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Moms, fast ejendom, momsfrit salg efter udlejning

Anmodningen vedrerer den momsmassige behandling af ejerlejligheder, der er opfert med henblik
pa salg (momspligtig aktivitet, ret til fradrag), men i stedet lejes ud (momsfritaget aktivitet, ingen ret til
fradrag), for derefter at blive solgt.

Skatterddet kan ikke bekrafte, at lejligheder, der er ferdiggjort i indeverende regnskabsar med
henblik pé salg, men forst udlejes det efterfolgende regnskabsér, kan anses for at udgere udlejningsejen-
domme, der vil kunne sxlges momsfrit. Lejlighederne vil vare sat til salg (momspligtig aktivitet) pa
tidspunktet for opgerelsen af reguleringsbelobet.

Skatteradet bekreefter, at lejligheder, der er faerdiggjort i indeveerende regnskabsidr med henblik pé
salg, men udlejes i samme regnskabs &r, kan anses for at udgere udlejningsejendomme, der vil kunne
selges momsfrit. Lejlighederne vil ikke vere sat til salg (momspligtig aktivitet) pa tidspunktet for
opgerelsen af reguleringsbelobet, og hele den fratrukne moms vil skulle berigtiges pa én gang.

Skatteradsmade 25. august 2020 - SKM2020. 383. SR

Spergsmal

1. Efter ferdiggorelse af 6 ejerlejligheder 1 indevarende regnskabsar sker der udlejning af 3 ejerlejlighe-
der fra begyndelsen af det folgende regnskabsar. Kan Skatteradet bekreafte, at de 3 ejerlejligheder fra
dette tidspunkt er overgdet til at udgere udlejningsejendomme, og at et eventuelt senere salg kan ske
uden moms, selv om der ikke er gaet 5 ar regnet fra ferdiggerelsestidspunktet?

2. Efter ferdiggerelse af 6 ejerlejligheder 1 indevaerende regnskabsar, sker der udlejning af 3 ejerlejlig-
heder i samme (indevarende) regnskabsar. Kan Skatteradet bekrafte, at de 3 ejerlejligheder fra dette
tidspunkt er overgdet til at udgere udlejningsejendomme, og at et eventuelt senere salg kan ske uden
moms, selv om der ikke er géet 5 ar regnet fra feerdiggerelsestidspunktet?

3. Har det betydning for Skatteradets svar pa spergsmal 1, hvorvidt der i lejeaftalerne er indfojet en
forkebsret, som giver lejer mulighed for at kebe sin lejlighed, nér kebsprisen baseres pd almindelig
markedsmassige vilkar?

4. Hvis svaret pa spergsmal 2 er nej, kan Skatterddet da bekraefte, at Sperger er berettiget til at
genoptage momsfradrag vedrerende lejligheder, som s&lges med moms efter endt udlejningsperiode?

Svar
1. Negj
2. Ja
3. Ngj

4. Bortfalder
Beskrivelse af de faktiske forhold

Et Selskab, Sperger, har overtaget et loftsareal 1 en boligejendom med det formal at etablere 6 ejerlejlig-
heder.

Hensigten er, at de ferdigindrettede lejligheder skal selges, og derfor er Sperger momsregistreret. Spor-
gers regnskabsar er kalenderaret.
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Sperger har anset projektet som fuldt momspligtigt og har fratrukket moms i forbindelse med de atholdte
omkostninger. Det er oplyst, at Sperger har sat lejlighederne til salg.

Lejlighederne etableres i to etaper. Etape 1 forventes faerdig i1 efteraret 2020, og etape 2 et par maneder
senere, men ogsa 1 2020. Der er indgaet foreleobige aftaler om salg af tre lejligheder, og der forhandles om
salg af en fjerde lejlighed (etape 1).

P& nuverende tidspunkt er lejlighederne ikke udbudt til leje. Det kan imidlertid ikke p& forhand udeluk-
kes, at der vil ske udlejning, eventuelt kun udlejning for enkelte af ferdige ejerlejligheder. De stillede
sporgsmal skal ses 1 sammenhang hermed.

Det bemerkes, at indgdede lejeaftaler ikke bliver tidsbegraensede, men almindelige lejeaftaler efter
reglerne i Lejeloven.

Det er endnu ikke udferdiget lejekontrakter eller udkast til lejekontrakter. Sperger oplyser, at man stiler
efter at indga standardlejeaftaler.

Sperger har videre oplyst, at spergsmél 3 skal ses i sammenhang med et onske om at gore det attraktivt
for en lejer, at der er indarbejdet en bestemmelse i1 lejekontrakten, som sikrer lejer en adgang til at kebe
den lejede lejlighed.

Den sarlige 25 %-regel, jf. momsbekendtgerelsens § 55, stk. 1 og 2, har ikke relevans. Indretningsom-
kostningerne forventes at overskride beregningsgrundlaget vasentligt.

Sperger er bekendt med de @ndringer, som felger af lovforslag L 27A, og at disse @ndringer kan fa dele
af det bindende svar til at bortfalde.

Spergers opfattelse og begrundelse

Eftersom de 6 lejligheder etableres med det udgangspunkt, at de skal salges, vil Selskabet vaere berettiget
til at fradrage moms vedrerende de atholdte omkostninger til etablering mv. I det omfang lejlighederne
selges efter feerdiggorelse skal Sperger afregne moms af den fulde salgspris.

Ad Spergsmal 1

Det er repraesentantens opfattelse, at spergsmal 1 skal besvares med et ’ja’.

Spergsmal 1 vedrerer den situation, hvor ejendommen er faerdigbygget i et regnskabsdr, og hvor der 1
det folgende regnskabséar sker delvis eller hel udlejning af de ferdiggjorte lejligheder. Efter praksis, jf.
SKM?2019. 574. SR, vil reguleringsforpligtelsen skulle afvikles over en 10-arig reguleringsperiode, hvor
Sperger skal tilbagebetale 1/10 af den fradragne moms for hvert afsluttet regnskabsar, indenfor hvilket de
pagaeldende lejligheder har varet udlejet uden moms.

Med spergsmalene enskes det belyst, om de pagaeldende lejligheder anses for at veere fuldt ud overgaet
til udlejning fra det tidspunkt, hvor udlejningen er pabegyndt. Hvis lejlighederne anses for at vaere fuldt
overgaet til udlejning, vil det folge af blandt andet SKM2019. 295. LSR, at et salg af en eller flere
lejligheder, som sker i forlengelse af en lejers opsigelse af lejemélet, vil vere fritaget for moms efter
hovedreglen i momslovens 13, stk. 1, nr. 9.

Det er reprasentantens opfattelse, at de pageldende lejligheder kan salges uden moms. Dette folger
af, at lejlighederne efter fardigetablering alene er anvendt til momsfri udlejning, hvorved salget kan
gennemfores momsfrit efter momslovens § 13, stk. 2.
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At den oprindelige hensigt var et salg af lejlighederne, og at denne hensigt understettes af, at der lebende
blev fradraget moms af omkostninger til etablering mv. af lejlighederne, kan i den sammenhang ikke
tilleegges betydning, for sé vidt angar de lejligheder, som fuldt ud overgér til udlejning.

P& samme mdade finder repreesentanten ikke, at det kan tillegges betydning, at den i forbindelse med
etableringen fradragne moms indgér i en 10-arig momsreguleringsforpligtelse, som hviler pa de pagel-
dende lejligheder. Dette er en teknisk reguleringsmetode for den fratrukne moms og @ndrer ikke pa, at
lejlighederne ikke har veret anvendt til momspligtige formal.

Ad Spergsmal 2

Det er representantens opfattelse, at spergsmal 2 skal besvares med ’ja’.

Spergsmal 2 vedrerer den situation, hvor udlejning af de pigeldende lejligheder pdbegyndes 1 det regn-
skabsdr, hvor ogsa lejlighederne er faerdigetableret/feerdiganmeldt. Dette forer til, jf. SKM2019. 574. SR,
at den fulde fratrukne moms skal tilbagebetales i1 forbindelse med, at lejlighederne overgér til udlejning,
Ved denne tilbagebetaling mé lejlighederne anes for at vaere fuldt ud overgaet til momsfri boligudlejning,
jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

Hvis en lejlighed s&lges efter endt udlejning, er det repreesentantens opfattelse at salget skal ske momsfrit
efter momslovens § 13, stk. 2. At den oprindelige hensigt var salg af lejlighederne, finder representanten
ikke kan tilleegges betydning, nir den fulde moms er tilbagebetalt.

Ad Spergsmal 4

Det er representantens opfattelse, at spergsmal 4 skal besvares med ’ja’.

For sd vidt angdr spergsmdl 4 gir dette pd den situation, hvor Sperger ifelge svaret pd spergsmél 2
skal afregne moms af salgsprisen, nar der selges en eller flere lejligheder efter endt udlejning, og hvor
den fulde moms er tilbagebetalt til Skatteforvaltningen 1 forbindelse med overgangen til momsfritaget
udlejning.

Som udgangspunkt vil momsfradrag have som forudsatning, at man anerkender eksistensen af en moms-
reguleringsforpligtelse, som kan genoptages i forbindelse med et momspligtigt salg, jf. momslovens § 43,
stk. 3, nr. 2. Eftersom reglerne om regulering for investeringsgoder ikke er fradragsbestemmelser, men
alene udger en reguleringsmekanisme, er det relevant at fa en bedemmelse heraf.

Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Alle Spegrgsmaél

Begrundelse

Selskabet, Sperger har overtaget et loftsareal i en boligejendom med det formél at etablere 6 ejerlejlighe-
der.

Det er hensigten, at de ferdigindrettede lejligheder skal s@lges. Sporger har anset projektet som fuldt
momspligtigt, har fratrukket moms 1 forbindelse med de atholdte omkostninger, og har sat lejlighederne
til salg.

Sperger er derfor momsregistreret, og har kalenderaret som regnskabsar.
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Lejlighederne etableres 1 to etaper. Etape 1 forventes faerdig i efterdret 2020, og etape 2 et par maneder
senere, men ogsd 1 2020. Der er indgéet forelobige aftaler om salg af tre lejligheder, og der forhandles om
salg af en fjerde lejlighed (etape 1).

Pa nuvarende tidspunkt er lejlighederne ikke udbudt til leje. Det kan imidlertid ikke pa forhdnd udeluk-
kes, at der vil ske udlejning, eventuelt kun udlejning for enkelte af de feerdige ejerlejligheder.

De indgaede lejeaftaler vil ikke blive tidsbegraensede, men almindelige standardlejeaftaler efter reglerne i
Lejeloven.

Efter det oplyste leegges det til grund, at anmodningen vedrerer opforelse af nye lejligheder, der ved salg
skal vurderes i forhold til momspligt efter momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a.

Ifolge momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a, skal der betales moms ved salg af en ny bygning eller
en by bygning med tilherende jord. Ejerlejligheder anses for selvstendige faste ejendomme 1 relation til
momsreglerne ifolge bemarkningerne til lovforslag L 203, og bekendtgerelsen til momsloven § 54.

Udlejning af fast ejendom er fritaget for moms, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.
Ny bygning:

En bygning er ny, nér levering sker inden forste indflytning, dvs. fer bygningen tages i brug. En bygning
er ligeledes ny pa dagen for forste levering af bygningen efter forste indflytning, nar leveringen sker
mindre end 5 ér efter bygningens faerdiggerelse, jf. bekendtgerelsen til momslovens § 54, stk. 2.

5 éars fristen regnes fra fardiggerelsen af arbejdet, nér forste levering af bygningen sker efter forste
indflytning.

Ved "feerdiggerelse" forstas i denne forbindelse, at byggeriet har naet det stadie, hvor ejendommen efter
en konkret vurdering definitivt kan anvendes til det formél, som den er beregnet pa.

Ved "indflytning" forstas, at bygningen er taget 1 brug til det formél, som den er bestemt til, og hvortil der
er givet tilladelse til byggeriet 1 henhold til byggelovgivningen.

Tidspunktet for en ejendoms ferdiggerelse og ejers/lejers indflytning vil ikke nedvendigvis vaere det
samme.

Hvis der ikke sker indflytning i en ny bygning, vedbliver den at vaere ny, jf. BEK § 54, stk. 2, 1. pkt. Nar
der er sket indflytning - for eller efter ferdiggerelsen - skal 5 rs fristen regnes fra ferdiggerelsen baseret
pa de objektive forhold vedrerende ejendommen. Se bl.a. SKM2020. 183. SR og SKM2012. 518. SR.

Momslovens § 13, stk. 2

Ifolge momslovens §13, stk. 2 er salg af varer, der alene har veret anvendt i forbindelse med virksomhed,
der er fritaget for moms efter § 13, stk. 1, eller af varer, hvis anskaffelse eller anvendelse har varet
undtaget fra retten til fradrag efter momslovens kapitel 9, fritaget for moms.

Landsskatteretten afgjorde i to sager, SKM2019. 294. LSR og SKM2019. 295. LSR, at en ejerlejlighed
kunne s&lges momsfrit efter momslovens § 13, stk. 2. I begge sager var det selgende selskab ikke moms-
registreret, havde ikke taget momsfradrag, havde ikke udbudt lejlighederne til salg, men havde opfert
lejlighederne med henblik pa momsfritaget udlejning efter momslovens § 13, stk. 1, nr. 8. Lejlighederne
havde veret lejet ud pa tidsubegrensede lejekontrakter, og der havde ikke varet keberet/forkebsret for
lejer.
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I begge afgerelser var der henset til, at de respektive lejligheder alene havde varet anvendt 1 forbindelse
med de selgende selskabers momsfritagne udlejningsaktivitet, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, ligesom
selskaberne ikke havde haft adgang til fradrag af kebsmomsen efter momslovens kapitel 9.

Videre bemarkede Landsskatteretten, at idet samtlige lejligheder efter opferelsen havde veret udlejet til
boligformal pa almindelige markedsvilkér, uden tidsbegransning, og uden nogen kebsoption for lejeren,
kunne forhold som: salg af andre ejendomme, opdeling i ejerlejligheder eller salg af det pagaldende
selskabs kapitalandele, ikke fore til andet resultat.

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at 3 ejerlejligheder er overgéet til at udgere udlejningsejendomme, nar de bliver
udlejet 1 regnskabsaret efter de er ferdiggjort, og at et eventuelt salg derfor kan ske uden moms, selv om
der ikke er gdet 5 ar regnet fra ferdiggerelsestidspunktet.

I indevarende sag har Sperger opfert 6 ejerlejligheder med henblik pd momspligtigt salg. Sperger er
momsregistreret, har taget momsfradrag for opferelsesomkostningerne, har udbudt lejlighederne til salg,
og underskrevet forelobige aftaler om salg for 3 af lejlighederne.

De 6 ejerlejligheder anses som nye, nar de szlges forste gang, hvis de salges mindre end 5 ar efter
feerdiggoarelsestidspunktet, der i denne sag er 2020, jf. BEK § 54, stk. 2.

Ved regnskabsarets afslutning, 2020, er Spergers anvendelse forseg pa salg af nyopferte ejerlejligheder
(momspligtig), hvilket stemmer overens med den oprindelige hensigt.

Hvis 3 af ejerlejlighederne udlejes aret efter, i 2021, anses anvendelsen forst for @ndret, nér lejlighederne
er taget i brug til udlejning. Ibrugtagningstidspunktet med henblik péd udlejning begynder ved indflyt-
ning, eller nar lejekontrakten er tiltrddt af alle parter. Se SKM2020. 183. SR, SKM2019. 574. SR og
SKM2012. 518. SR.

De 3 ejerlejligheder kan herefter, fra 2021, anses for at veere udlejningsejendomme.

For fast ejendom foretages der regulering de forste 10 regnskabsér efter anskaffelsen eller ibrugtagnin-
gen. Reguleringsperioden pabegyndes i det regnskabsar, hvor den faste ejendom er anskaffet eller taget i
brug, jf. momslovens § 44, stk. 1, 2. pkt.

Der reguleres et helt regnskabsar ad gangen med en tiendedel af den fratrukne moms, og den forste
regulering skal foretages ved udgangen af det regnskabsar, hvori den &ndrede anvendelse af ejendommen
er indtruffet, jf. momslovens § 44, stk. 2, 2. pkt. Se SKM2020. 183. SR og SKM2012. 518. SR

Da de 3 ejerlejligheder er opfort og taget i brug med henblik péd salg, jf. ovenfor, kan de enkelte
ejerlejligheder efter afslutning af udlejningen, ikke s@lges momsfrit, nar de salges mindre end 5 ar efter
feerdiggorelsestidspunktet. Lejlighederne har ikke alene veret anvendt i forbindelse med momsfritaget
virksomhed efter momslovens § 13, stk. 1, eller har vaeret undtaget fra retten til fradrag, jf. momslovens §
13, stk. 2. Se SKM2019. 294. LSR og SKM2019. 295. LSR.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 1 besvares med "nej".

Spergsmal 2
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Det onskes bekreaftet, at 3 ejerlejligheder er overgdet til at udgere udlejningsejendomme, ndr de bliver
udlejet i samme (indevarende) regnskabsar, hvori de er ferdiggjort, og at et eventuelt salg derfor kan ske
uden moms, selv om der ikke er gaet 5 ar regnet fra faerdiggerelsestidspunktet.

Begrundelse

I det tilfeelde, hvor Sperger 1 modsatning til spergsmél 1, i1 stedet udlejer de 3 ejerlejligheder 1 samme
ar, som de bliver ferdiggjort, skal der tages udgangspunkt i anvendelsen af lejlighederne i feerdiggerelses-
aret/ibrugtagningsaret.

Der er fuldt fradrag for momsen af indkeb, der udelukkende anvendes til brug for en virksomheds
afgiftspligtige leverancer, jf. momslovens § 37, stk. 1. Dette gaelder ogséd for ejerlejligheder opfert med
henblik pa salg.

Ifolge momslovens § 43, stk. 2 forstds der ved et investeringsgode bl.a. fast ejendom, herunder til- og
ombygning.

Hvis en virksomhed tidligere har taget fradrag for kebsmomsen ved anskaffelsen af en ejendom, skal der
ske regulering heraf, hvis der sker @ndringer i ejendommens anvendelse efter anskaffelsen af ejendom-
men, jf. momslovens § 43, stk. 1.

Dette skal forstds sdledes, at hvis en ejendom er opfert med henblik pa salg men i stedet bliver lejet
ud, @ndres anvendelsen af ejendommen fra momspligtig anvendelse (salg) til momsfritaget anvendelse
(udlejning). Det allerede foretagne fradrag skal derfor reguleres (berigtiges) 1 ibrugtagningsaret, saledes at
det stemmer overens med ejendommens faktiske anvendelse.

Som anfert under besvarelsen til spergsmal 1, foretages der regulering de forste 10 regnskabsér efter
anskaffelsen eller ibrugtagningen for fast ejendom. Reguleringsperioden pébegyndes i det regnskabsar,
hvor den faste ejendom er anskaffet eller taget i brug, jf. momslovens § 44, stk. 1, 2. pkt.

Der reguleres saledes et helt regnskabsar ad gangen med en tiendedel af den fratrukne moms, og den
forste regulering skal foretages ved udgangen af det regnskabsér, hvori den @ndrede anvendelse af ejen-
dommen er indtruffet, jf. momslovens § 44, stk. 2, 2. pkt. Se SKM2020. 183. SR og SKM2012. 518. SR.

Er ejendommen opfoert med henblik pé salg, anses tidspunktet for ibrugtagningen for at vere tidspunktet
for feerdiggerelsen af ejendommen, nar der tales om reguleringsbestemmelserne.

En virksomhed, der er frivilligt registreret for opferelse af fast ejendom med henblik pd udlejning,
anses forst for at tage ejendommen 1 brug, nar forste udlejning finder sted. Se DJV 2020-2, afsnit
D. A. 11.7.4.7, bemerkninger til lovforslaget 124, vedtaget som Lov nr. 375 af 18. maj 1994,
SKM2020. 183. SR og SKM2012. 518. SR.

Ibrugtagningstidspunktet med henblik pa udlejning anses saledes for at begynde ved indflytning, eller nér
lejekontrakten er tiltradt af alle parter. Ibrugtagningstidspunktet med henblik pd udlejning kan dog tidligst
begynde pé dagen for ferdiggerelsen. Se 2019.574. SR

De samme bestemmelser om ibrugtagningstidspunktet galder, nér udlejningen vedrerer momsfritaget
ejendom. Se SKM2020. 183. SR og SKM2012. 518. SR.

Hvis hensigten med en ny bygning allerede i opferelsesfasen skifter fra momspligtigt salg til momsfrita-
get udlejning, vil fradragsretten, ndr den skal gores op ved udgangen af ibrugtagningséret vaere 0 %. Néar
der 1 regnskabsaret for ibrugtagningen ikke er ret til fradrag, skal hele den fradragne moms berigtiges
pa én gang. En sadan berigtigelse af de foretagne fradrag er en foruds@tning for, at der kan foretages
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regulering som beskrevet 1 momslovens § 44, stk. 2, 2. pkt. Som det fremgar af bestemmelsen foretages
regulering pd baggrund af @ndringer i fradragsretten i forhold til fradragsretten i det ar, hvor ejendommen
er taget 1 brug. De fradrag, som er genstand for regulering, skal derfor nedvendigvis stemme overens med
anvendelsen 1 ibrugtagningsaret. Se SKM2019. 574. SR.

Som oplyst i sagen har Sperger sat samtlige ejerlejligheder til salg, men hvis Sperger udlejer de 3
lejligheder 1 samme regnskabsér, 2020, som de blev faerdiggjort, @ndres anvendelsen fra momspligtigt
salg til momsfritaget udlejning. Lejlighederne anses som taget i brug til udlejning ved indflytning, eller
ndr lejekontrakterne er indgéet af alle parter, dog tidligst pd feerdiggerelsestidspunktet. Fradragsretten, der
skal opgeres ved udgangen af regnskabsaret hvor lejlighederne blev taget i brug, vil vare 0 %.

Det betyder, at hele den fratrukne moms for opferelsesomkostningerne skal berigtiges ved udgangen af
regnskabséret 2020, da der ikke er ret til fradrag.

De 3 e¢jerlejligheder kan derfor allerede 1 ibrugtagningséret, regnskabséret 2020, anses for at vere udlej-
ningsejendomme.

Anvendelsen pé tidspunktet for opgerelsen af fradragsretten, vil veere momsfritaget udlejning, og da der
ikke vil vaere fradragsret for opferelsesomkostningerne, vil dette medfere, at de enkelte ejerlejligheder
efter afslutning af udlejningen vil kunne selges momsfrit, nr de salges mindre end 5 ar efter faerdig-
gorelsestidspunktet, jf. momslovens § 13, stk. 2 samt SKM2019. 294. LSR, SKM2019. 295. LSR og
SKM2020. 263. SR.

Skattestyrelsen bemaerker, at det 1 Landsskatterettens afgerelser SKM2019. 295. LSR og
SKM2019. 294. LSR efter en konkret vurdering af de faktiske forhold er henset til, at de pageldende
lejligheder alene har vaeret anvendt 1 forbindelse med momsfritaget udlejning efter momslovens § 13, stk.
2, og at der ikke havde varet adgang til fradrag af kebsmomsen efter momslovens kapitel 9.

Videre anferer Landsskatteretten, at samtlige lejligheder efter opferelsen havde varet udlejet til boligfor-
mal pé almindelige markedsvilkar, uden tidsbegraensning, og uden nogen kebsoption for lejeren.

Ved besvarelsen af indevarende anmodning forudsettes det, at lejerne ikke har opnaet en kebsoption for
lejligheden ved indgéaelse af lejeaftalen.

Der er ikke med besvarelsen taget stilling til, hvorvidt der med et salg med henvisning til momslovens §
13, stk. 2, kan vere tale om misbrug af reglerne.

Indstilling
Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "ja".

Spergsmal 3

Det onskes bekraftet, om det har betydning for Skatteradets svar pd spergsmal 1, hvorvidt der 1 lejeafta-
lerne er indfejet en forkebsret, som giver lejer mulighed for at kebe sin lejlighed, ndr kebsprisen baseres
pa almindelige markedsmassige vilkar.

Sperger har oplyst, at spergsmaélet skal ses i sammenhang med et enske om at gere det attraktivt for en
lejer, at der er indarbejdet en bestemmelse i lejekontrakten, som sikrer lejer en adgang til at kebe den
lejede lejlighed.

Begrundelse
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Besvarelsen af sporgsmal 1 vedrerer det forhold, om de 3 ejerlejligheder anses for at udgere udlejnings-
ejendomme, nar de bliver udlejet 1 regnskabséret efter, de er feerdiggjort.

Det vil ikke have nogen indflydelse pd svaret i spergsmal 1, hvis der i lejeaftalerne er indfejet en
forkebsret. Anvendelsen af lejlighederne anses forst for @ndret fra forseg pa salg (momspligtigt) til
udlejning (momsfritaget), nar de er taget 1 brug til udlejning i dr 2021. Ibrugtagningstidspunktet med
henblik pa udlejning begynder ved indflytning, eller nar lejekontrakten er tiltradt af alle parter.

Hvis lejlighederne szlges inden der er gdet 5 ir fra faerdiggerelsestidspunktet, vil salget blive anset som et
momspligtigt salg af nye bygninger, der henvises 1 ovrigt til besvarelsen af spergsmal 1 ovenfor.

Indstilling
Skattestyrelsen indstiller, at spergsmal 3 besvares med "nej".

Spergsmal 4

Det onskes bekraftet, om Sperger er berettiget til at genoptage momsfradrag vedrerende lejligheder, som
selges med moms efter endt udlejningsperiode, hvis svaret pd spergsmél 2 er nej.

Begrundelse

Da svaret pa sporgsmal 2 er ’ja’, bortfalder sporgsmaél 4.
Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmél 4 bortfalder.
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Alle Spergsmal

Lovgrundlag
Momsloven (LBK nr. 1021 af 26. september 2019) § 4

Der betales afgift af varer og ydelser, der leveres mod vederlag her i landet. Ved levering af en vare
forstas overdragelse af retten til som ejer at rdde over et materielt gode.

Levering af en ydelse omfatter enhver anden levering.

Momslovens § 13. stk. 1

Folgende varer og ydelser er fritaget for afgift:
[...]

8)  Udlejning og bortforpagtning af fast ejendom, herunder levering af gas, vand, elektricitet og varme
som led 1 udlejningen eller bortforpagtningen. [...]

9)  Levering af fast ejendom. Fritagelsen omfatter dog ikke:

a. Levering af en ny bygning, eller en ny bygning med tilherende jord.
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b. Levering af en byggegrund, uanset om den er byggemodnet, og serskilt levering af en bebygget
grund.

Momslovens § 13. stk. 2

Levering af varer, der alene har varet anvendt 1 forbindelse med virksomhed, der er fritaget for afgift efter
stk. 1, eller af varer, hvis anskaffelse eller anvendelse har varet undtaget fra retten til fradrag efter kapitel
9, er fritaget for afgift.

Momslovens § 37. stk. 1

Virksomheder registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a kan ved opgerelsen af afgiftstilsvaret som indgéen-
de afgift, jf. § 56, stk. 3, fradrage afgiften efter denne lov for virksomhedens indkeb m.v. af varer og
ydelser, der udelukkende anvendes til brug for virksomhedens leverancer, som ikke er fritaget for afgift
efter § 13, herunder leverancer udfert i udlandet, jf. dog stk. 6.

Momslovens § 43

For investeringsgoder skal der ske regulering af den fradragsberettigede afgift, hvis der sker @ndringer i
anvendelsen efter anskaffelsen af godet.

Stk. 2. Som investeringsgode efter stk. 1 betragtes

[...]

2)  fast ejendom, herunder til- og ombygning,

[...]

Stk. 3. Virksomheder registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a ska foretage regulering i felgende tilfelde:

1) Nar anvendelsen af et investeringsgode, der ved anskaffelsen har givet virksomheden ret til fuld
eller delvis fradragsret, &ndres saledes, at virksomheden har ret til et mindre fradrag.

2) Nér anvendelsen af et investeringsgode, der ved anskaffelsen ikke har givet virksomheden ret
til fradrag eller har givet ret til delvis fradragsret, @ndres saledes, at virksomheden har ret til et hojere
fradrag.

[...]

Momslovens § 44

[...] For fast ejendom foretages der regulering for de forste 10 regnskabsér, for reparation og vedligehol-
delse af fast ejendom dog kun de forste 5 regnskabsér efter anskaffelsen eller ibrugtagningen inkl. det
regnskabsdr, 1 hvilket den faste ejendom er anskaffet eller taget i brug.

Stk. 2. Regulering i de enkelte regnskabséar foretages [...] for fast ejendom med en tiendedel af det
afgiftsbelob, som er betalt 1 forbindelse med anskaffelsen eller ibrugtagningen af det pageldende investe-
ringsgode. Reguleringen foretages pa grundlag af de @ndringer i fradragsretten, som finder sted inden for
det enkelte regnskabsér i forhold til fradragsretten i det regnskabsér hvor det padgaeldende investeringsgo-
de er anskaffet eller taget 1 brug. Ved regulering i tilfelde af afmeldelse fra registrering eller ved salg eller
overdragelse foretages regulering dog for den resterende del af reguleringsperioden.

Stk. 3. Der foretages ikke regulering, sdfremt udsvinget i fradragsprocenten er mindre end 10 1 forhold til
fradragsprocenten pa anskaffelses- eller ibrugtagningspunktet.
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Bekendtgerelsen til momsloven (BEK nr. 808 af 30. juni 2015 med senere @&ndringer) § 54

Ved begrebet bygning i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a, forstas grundfaste konstruktioner, som er
ferdiggjorte til det formal, de er bestemt til. Levering af dele af en sddan bygning anses ligeledes for at
vare levering af en bygning.

Stk. 2. En bygning, jf. stk. 1, er ny, inden forste indflytning. En bygning er ogsda ny pa dagen for
forste levering efter indflytning, hvis leveringen sker mindre end 5 &r fra bygningens ferdiggerelse, er
bygningen ogsa ny, hvis leveringen sker inden bygningen har varet i brug ved indflytning i en periode pa
2 ar, og forste levering er omfattet af momslovens § 29. [...]

Forarbejder

Af bemarkningerne til lovforslaget, L 203, vedtaget som Lov nr. 520 af 12. juni 2009, fremgér, at
der foreslds en oph@velse af momsfritagelsen for levering af nye bygninger med til herende jord og
byggegrunde herunder sarskilt levering af bebyggede grunde.

Videre hedder det i bemarkningerne til lovforslaget, at

"Ved en bygning forstas enhver grundfast konstruktion. Levering af dele heraf anses for at vere levering
af en bygning eksempelvis salg af hver enkelt ejerlejlighed i en ejendom."

Af bemarkningerne til lovforslaget 124, vedtaget som Lov nr. 375 af 18. maj 1994, fremgér i forbindelse
de ®ndrede reguleringsbestemmelser for frivillig registrering for opferelse af fast ejendom med henblik
pa udlejning, at

"[...] I forbindelse med, at reguleringsperiodens l&ngde nu indgar i loven, praciseres det, at regulerings-
perioden for fast ejendom regnes fra ibrugtagningstidspunktet. Det betyder, at en virksomhed, der er
frivilligt registreret for opferelse af fast ejendom med henblik pd udlejning, forst anses for at tage
ejendommen 1 brug, nér forste udlejning har fundet sted. [...]"

Praksis

SKM2019. 295. LSR

Landsskatteretten underkender Skatterddets afgerelse, SKM2016. 359. SR, i en sag, der vedrorte salg af
en ejerlejlighed tilherende et selskab, der havde ladet en ny ejendom med boliger opfere med henblik pa
udlejning.

Lejlighederne var opfert med henblik pa udlejning, der var ikke taget momsfradrag for opferselsomkost-
ningerne, lejlighederne havde ikke vaeret udbudt til salg, og lejlighederne var lejet ud pa tidsubegrensede
lejekontrakter. Pa trods heraf var lejlighederne opdelt i ejerlejligheder.

Da en lejer efter fem maneder opsiger sit lejeméal, ensker selskabet at selge lejligheden momsfrit efter
momslovens § 13, stk. 2.

Landsskatteretten henviste til EU-domstolens dom C-18/05 og C-155/05, Salus og VMB Hospital, hvor-
efter formélet med momsdirektivets artikel 136, [svarende til momslovens § 13, stk. 2] er, at videresalg
af varer er fritaget for moms, ndr varerne er indkebt af en afgiftspligtig person til brug for dennes
momsfritagne aktiviteter, ndr momsen ved kabet er endeligt erlagt uden mulighed for fradrag heraf.

Herefter fandt Landsskatteretten efter en konkret vurdering af de faktiske forhold, at selskabet var fritaget
efter momslovens § 13, stk. 2. I afgerelsen var der henset til, at lejligheden alene havde veret anvendt i
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forbindelse med selskabets momsfritagne udlejningsaktivitet, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, ligesom
selskabet ikke havde haft adgang til fradrag af kebsmomsen efter momslovens kapitel 9.

Endvidere fandt Landsskatteretten, at det var uden betydning, at kapitalandelene 1 selskabet var blevet
overdraget til en ny ejer, eller at ejendommen havde varet opdelt i ejerlejligheder, idet samtlige lejlighe-
der efter opferelsen havde varet udlejet til boligformal pd almindelige markedsvilkér, uden tidsbegrens-
ning, og uden nogen kebsoption for lejeren.

SKM2019. 294. LSR

Landsskatteretten underkender Skatterddets afgerelse, SKM2016. 289. SR, i en sag, der vedrorte salg
af en ejerlejlighed tilhorende et selskab, der havde opfort to ejerlejligheder til beboelse med henblik pa
udlejning.

Selskabet var ikke momsregistreret, havde ikke taget momsfradrag for opferselsomkostningerne, lejlighe-
derne havde ikke vaeret udbudt til salg.

Videre var de lejet ud pa tidsubegrensede lejekontrakter, og der var ikke kaberet/forkebsret for lejer.

Efter knap et &rs udlejning opsagde en lejer sit lejemédl, og selskabet onskede derfor at szlge den
pagaeldende lejlighed.

Landsskatteretten henviste til EU-domstolens dom C-18/05 og C-155/05, Salus og VMB Hospital, hvor-
efter formalet med momsdirektivets artikel 136, [svarende til momslovens § 13, stk. 2] er, at videresalg
af varer er fritaget for moms, nir varerne er indkebt af en afgiftspligtig person til brug for dennes
momsfritagne aktiviteter, nar momsen ved kebet er endeligt erlagt uden mulighed for fradrag heraf.

Herefter fandt Landsskatteretten efter en konkret vurdering af de faktiske forhold, at selskabet var fritaget
efter momslovens § 13, stk. 2. I afgerelsen var der sarligt henset til, at lejligheden alene havde veret
anvendt i1 forbindelse med selskabets momsfritagne udlejningsaktivitet, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. §,
ligesom selskabet ikke havde haft adgang til fradrag af kebsmomsen efter momslovens kapitel 9.

Endvidere fandt Landsskatteretten, at det var uden betydning, at selskabet havde solgt ni ejendomme
gennem de sidste fem ér, eller at ejendommen havde veret opdelt i ejerlejligheder, idet begge lejligheder
havde veret udlejet til boligformal pa almindelige markedsvilkar, uden tidsbegransning og uden nogen
kabsoption for lejeren.

SKM2020. 263. SR

Skatterddet har i afgerelsen bl.a. taget stilling til, at der skulle ske berigtigelse af hele den fratrukne
kebsmoms, nar huse, der oprindeligt var opfort med henblik pa salg i samme ar som ferdiggerelsesaret,
blev taget i brug til momsfti udlejning.

Ibrugtagningstidspunktet ved udlejning, blev 1 afgerelsen af Skatteradet bekraeftet til at vaere tidspunktet,
hvor lejeaftalen er underskrevet af begge parter.

I afgerelsen blev det ogsd bekreftet, at et hus, der havde varet opfert med henblik pa salg, men lejet
ud og berigtiget 1 ferdiggerelsesaret, kunne salges momsfrit efter momslovens § 13, stk. 2, nar visse
betingelser var overholdt.

SKM2020. 183. SR
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Skatteradet har i det bindende svar bl.a. taget stilling til, hvordan reguleringsreglerne skal handteres,
ndr ejerlejligheder er opfort med henblik pd momspligtigt salg af de enkelte lejligheder, men 1 aret efter
feerdiggorelsesdret, blev forsegt savel solgt som lejet ud.

Tidspunktet for ibrugtagning anferes som ferdiggerelsestidspunktet, nér ejerlejlighederne er opfort med
henblik pa salg, medens det for udlejning er tidspunktet, hvor udlejningen finder sted, eller lejekontrakten
er tiltradt af alle parter, dog tidligst pa ferdiggerelsestidspunktet.

Da alle ejerlejlighederne var forsegt solgt pd tidspunktet for feerdiggerelsen, blev de anset for at vare
taget 1 brug til momspligtigt salg 1 ar 0, der skulle derfor ikke reguleres i dette ar.

Da de stadig var forsegt solgt i det efterfolgende ar, &r 1, skulle den fratrukne moms derfor heller ikke
reguleres i dette ar, med mindre en ejerlejlighed var blevet lejet ud.

Hvis en lejlighed var blevet lejet ud 1 lebet af ar 1, blev den anset for at vere taget 1 brug til momsfritaget
udlejning, og der skulle foretages en regulering af den fratrukne moms med 1/10 for regnskabséret.

SKM2019. 574. SR

Skatterddet har bekraftet, at det ved opferelse af fast ejendom er afgerende for momshandteringen,
hvad ejendommen rent faktisk anvendes til. En virksomhed opferte beboelsesejendomme med henblik
pa at szlge de enkelte ejendomme med moms. Ikke alle ejendomme blev solgt i ferdiggerelsesaret, og
virksomheden forsegte derfor at udleje ejendommene samtidig med, at de stadig var sat til salg.

Hvis en ejendom opferes med henblik pd momspligtigt salg, og ejendommen i stedet i feerdiggorelsesaret
skifter anvendelse til momsfritaget udlejning, skal tidligere fratrukket momsfradrag berigtiges séledes, at
virksomheden stilles, som havde den ikke taget fradrag. Fradraget skal ikke periodiseres, da de tidligere
foretagne fradrag var korrekte pa davarende tidspunkt.

Hvis salgsbestraebelserne fortsettes, men ikke medferer noget salg, og ejendommen forst udlejes 1
det efterfolgende regnskabsar, indtreder momsreguleringsforpligtelsen 1 stedet. Virksomheden skal her
tilbagebetale 1/10 af den fratrukne moms for hvert regnskabsar indenfor den resterende del af regulerings-
perioden (9 ar), hvor ejendommen anvendes til momsfrie aktiviteter.

SKM2012. 518. SR

Sagen vedrerer bl.a. regulering af allerede fratrukket moms, nér ejerlejligheder opfert med henblik pé
momspligtigt salg, i stedet lejes ud uden moms.

Der skal reguleres efter de almindelige bestemmelser i momslovens §§ 43 og 44, og reguleringen skal
opgores sdledes, at de falles udgifter opgeres forholdsmessigt efter en arealfordeling eller andet rimeligt
skon, og de udgifter der kan henferes direkte til den enkelte ejerlejlighed, skal medregnes fuldt ud til
reguleringsbelabet for den pageldende ejerlejlighed.

Den Juridiske Vejledning, afsnit D. A. 5.23.2, *Betingelser for momsfritagelse af salg af driftsmidler’

Den Juridiske Vejledning, afsnit D. A. 11.7.4.7, ’Gennemforelse af reguleringen’
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