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Bindende svar - Salg af ejendom med landbrugspligt var ikke momspligtig

Skatterddet bekraefter, at salget af ejendommen ikke er momspligtigt.

Ejendommen er en landbrugsejendom, hvor salger har modtaget byggetilladelse til at opfere
nybyggeri, herunder driftsbygning, stuehus/bolig og 1 tilknytning hertil et erhvervsafsnit. Salger har
imidlertid alene opfert fundamenterne til bygningerne. Kaber onsker ikke at benytte den eksisterende
byggetilladelse, men ensker og har ogsa efter landbrugsloven pligt til at opfere stuehus/bolig pd grunden.

SKM2015. 60. SR - Skatteradsmade 16. december 2015

Spergsmal:

1. Kan Skatterddet bekrefte, at salget af ejendommen ikke er momspligtigt?

2. Séfremt spergsmal 1 besvares benzegtende, kan Skatteradet bekrafte, at keber har momsfradrag for
momsbeleobet, som salget af ejendommen udleser.

3. Safremt spergsmél 1 besvares benagtende, kan Skatterddet bekrefte, at fordelingen af kebesummen
kan anerkendes?

Svar:

1. Ja

2. Bortfalder
3. Bortfalder

Beskrivelse af de faktiske forhold

Den xx tradte Fallenten i rekonstruktion. Det viste sig imidlertid kort tid herefter, at rekonstruktionen var
udsigtsles, hvorfor der den xx blev afsagt konkursdekret over Fallenten i overensstemmelse med reglerne
1 konkurslovens § 15, stk. 3.

Advokat 1 og Advokat 2 blev antaget som kuratorer 1 boet 1 forbindelse med konkursdekretets afsigelse.

Fallenten drev virksomhed under CVR-nr. x inden for branchen "11100 - Dyrkning af korn (undtagen ris),
balgfrugter og olieholdige fre". Fallenten var momsregistreret under dette CVR-nr.

Fallenten ejede pd tidspunktet for konkursdekretets afsigelse en ideel andel pd halvdelen af en erhvervs-
udlejningsejendom, én andelslejlighed udlejet til beboelse og to landbrugsejendomme, heraf landsbrugse-
jendommen beliggende 1 x-by.

Det er alene landsbrugsejendommen, der har relevans for det bindende svar (herefter "Ejendommen").

Ejendommen, havde oprindeligt et areal pa x m2 og et stuehus med et etageareal pa x m2, en driftsbyg-
ning pa x m2 og et udhus pa x m2. Disse tre bygninger var alle opfert 1 19xx.

Efter at fallenten havde keobt Ejendommen i 20xx, erhvervede Fallenten nabogrunden i 20xx, der blev
arealoverfort til Ejendommen. Der var ikke opfert bygninger pd nabogrunden. Ejendommens samlede
areal var herefter x m2, som udger Ejendommens areal i dag.

Fallenten ansegte 1 forlengelse heraf 1 xx Kommune 1 om landzonetilladelse til at nedrive de tre ovenfor
anforte bygninger opfort i 19xx for herefter at opfere et nybyggeri bestdende af en x m2 stor driftsbyg-
ning (landbrugsdrift), et drivhus pa x m2, et stuehus/bolig pd x m2 og 1 forbindelse med stuehuset/
boligen et erhvervsafsnit pa ca. x m2 med medelokale, kontor og overnatningsmulighed for et par gaster
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til brug for ejerens virksomhed (herefter "Ejendomsprojektet"). Fallenten ville anvende stuehuset/boligen
pa de x m2 som sin private bolig og benytte de x m2 som arbejdsplads.

I 20xx meddelte kommunen landzonetilladelse til nedrivningen og opferelsen af Ejendomsprojek-
tet. Kommune 1’s afgorelse blev paklaget til det davaerende Naturklagenaevn af Danmarks Naturfred-
ningsforenings lokalkomite i Kommune 2, som ved afgerelse af den xx stadfestede Kommune 1. ’s
afgorelse.

I 20xx meldte fallenten Kommune 1, at alle de tidligere bygninger var revet ned.

Herefter ansogte fallenten den 20xx kommunen om byggetilladelse til opferelse af ejendomsprojektet,
hvor der blev vedlagt et omfattende tegningsmateriale over ejendomsprojektet.

Kommune 1 meddelte byggetilladelse til Ejendomsprojektet den 20xx. Det er bekraftet af Kommune 1, at
byggetilladelsen stadig er gaeldende i dag. Byggeriet blev pabegyndt den 20xx.

Fallenten ansegte den 20xx kommunen om landzonetilladelse til opferelse af et midlertidigt stuehus,
idet ejendomsprojektet var sat i bero - antageligvis pga. fallentens ekonomiske problemer - hvorfor
landbrugslovens frister om genopferelse af et stuehus ellers ikke kunne overholdes. P4 dette tidspunkt var
der kun stebt fundamentet for ejendomsprojektet.

Den 20xx indgik Fallenten en forpagtningsaftale, hvorved ca. x ha jord blev bortforpagtet (herefter
"forpagtningsaftalen"). Forpagtningsafgiften udger x kr. med tilleg af moms. Det fremgar af forpagt-
ningsaftalen, at forpagtningen leber x &r ad gangen og kan opsiges af begge parter med x érs varsel til den
() éret for. Det er aftalt, at sdfremt Fallenten salger ejendommen, vil forpagtningen bringes til opher ved
periodens udleb.

For s& vidt angar forpagtningsaftalen bemarkes det, at Fallenten efter det oplyste pga. manglende kend-
skab til reglerne herom ikke er blevet frivillig momsregistreret for bortforpagtning af fast ejendom i
medfor af momslovens § 51. Fallenten har varet af den opfattelse, at faktureringen af forpagtningsafgif-
ten med moms kunne ske under fallentens almindelige momsregistrering. Fallenten har efter det oplyste
opkravet og afregnet momsen pa forpagtningsafgiften, som om denne var frivilligt momsregistreret. De
modtagne momsbelob (udgdende moms) er lgbende blevet indberettet og betalt af Fallenten under CVR-
nr. X.

Forpagtningsaftalen har varet viderefort under konkursbehandlingen, hvor konkursboet ogsa har opkra-
vet forpagtningsafgiften med tilleeg af moms. Konkursboet afregner momsen 1 overensstemmelse med fast
praksis senest 1 forbindelse med afslutningen af konkursboet.

Efter det oplyste udger de resterende x ha, der ikke blev bortforpagtet, graesareal pa ca. x ha (efter det
oplyste ikke sarligt egnet til afgroder og hvor fallenten modtog EU-tilskud efter reglerne om pleje af
grees- og naturarealer), vejareal, sméskov, vandhuller, strand (efter det oplyste med kystlinjebeskyttelse).

Forud for indgéelsen af forpagtningsaftalen drev fallenten selv efter det oplyste landbrug pa de x ha (den
eneste jord, der efter det oplyste er sarligt egnet til dyrkning af afgreder), der udgjorde momspligtig
virksomhed. Fallenten indberettede momsen fra landbrugsdriften, der har vaeret ganske beskeden under
fallentens CVR-nr. x.

Hverken ejendomsprojektet eller det midlertidige stuehus blev opfert, hvorfor ejendomsprojektet aldrig
er blevet faerdigmeldt til kommunen. Pa tidspunktet for afsigelsen af konkursdekretet var der stadig kun
stobt fundamentet for ejendomsprojektet.
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Fallenten har efter det oplyste opnaet momsfradrag for omkostningerne forbundet med den erhvervsmaes-
sige del af ejendomsprojektet, herunder omkostningerne forbundet med nedrivningen af de tidligere
landbrugsbygninger og etableringen af fundamentet for ejendomsprojektet. Dette skal ses 1 sammenhang
med, at der er tale om opferelse af en domicil-/driftsejendom, hvorfra der udeves momspligtig virksom-
hed.

Konkursboet har ikke under konkursbehandlingen foretaget sig yderligere vedrerende ejendomsprojektet.

I 20xx satte konkursboet ejendommen til salg ved Ejendomsmaegler A til en samlet udbudspris pa x mio.
kr. Beskrivelsen af Ejendommen pé ejendomsmaglerens hjemmeside er vedlagt anmodningen.

Ejendommen blev solgt i 20xx. Kebsaftalen er vedlagt anmodningen.
Folgende af relevans for det bindende svar fremgar af kebsaftalen:

"Ejendommen s&lges, som den er og forefindes og som beset af keber med de pd grunden varende
fundamenter [... ]"

Keober indtreder fuldt ud i rettighederne og forpligtelserne iht. Forpagtningsaftalen. Det er aftalt mellem
parterne og forpagteren, at bestemmelsen om, at forpagtningen bringes til opher ved periodens udleb ved
salg af ejendommen er fraveget eftersom keber ensker at viderefore forpagtningsaftalen.

Overtagelsesdagen er aftalt til den 20xx.

"Ejendommen er uden bygninger. Der er stobt 2 fundamenter pd Ejendommen, der overtages, som
de er og forefindes, uden ansvar for s@lger. Keobers evt. fremtidige brug/anvendelse og héndtering af
fundamenterne er selger og magler uvedkommende"

Kebesummen er aftalt til kontant x mio. kr., der er aftalt fordelt med x mio. kr. pd stuehuset og x mio.
kr. pd den resterende del af ejendommen. Der er stillet sikkerhed i form af bankgaranti for den fulde
kebesum

For sd vidt angdr de momsmassige forhold er folgende aftalt:

— Kober har stillet sikkerhed 1 form af en pengeinstitutgaranti for et evt. momsbelob, som det pahviler
keber at betale

— Selger udarbejder og indsender en anmodning til SKAT om et bindende svar vedrerende de moms-
messige forhold

— Safremt SKAT 1 det bindende svar fastsldr, at overdragelsen af ejendommen helt eller delvist skal
palegges moms, men at keber ikke har adgang til momsfradrag, udger kebesummen x mio. kr.
inkl. moms. Dette gaelder dog ikke, séfremt det er forhold hos keber, der medferer, at overdragelsen af
ejendommen helt eller delvist skal palegges moms

— Safremt SKAT i det bindende svar fastslar, at hele overdragelsen af ejendommen skal palegges moms,
og at keber har adgang til momsfradrag, tillegges kebesummen pa de kr. x mio. moms med 25 %, dvs.
kr. x

— Safremt SKAT 1 det bindende svar fastsldr, at kun en del af overdragelsen af ejendommen skal
palegges moms, og at keber har adgang til momsfradrag for denne del, tillegges kobesummen moms
for den del af Ejendommen, der skal palagges moms

— Séfremt SKAT 1 det bindende svar tilsides@tter kabesummens fordeling, skal parterne uden mulighed
for erstatning eller forholdsmassigt afslag indga aftale om en ny fordeling, som kan anerkendes af
SKAT, herunder evt. ved indhentelse af et nyt bindende svar. Safremt SKAT fastsatter fordelingen,
skal parterne uden mulighed for erstatning eller forholdsmeessigt afslag acceptere denne fordeling.
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Handlen er fra s®lgers side, med henblik pa at muliggere, at ejendommen helt eller delvist kan overdra-

ges som en virksomhedsoverdragelse, jf. momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt., betinget af, at salger inden

overtagelsesdagen modtager dokumentation pa:

— at keber er blevet momsregistreret,

— at forpagtningsaftalen ikke bringes til opher som felge af overdragelsen af ejendommen, og at denne
saledes viderefares uaendret af keber, samt

— at forpagtningsaftalen ikke er opsagt pa tidspunktet for overtagelsesdagen.

Ejendommens verdi er ved den seneste offentlige ejendomsvurdering vurderet til x mio. kr., fordelt med x
mio. kr. pa stuehuset og x mio. kr. pd den resterende ejendom. Grundverdien er vurderet til x kr., fordelt
med x kr. pa stuehuset og x kr. pd den resterende grund. Der henvises til print fra SKAT s hjemmeside og
den seneste ejendomsskattebillet, der er vedlagt anmodningen.

Som det fremgér af kebsaftalen, indtraeder keber fuldt ud 1 rettighederne og forpligtelserne i forpagtnings-
aftalen. Som folge af, at der er tale om en landbrugsejendom med landbrugs- og beboelsespligt, er det et
krav 1 medfor af landbrugsloven, at der opferes et stuehus. Keberne vil derfor efter det oplyste opfere et
stuehus, som de vil anvende som privat bolig ligesom Fallenten.

Konkursboet har herudover ikke kendskab til hvad keber vil opfere m.v. Baggrunden for, at naervaerende
bindende svar ogsa indleveres pa vegne af keber skyldes udelukkende det forhold, at kebers adgang til
momsfradrag har betydning for kebesummen, séfremt salget af ejendommen anses for momspligtigt.

Det er supplerende oplyst efter anmodning fra SKAT, at det eksisterende fundament vil blive revet ned af
keber, og at der vil blive opfert et nyt projekt. Der vil blive ansggt om en ny byggetilladelse, hvorfor det
ma formodes, at det nye projekt ikke er indeholdt i den tidligere meddelte byggetilladelse.

Spergers opfattelse og begrundelse
Sporgsmal 1:
Overordnet set er det sporgers vurdering, at salget af ejendommen ikke er momspligtigt som folge af:

1) Der er tale om en "gammel" bygning, eftersom fundamentet blev stebt forud for indferelsen
af momspligten péd byggegrunde og nye bygninger med ikrafttraeden den 1. januar 2011

2) For det tilfelde, at SKAT ikke anser ejendommen for en "gammel bygning", er der ikke
(udelukkende) tale om et salg fra en afgiftspligtig person

3) For det tilfelde, at SKAT ikke anser ejendommen for en "gammel bygning" og heller ikke
anser salget for at veere sket fra en ikke afgiftspligtig person, er der for sa vidt angér det forpagtede areal
tale om en virksomhedsoverdragelse

Ad. 1 - Der er tale om en "gammel bygning":

Det fremgér af afsnit 1.4 1 SKAT’s vejledning "Moms pa salg af nye bygninger og byggegrunde" af 21.
maj 2013 (seneste version - E nr. 191 - herefter "SKAT’s vejledning"), at der "skal betales moms ved
levering af nye bygninger, hvor byggeriet er pdbegyndt den 1. januar 2011 eller senere]... ]".

Det fremgar videre af afsnit 1.4.1 af SKAT’s vejledning, at et "byggeri anses for pabegyndt, nér stebnin-
gen af fundamentet er pdbegyndt[... ]".

I nervaerende sag har fundamentet med isolering og varmeslanger efter det oplyste staet feerdigt siden
engang i 20xx. Byggeriet anses derfor i medfer af SKAT's vejledning at veere pabegyndt for den 1. januar
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2011 med den virkning, at der er tale om en "gammel bygning", hvorfor salget af Ejendommen ikke er
momspligtigt.

Det forhold, at ejendomsprojektet har stiet stille og muligvis ikke gennemfores pga. fallentens ekonomi-
ske problemer @&ndrer efter afsnit 1.4.1 1 SKAT’s vejledning ikke herpa.

Som det fremgér af afsnit 2.2 i SKAT's vejledning, kan et salg af en ejendom med en "gammel bygning"
1 visse tilfeelde blive anset for et salg af en byggegrund, sdfremt 1) det er aftalt, at bygningen skal nedrives
af selger, eller i1) det fremgér af kebsaftalen, at bygningerne erhverves med henblik pd nedrivning af
keber.

Det er i den forbindelse uden betydning, hvis det henset til bygningens karakter eller andre omstendighe-
der mé forventes, at keber nedriver bygningen, jf. SKM2010. 745. SR og SKM2012. 416. SR.

Som folge af, 1) at der 1 n&rvarende sag er tale om et konkursbo, der selger ejendommen, i1) at konkurs-
boet ikke er bekendt med, hvad keberne pdtaenker at opfere péd ejendommen, herunder om fundamenterne
skal nedrives, ii1) at det ikke fremgér af kobsaftalen, at der skal ske nedrivning af fundamenterne, samt iv)
at konkursboet ikke medvirker til nogen form for nedrivning af fundamenterne (som, konkursboet 1 ovrigt
ikke er vidende om, vil ske), er det spergers vurdering, at salget af ejendommen ikke kan anses for salg af
en byggegrund.

Under alle omstaendigheder kan der stilles tvivl ved, om der overhovedet i et tilfeelde som det foreliggen-
de er tale om en byggegrund i momslovens forstand.

Det fremgéar af momsbekendtgerelsens § 59, stk. 1, at der ved en byggegrund forstas "et ubebygget areal,
som efter lov om planlegning (planloven) eller forskrifter udstedt i medfor heraf, er udlagt til formal, som
muligger opferelse af bygninger".

Der henvises ogsa til bemarkninger og den anferte praksis i afsnit 2.0.1 1 SKAT’s vejledning og pkt.
D. A. 5.9.5 1 Den Juridiske Vejledning.

Det er imidlertid tvivlsomt, om dette ogsa galder i et tilfaelde, hvor der overdrages en landbrugsejendom
med landbrugspligt. Sperger henviser til afgerelserne SKM2013. 49. SR og SKM2013. 860. SR, hvor
SKAT bemerkede, at landbrugspligten var bortfaldet, hvorfor arealet i princippet kunne bebygges, og
hvorfor arealet momsmassigt blev anset som en byggegrund.

I nervaerende sag er landbrugspligten ikke bortfaldet, hvilket med udgangspunkt i SKAT’ s bemarkninger
1 afgarelserne SKM2013. 49. SR og SKM2013. 860. SR ber tale for, at der i nerverende sag ikke er tale
om en byggegrund. Det er imidlertid uafklaret, hvilken betydning det har, sdfremt bygningerne er revet
ned, og der er givet byggetilladelse til at opfere et nyt stuehus og driftsbygninger.

Safremt SKAT ikke vurderer, at der er tale om en byggegrund, vil salget af Ejendommen selv for det
tilfelde, at SKAT ikke anser bygningen for "gammel", ikke vaere momspligtig.

Ad. 2 - Der er ikke tale om et salg fra en afgiftspligtig person

For det tilfelde, at SKAT ikke anser ejendommen for en "gammel bygning", men at det drejer sig om
et salg af en byggegrund, er det spergers vurdering, at overdragelsen af ejendommen ikke skal palaegges
(fuld) moms, da der ikke er tale om et salg fra en afgiftspligtig person.

Det fremgar af kapitel 5 1 SKAT’s vejledning, at "personer, der er omfattet af den subjektive moms-pligt i
momslovens § 3, stk. 1, er omfattet af reglerne om momspligt ved salg fast ejendom]... ]".
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Det fremgar af momslovens § 3, stk. 1, at "Afgiftspligtige personer er juridiske eller fysiske personer, der
driver selvstendig ekonomisk virksomhed".

Folgende fremgér bl.a. videre af kapitel 5 1 SKAT’s vejledning;

"En privatpersons almindelige udevelse af sin ejendomsret kan ikke 1 sig selv betragtes som en gkono-
misk virksomhed. Salg af en fast ejendom, som udferes af en privatperson, eller af en momspligtig
person, der handler i egenskab af privatperson, er derfor ikke omfattet af momspligten

Okonomisk virksomhed foreligger derimod, nér en person aktivt tager skridt mod en ekonomisk udnyttel-
se af den faste ejendom.

Aktive skridt kan bestd 1 gennemforelse af bygge- og anlegsarbejder og gennemforelse af kendte mar-
kedsferingsmidler.

Ud over byggeri i form af opferelse af bygninger og andre faste anlaeg, forstds ved bygge- og anlaegsar-
bejder, etablering af infrastruktur i form af veje, belysning, kloak-, vand- og elektricitetsforsyning mv.

Det bemerkes, at selv om alle de elementer, der s&dvanligvis gennemferes som led i byggemodning, ikke
gennemfores af selgeren af byggegrunde, er selv en "delvis byggemodning" et aktivt skridt, som ikke blot
er et led 1 en privatpersons sedvanlige udevelse af sin ejendomsret.

Annoncering 1 sig selv er ikke et aktivt skridt, som ligger ud over, hvad en privatperson i almindelighed
vil gennemfore som led i udevelsen af sin ejendomsret. For at der foreligger ekonomisk virksomhed
skal der foreligge bdde markedsforing og bygge- og anlaegsarbejder. Antallet og omfanget af salg er ikke
afgerende.

Sammenfattende vil en privatpersons udstykning, byggemodning og salg af fx en enkelt byggegrund,
ikke vil vaere momspligtigt, uanset byggemodningen. Udstykning og salg af flere byggegrunde vil kunne
anses som gkonomisk virksomhed med deraf folgende momspligt, hvis den pagaldende med henblik pé
salgene aktivt har taget skridt, der sigter mod en ekonomisk udnyttelse af grundene, og som minimum
skal omfatte gennemforelse af byggemodning heraf. Det er dog en forudsetning, at den ekonomiske
udnyttelse af den faste ejendom sker over en tilstrekkelig periode, der kan begrunde, at kriteriet om, at
der opnés "indtaegter af en vis varighed", kan anses for opfyldt.

Det er ikke afgerende for momspligten, om den pageldende har som sit erhverv overvejende at kebe
og sxlge fast ejendom (n@ringsvirksomhed med kob og salg af fast ejendom). Ogsd enkeltstdende
transaktioner er omfattet af momspligten, nar salget foretages af en momspligtig person i denne egenskab.

En persons salg af en fast ejendom, som har veret anvendt til brug for den pdgeldende persons moms-
registrerede virksomheds aktiviteter, anses for at handle i egenskab af momspligtig person, og salget
er dermed momspligtigt. Det gelder f.eks. en virksomheds salg af en domicilejendom (med eventuel
tilherende jord) og frasalg ved udstykning af et areal, der har udgjort en del af den pageldende faste
ejendom til brug for den gkonomiske virksomhed. Se SKM2012. 263. SR og SKM2013. 49. SR. Se ogsé
afsnit 3.4 om salg af aktiver som led i overdragelse af virksomhed.

Se mere i Den juridiske vejledning, afsnit D. A. 3.1 om momspligtige personer og ekonomisk virksom-
hed.

Blandede benyttede ejendomme (privat/erhverv) vil ligeledes veere omfattet af momspligten, medmin-
dre det kan godtgeres, at en del af ejendommen til privat benyttelse er henfert til personens privatfor-
mue. Hvis en fast ejendom herefter ma anses for delvist at vaere erhvervet til brug for den momspligtige
persons gkonomiske virksomhed, er kun salget af denne del omfattet af momspligten".
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Henset til afgarelserne SKM2013. 49. SR og SKM2013. 860. SR mé fallenten - og dermed konkursboet
- anses for en afgiftspligtig person, for sa vidt angar det areal, der er bortforpagtet med moms. Dette méa
principielt set gaelde, uanset fallenten ved en fejl ikke har foretaget nogen frivillig momsregistrering af det
bortforpagtede areal og uagtet Fallenten aldrig har haft til hensigt at selge ejendommen eller 1 gvrigt har
drevet virksomhed med keb og salg af fast ejendom.

Sperger ensker imidlertid SKAT’s fornyede stillingtagen til ovennavnte.

Det er saledes mest nerliggende at anse ejendommen som en blandet benyttet ejendom 1 momsmaessig
henseende, jf. uddraget fra SKAT's vejledning ovenfor. P4 den baggrund er det spergers vurdering, at der
1 hvert fald ikke skal tillegges moms pd den del af kebesummen, der kan henferes til stuehuset.

For sa vidt angar arealet pa de x ha har Fallenten efter det oplyste ikke anvendt disse arealer til brug for
den momspligtige landbrugsdrift. SKAT bedes forholde sig til om konkursboet anses for en afgiftspligtig
person ved salget af dette areal.

Ad. 3 - Der er tale om en virksomhedsoverdragelse:

For det tilfeelde, at SKAT ikke anser ejendommen for en "gammel bygning" og heller ikke anser salget
for at vaere sket fra en ikke-afgiftspligtig person, er der for sd vidt angér det forpagtede areal tale om en
virksomhedsoverdragelse.

Folgende fremgér bl.a. videre af afsnit 3.4 i SKAT's vejledning;

"Overdragelse af fast ejendom vil efter omstendighederne skulle anses for en hel eller delvis virksom-
hedsoverdragelse i henhold til momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt. Det gaelder, nar en ejendom, der er
omfattet af en frivillig momsregistrering for erhvervsmeessig udlejning, overdrages til en keber, som
bliver momsregistreret for den fortsatte udlejning af ejendommen.

Spergsmalet om overdragelsen af en fast ejendom skal kvalificeres som en hel eller delvis virksomheds-
overdragelse, eller om den skal kvalificeres som en afgiftsfritaget levering af fast ejendom i henhold til
13, stk. 1, nr. 9, har betydning for den overdragende virksomheds fradragsret for momsen af de udgifter,
virksomheden afholder i forbindelse med salget af den faste ejendom"

Som folge af, at 1) keber indtreder fuldt ud i rettighederne og forpligtelserne iht. forpagtningsaftalen,
og at keber sdledes videreforer forpagtningen uendret, samt ii) at keber er eller bliver momsregistreret,
herunder ogséd frivilligt momsregistreret senest pa tidspunktet for overtagelsesdagen, er det spergers
vurdering, at der er tale om en virksomhedsoverdragelse efter momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt. Der skal
derfor ikke opkraeves moms pa den del af kebesummen, der kan henfores til arealet, der er bortforpagtet.

Det forhold, at Fallenten pga. manglende kendskab til reglerne ikke har foretaget en frivillig moms-regi-
strering af det forpagtede areal 1 medfer af momslovens § 51, ber efter spergers vurdering ikke @ndre
herpa.

Det afgerende er, at Fallenten i enhver henseende har behandlet arealet séledes, at det har vaeret frivilligt
momsregistreret, jf. pkt. D. A. 14.5.5 1 Den Juridiske Vejledning og SKM. 2012.287. LSR.

For sa vidt angér de x ha, der ikke er bortforpagtet bedes SKAT forhold sig til om overdragelsen af dette
areal - for det tilfelde, at konkursboets salg af dette areal anses for sket i egenskab af en afgiftspligtig
person - anses for en virksomhedsoverdragelse. Sperger bemarker, at byggetilladelsen 1 nervarende sag -
1 modsatning til SKM. 2012.580. LSR - ikke er udlebet.

Spergsmal 2:
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Det bemarkes, 1) at ejendommen efter salget stadig vil vare noteret med landbrugspligt, ii) at keber
indtreder 1 rettighederne og forpligtelserne 1 forpagtningsaftalen, og iii) at keber selv vil opfore et
stuehus, som vil blive anvendt som privat bolig for keber.

Safremt salget af ejendommen udleser hel eller delvis moms, vil keber som konsekvens heraf og som
folge af neutralitetsprincippet have adgang til at fradrage denne moms fuldt ud.

Spergsmal 3:

Der henvises til, at fordelingen er aftalt mellem to uathangige parter, jf. sdledes praksis inden for
skatteretten omtalt under pkt. C. C. 2.4.1.3.2 1 Den Juridiske Vejledning.

SKATs indstilling og begrundelse
Lovgrundlag

Momsloven § 3. stk. 1.

Afgiftspligtige personer er juridiske eller fysiske personer, der driver selvstendig ekonomisk virksomhed.

Momsloven § 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. (---)

Momsloven § 13.stk. 1. nr. 9

Folgende varer og ydelser er fritaget for afgift: (---)

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

a) levering af en ny bygning eller en ny bygning med tilherende jord

b) levering af en byggegrund, uanset om den er byggemodnet, og serskilt
levering af en bebygget grund

Momsloven § 13, stk. 3

Skatteministeren kan fastsette nermere regler om afgransningen af fast ejendom i henhold til stk. 1, nr.
9.

Bekendtgerelsen til momsloven (Bekendtgerelse nr. 814 af 24/6/2013) § 57

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.

Bekendtgerelse til momsloven (Bekendteerelse nr. 814 af 24/6/2013) § 59. stk. 1

Ved en byggegrund i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b, forstds et ubebygget areal, som efter lov
om planlaegning eller forskrifter udstedt i medfer heraf er udlagt til formal, som muligger opferelse af
bygninger, jf. § 57 i denne bekendtgerelse.

Lovnr. 1370 af 2/12/2010 § 2 (om ikrafttreedelse af regler om moms péa fast ejendom) stk. 2 og 3
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Stk. 2. Lovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a, finder anvendelse pa nye bygninger og nye bygninger med
tilherende jord, jf. § 39 a, hvor byggeriet pabegyndes den 1. januar 2011 eller senere, jf. stk. 3.

Stk. 3. Tidspunktet for pdbegyndelse af byggeriet ved nyopferelse af bygninger og tilbygninger til eksi-
sterende bygninger er tidspunktet for pdbegyndelsen af stobning af fundament. For ombygningsarbejder
pa eksisterende bygninger er tidspunktet for pidbegyndelse af byggeriet tidspunktet for padbegyndelse
af det egentlige byggearbejde, der har karakter af genopbygning af den eksisterende ejendom eller
nybygning inde i eller ovenpd en eksisterende bygning.

Momssystemdirektivet (direktiv 2006/112 EF) art. 12

1. Medlemsstaterne kan som afgiftspligtig person anse enhver, der lejlighedsvis udferer en transaktion
henherende under de i artikel 9, stk. 1, andet afsnit, omhandlede former for virksomhed og isar en enkelt
af folgende transaktioner:

a) levering af en bygning eller en del af en bygning med tilherende jord inden forste indflytning
b) levering af en byggegrund
2. Ved anvendelsen af stk. 1, litra a), forstas ved »bygning« enhver grundfast konstruktion.

Medlemsstaterne kan fastlegge de nermere betingelser for anvendelsen af det i stk. 1, litra a), anforte
kriterium pa ombygninger og definere begrebet »tilherende jord«.

Medlemsstaterne kan anvende andre kriterier end forste indflytning, som f.eks. perioden mellem dagen
for bygningens faerdiggerelse og dagen for forste levering, eller perioden mellem dagen for forste indflyt-
ning og dagen for senere levering, safremt disse perioder ikke overstiger henholdsvis fem og to ar.

3. Ved anvendelsen af stk. 1, litra b), forstds ved »byggegrunde« grunde, hvad enten de er byggemodnet
eller ikke, nar de af medlemsstaterne betragtes som sadanne.

Momssystemdirektivet (direktiv 2006/112 EF), artikel 135, litra k)
1. Medlemsstaterne fritager folgende transaktioner:

j) levering af bygninger eller dele heraf med tilherende jord bortset fra levering omhandlet i artikel 12,
stk. 1, litra a)

k) levering af ubebygget fast ejendom bortset fra de 1 artikel 12, stk. 1, litra b), neevnte byggerunde
Praksis

C-543/11 Woningstichting

EU-Domstolen udtaler i preemis 27, 30 og 31:

27 "Heraf folger, at leveringer af byggegrunde er momspligtige, og at de ikke er omfattet af undtagelserne
1 momsdirektivets artikel 135, der skal fortolkes strengt."

30 "I denne forbindelse skal det indledningsvis bemerkes, at medlemsstaterne ved definitionen af, hvilke
grunde der skal betragtes som »byggegrunde«, er forpligtede til at iagttage formélet med momsdirektivets
artikel 135, stk. 1, litra k), der er udelukkende at momsfritage leveringer af ubebyggede grunde, der ikke
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er bestemt til at tjene til opferelse af en bygning (jf. 1 denne retning Gemeente Emmen-dommen, premis
24 og 25, og dommen 1 sagen Don Bosco Onroerend Goed, preemis 43)."

31 "For at overholde princippet om afgiftsneutralitet, som er et grundleggende princip i det faelles
momssystem, og som er til hinder for, dels at sammenlignelige leveringer af fast ejendom, som konkurre-
rer indbyrdes, behandles forskelligt med hensyn til momsen, dels at erhvervsdrivende, som udferer de
samme transaktioner, behandles forskelligt med hensyn til opkraevning af moms (dom af 29.10.2009, sag
C-29/08, SKF, Sml. I, s. 10413, premis 67 og den deri nevnte retspraksis), er det derfor nedvendigt, at
samtlige ubebyggede grunde, der er bestemt til at tjene til opferelse af en bygning, og som dermed er
beregnet til at blive bebygget, omfattes af denne nationale definition.

C-468/93 Gemeente Emmen
EU-Domstolen udtalte i premis 25:

"Endelig er det ganske vist fast retspraksis, at fritagelserne 1 artikel 13 1 sjette direktiv beror pa selvsten-
dige fallesskabsretlige begreber (jf. dom af 11.8.1995, sag C-453/93, Bulthuis-Griffioen, Smi. 1, s. 2341,
premis 18), og ganske vist kan medlemsstaterne folgelig ikke @ndre indholdet deraf, i serdeleshed ikke
nar de fastsatter de nermere betingelser, men dette gaelder ikke i tilfeelde, hvor Radet netop har overladt
det til medlemsstaterne at definere visse udtryk vedrerende en fritagelse, idet det dog forudsattes, at
medlemsstaterne skal iagttage formalet med sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra h), der alene er
at afgiftsfritage leveringer af ubebyggede grunde, der ikke er beregnet til at tjene til opferelse af en
bygning."

C-461/08, Don Bosco

I denne sag afgjorde EU-domstolen, at levering af en grund, hvor der endnu star en gammel bygning,
som skal rives ned, for at der 1 dens sted kan opferes en ny bebyggelse, og hvis nedrivning med henblik
herpa, som sa&lgeren har pitaget sig at udfere, allerede er pdbegyndt for nevnte levering, ikke er omfattet
af fritagelsen for moms af levering af fast ejendom.

En sddan levering og en sddan nedrivning udger én enkelt transaktion, der som helhed betragtet er
levering af en ubebygget grund, og siledes ikke er levering af en eksisterende bygning med tilherende
jord. Det blev tillagt vaegt, at det okonomiske formal med s@lgers handlinger var at tilvejebringe en
grund, der var klar til at blive bebygget.

I preemis 43 henviser Domstolen til

"at henset til, at sjette direktivs artikel 4, stk. 3, litra b (nuvaerende momssystemdirektiv artikel 12, stk. 3),
udtrykkeligt henviser til medlemsstaternes definitioner af byggegrunde, tilkommer det medlemsstaterne at
definere, hvilke grunde der skal betragtes som byggegrunde, med henblik pa anvendelsen af sével denne
bestemmelse som dette direktivs artikel 13, punkt B, litra h) (artikel 135 stk. 1, litra k) under iagttagelse
af formalet med den sidstn@vnte af disse bestemmelser, der er udelukkende at momsfritage leveringer af
ubebyggede grunde, der ikke er bestemt til at tjene til opforelse af en bygning [... ]"

SKM2013. 49. SR

Skatteradet bekreafter at der skal betales moms ved salg af et grundareal fra en landbrugsbedrift til brug
for andet erhverv.

Landbrugsbedriften frasalger et areal, der hidtil har varet anvendt i1 forbindelse med den momspligtige
drift. Ved salget bortfalder landbrugspligten og arealet kan i princippet bebygges, hvorfor arealet moms-
maessigt anses som en byggegrund.
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SKM2013. 860. SR

Skatterddet kan ikke bekrafte, at der ikke skal paleegges moms pa salg af et jordareal. Arealet har vaeret
bortforpagtet med moms. Det er oplyst, at landbrugspligten pa jorden er tilladt ophavet, idet tilladelsen
er betinget af, at deklaration om at der skal vere endelig vedtaget lokalplan, der udlaegger arealet til
erhvervsformdl, tinglyses pa ejendommen. Lokalplanen forventes vedtaget inden drets udgang.

SKM2012. 510. SR

Skatterddet kan bekraefte, at sperger, ud fra en samlet konkret vurdering, ikke anses for at agere som
en afgiftspligtig person ved salg af en byggegrund, idet sperger havde kebt bygegrunden til brug for at
opfere en privat bolig, og ved salget udever sperger en "indehavers udevelse af sin ejendomsret". Uanset
at sperger driver virksomhed med salg og udvikling af fast ejendom, agerer han saledes ikke, ved dette
ejendomssalg, som en afgiftspligtig person.

Den juridiske vejledning D. A. 5.9.5

SKATs vejledning om moms pé salg af nye bygninger og bygeegrunde

Praksis

Spergsmal 1

Det onskes bekraeftet, at salget af ejendommen ikke er momspligtigt.

Begrundelse

Gammel bygning eller byggegrund

Levering af fast ejendom er som udgangspunkt momsfritaget, jf. momsloven § 13, stk. 1, nr. 9. Levering
af en byggegrund er dog ikke omfattet af denne momsfritagelse, jf. momsloven § 4 og § 13, stk. 1, nr. 9,
litra b.

Ved en byggegrund forstds efter momsbekendtgerelsen § 59, stk. 1, et ubebygget areal, som efter lov
om planlegning (planloven) eller forskrifter udstedt i medfer heraf, er udlagt til formal, som muligger
opforelse af bygninger.

EU-domstolen har i sagerne C-468/93, Gemeente Emmen, premis 25, sag C-461/08, Don Bosco, premis
43, samt sag C-543/11, Woningstichting, preemis 30, udtalt, at det tilkommer medlemsstaterne at definere,
hvilke grunde, der skal betragtes som byggegrunde, men at dette skal ske under iagttagelse af formalet
med MSD artikel 135, stk. 1, litra k), der udelukkende er at momsfritage leveringer af ubebyggede
grunde, der ikke er bestemt til at tjene til opferelse af en bygning. Fritagelsesbestemmelsen i artikel 135,
stk. 1, litra k), er en undtagelse til udgangspunktet om, at levering af en byggegrund er momspligtig. En
sadan undtagelse skal fortolkes indskraenkende, jf. eksempelvis Woningstichting-dommen premis 27.

Dermed skal samtlige grunde, som ikke er omfattet af fritagelsen, det vil sige ubebyggede grunde, der
er bestemt til at tjene til opferelse af en bygning, og som dermed er egnede til at blive bebygget, vare
omfattede af den nationale definition af en byggegrund, jf. Woningstichting-dommen, praemis 31.

Arealer, som bédde for og efter et salg er omfattet af landbrugspligt, vil som udgangspunkt ikke blive anset
for at vare bestemt til at tjene til opferelse af en bygning, jf. forudsatningsvis SKM2013. 49. SR og
SKM2013. 860. SR. Dermed vil disse arealer som udgangspunkt vare omfattede af momsfritagelsen for
fast ejendom.

AFGnr 10218 af 16/12/2015 11



Det mé imidlertid vere en betingelse for momsfritagelsen, at der ikke i1 forbindelse med salget er konkrete
planer om at bebygge arealet som i den konkrete sag eller at @ndre arealets anvendelsesomrade, jf.
SKM2013. 860. SR.

Det ville efter SKATs opfattelse stride mod EU-Domstolens praksis som beskrevet ovenfor, séfremt en
grund, der er bestemt til opforelse af en bygning ikke anses som en byggegrund.

Ejendommens veardi er ved den seneste offentlige ejendomsvurdering vurderet til x mio. kr., fordelt med x
mio. kr. pa stuehuset og x mio. kr. pd den resterende ejendom.

I den konkrete sag foreligger der allerede en byggetilladelse fra kommunen, men det er oplyst, at denne
ikke vil blive anvendt. Det er derfor SKATs opfattelse, at denne byggetilladelse ikke skal tages i
betragtning ved vurderingen af, om der er tale om en byggegrund.

SKAT kan vejledende oplyse, at de omkostninger, som selger har fradraget i forbindelse med den
erhvervsmaessige del af ejendomsprojektet, vil vaere omfattet af reguleringsforpligtelse, jf. momsloven §
43.

Derimod vil keber opfore et stuehus pa arealet og anvende det til privat bolig. Dette er keber ogsa
forpligtet til efter landbrugsloven. Handlen er i ovrigt ikke pd nogen made betinget af opnéelse af
tilladelser eller @ndring af lokalplaner.

Den del af arealet, der er bestemt til opferelse af en bygning, ma séledes anses for en byggegrund, jf.
momsloven § 13, stk. 1, nr. 9, litra b.

For sé vidt angar spergers opfattelse af, at fundamentet i sig selv udger en gammel bygning, bemarkes
det, at det folger af momsbekendtgerelsen § 57, stk. 1, at ved begrebet bygning forstds grundfaste
konstruktioner, som er faerdiggjorte til det formél, de er bestemt til. Et fundment er ikke faerdiggjort til det
formal, som det er bestemt til, og er derfor ikke en bygning i relation til momsloven § 13, stk. 1, nr. 9,
litra b.

Det bemerkes videre, at efter ikrafttredelsesbestemmelsen til de nye regler om moms pa fast ejendom
er levering af en ny bygning ikke omfattet heraf, nar byggeriet er padbegyndt inden den 1. januar 2011,
hvilket vil sige, at stebning af fundament skal vaere pabegyndt inden dette tidspunkt. Det er imidlertid
oplyst, at keber ikke vil ferdiggere det byggeri, som fundamentet var stebt til, hvorfor overgangsreglen
ikke finder anvendelse.

Er seelger en afgiftspligtie person, som s&lger i denne egenskab?

Den del af arealet, som efter SKATs opfattelse udger en byggegrund, er beregnet til opforelse af et
stuehus med pligt til beboelse ifalge landbrugsloven.

Salg af en privat bolig, eller byggegrund beregnet til opforelse heraf, anses ikke for et salg i egenskab af
afgiftspligtig person, jf. SKM2012. 510. SR. Det er derfor SKATs opfattelse, at salg af en del af arealet
beregnet til opforelse af et stuehus ikke bliver momspligtigt, da slger i den forbindelse ikke skal anses
for en afgiftspligtig person, som handler i denne egenskab.

Afslutningsvis kan SKAT vejledende udtale, at nar konkursboet fortsatter driften af den tidligere mom-
spligtige virksomhed, bliver konkursboet, ved kurator, ansvarlig for denne fortsatte drift. Kurator skal
derfor momsregistrere konkursboet, saledes at boet kan afregne moms af den fortsatte drift.

Indstilling
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SKAT indstiller, at spergsmal 1 besvares med "ja".

Spergsmal 2

Safremt sporgsmédl 1 besvares benegtende, onskes det bekreaftet, at keber har momsfradrag for momsbe-
lobet, som salget af ejendommen udlgser.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmaél 2 bortfalder.

Spergsmal 3

Safremt spergsmdl 1 besvares benagtende, enskes det bekraftet, at fordelingen af kebesummen kan
anerkendes.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmaél 3 bortfalder.
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse.
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