011, nar levering af byggegrund sker efter
indfgrelse af momspligten.

For grunde, der ikke er solgt 5 ar efter indfgrelse af momspligt, godtgares
momsen ved udgangen af 2015.
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Salg af fast ejendom

Overvejelser

Udlejning/leasing af byggegrunde er fortsat momsfritaget
Udlejning/leasing af nyopfarte ejendomme er fortsat momsfritaget
Uafklaret om korttidsudlejning udgar en levering

Leasingaftaler over 5 ar med klausul om, at leasingtager skal anvise en kgber
efter leasingperiodens ophar

Sokkelstabning indledt inden 1. januar 2011 medferer ikke momspligt for
det senere salg af den faste ejendom.
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