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Bindende svar - Moms p4i fast ejendom - kebers momsfradragsret

Skatterddet bekrafter, at Sperger har fradragsret for moms ved anskaffelsen af en byggegrund,
ndr bygningerne pd grunden skal lejes ud med moms, inden bygningerne nedrives og der opferes nye
bygninger, som i et vist omfang ogsa skal lejes ud med moms.

Skatteradet kan ikke bekrafte, at sporger har fradragsret for moms ved anskaffelsen af byggegrun-
den, nédr bygningerne pa grunden skal lejes ud uden moms, inden bygningerne nedrives og der opferes
nye bygninger, som i et vist omfang skal lejes ud med moms. Nar de momspligtige aktiviteter pdbegyn-
des, kan Sperger regulere kebsmomsen 1 henhold til momslovens regler om regulering for investeringsgo-
der.

Skatteradet bekreefter endvidere, at Sperger har fradragsret for moms af udgifter til nedrivning af
bygningerne pa byggegrunden. Da der er planlagt byggeri til udlejning bade med og uden moms, er der
tale om delvis fradragsret.

Skatteradet bekrafter endelig, at reguleringsperioden pa 10 ar for byggegrunden skal regnes fra
overtagelsestidspunktet.

Skatterdadsmade 23. juni 2015 - SKM2015. 545. SR

Spergsmal

1. Har Sperger fradrag for moms af kebesummen pa matr. X (forudsat svar pa salgers spergsmal er, at
der skal moms pa kebesummen)a) Hvis huslejen tillegges moms? —b) Hvis huslejen ikke tillegges
moms?

2. Har Sperger fradrag for moms af udgifter til fremtidig nedrivning af bygningerne pad matr. X og
efterfolgende oprensning af grunden—a) Hvis huslejen tillegges moms? —b) Hvis huslejen ikke
tilleegges moms?

3. Huvis svar pa s@lgers sporgsmal er, at der ikke skal moms pd kebesummen - kan Sperger da overtage
reguleringsforpligtelsen pa ejendommen (grund og bygning)—a) Hvis huslejen tillegges moms? —b)
Hvis huslejen ikke tilleegges moms?

4. Séfremt huslejen tilleegges moms, og Sperger har overtaget reguleringsforpligtelsen pa ejendommen,
bortfalder en eventuel resterende reguleringsforpligtelse pd bygningerne da ved nedrivning pa senere
tidspunkt?

5. Forudsat, at der er moms pa kebesummen, og der, jf. spm. 1, er fradrag herfor, skal Sperger da regne
reguleringsperioden fra tidspunktet for overtagelsen, hvis huslejen tilleegges moms?

6. Hvis der er moms pd kebesummen, og der, jf. spm. 1, er fradrag herfor, uanset huslejen ikke tilleegges
moms, skal Sperger da regne reguleringsperioden fra tidspunktet for ibrugtagning af fremtidigt
byggeri?

7. Forudsat, at der er moms pd kebesummen, og der, jf. spm. 1, er fradrag herfor, vil en nedrivning
af bygningerne pa et senere tidspunkt da udlese pligt til indbetaling af momsreguleringsforpligtelse
(relateret til momsen af kebesummen)—a) Hvis huslejen tillegges moms? —b) Hvis huslejen ikke
tilleegges moms?

Svar

la. Ja—1b. Nej—2a. Ja, se dog begrundelsen—2b. Ja, se dog begrundelsen—3a. Bortfalder—3b. Bortfal-
der—4. Bortfalder—5. Ja, se dog begrundelsen—6. Nej, se dog begrundelsen—7a. Ja—7b . Nej, se dog
begrundelsen
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Beskrivelse af de faktiske forhold

Sperger har erhvervet en ejendom og ensker at afklare spergsmélet om adgang til momsfradrag for
en rekke omkostninger i forbindelse hermed. Da der har vearet usikkerhed om, hvorvidt selger skulle
opkraeve moms pd overdragelsen, og der derfor samtidig med denne anmodning om bindende svar er
indsendt en anmodning om bindende svar fra selger, er der i denne anmodning spurgt til fradrag for
evt. moms af kebesummen, selv om det er Spargers opfattelse, at der ikke skal vaere moms pa denne.

Den erhvervede ejendom skal lejes ud til selger 1 en tidsbegrenset periode, og Sperger ensker en afkla-
ring af konsekvenserne for Spergers momsfradragsret, hvis Sperger valger at opkraeve moms henholdsvis
ikke at opkraeve moms pa huslejen.

Sperger er et nyetableret partnerskab, der har indgéet aftale om erhvervelse af en ejendom tilhgrende A
A/S ("szlger"). Kopi af kebsaftalen er fremsendt. P4 matriklen er opfort flere bygninger.

Ejendommen anvendes 1 dag af s@lger 1 dennes erhvervsvirksomhed. Saelger ensker at athende ejendom-
men nu, men vil fortsat anvende bygningerne, hvorfor der indgas lejekontrakt med Sperger herom. Byg-
ningerne pa matriklen skal anvendes af salger 1 en na@rmere bestemt periode, dog sdledes at salger
gradvis fraflytter bygningerne frem mod endelig fraflytning. Den aftalte fraflytningsplan er fremsendt.

Pa matriklen star en raekke bygninger. En del af disse bygninger er for nuverende indrettet med sarlig
indretning mélrettet s@lgers aktiviteter. Det er Spergers plan at nedrive alle bygningerne pa matriklen og
udvikle omradet med opferelse af nye bygninger, som vil blive anvendst til kontor, butikker og beboelse,
i takt med at s@lger fraflytter bygningerne. Den del, selger fraflytter pr. 1. januar 2017, vil séledes blive
pabegyndt nedrevet snarest muligt efter fraflytningen, dvs. nedrivning vil ikke afvente fraflytning af det
samlede omrade. Nedrivning af bygninger vil dog forst blive pabegyndt nér og hvis keber inden da
opnér @ndret plangrundlag for si vidt angdr anvendelse /bebyggelsesprocent. Det er ikke pd nuvarende
tidspunkt endeligt fastlagt, i hvilket omfang de nye bygninger vil blive anvendt til hvilket formél. Det
forventes dog, at der opferes ca. A m2, og heraf vil de ca. B m2 blive udlejet til erhverv under en
frivillig momsregistrering. De resterende C m2 vil blive anvendt til lejligheder, enten til udlejning som
hotellejligheder (dvs. momspligtige aktiviteter) eller til udlejningsboliger.

Spergers vision for omridet, herunder den pédtenkte udvikling af omridet, er beskrevet 1 bilag 23.1 til
aftalen, som er fremsendt. Det fremgar af kebsaftalens pkt. 23, at salger forpligter sig til i en periode
efter overtagelsesdagen at stille personale pd seniorledelsesniveau til radighed for 1 videst muligt omfang
aktivt at arbejde for, at Sperger kan indgé aftaler med Kommunen vedrerende lokalplan mv., som er 1
overensstemmelse med bilag 23.1.

Det kan oplyses, at planforholdene p& nuvarende tidspunkt ikke giver mulighed for den patenkte anven-
delse af ejendommen. Sperger har indledt dreftelser med kommunen, men der er ikke opnaet tilsagn om
@ndring af planforholdene. Der er fremsendt referat af de to aftholdte meder med Kommunen. Der er
heller ikke segt om nedrivningstilladelse eller lignende. Sperger har ikke i1 kebsaftalen taget forbehold for,
at planforholdene @ndres sa den pdtenkte anvendelse bliver mulig.

Det er dog savel sxlgers som Spergers klare forventning, at samtlige bygninger pd matriklen nedrives, og
at ejendommen herefter udvikles med opferelse af nye bygninger.

Det kan oplyses, at denne anmodning om bindende svar er udarbejdet i samarbejde med sa&lger, og at der
som nevnt samtidig hermed er indsendt anmodning om bindende svar fra salger i forhold til spergsmalet
om, hvorvidt ejendommen kan salges uden tilleg af moms.

Spergers opfattelse og begrundelse
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Spergsmal la

Skulle Skatterddet na frem til, at der skal moms pé kebesummen, er det Spergers opfattelse, at Sperger
vil have adgang til momsfradrag herfor, safremt ejendommen omfattes af en frivillig registrering for
udlejning af fast ejendom i forbindelse med udlejningen til selger.

Sperger vil ved at momsbelagge lejen anvende ejendommen fuldt ud til momspligtige formél pa anskaf-
felsestidspunktet. Derved har Sperger 1 overensstemmelse med momslovens § 37 og § 39 fuldt fradrag for
momsen af omkostninger til anskaffelse af ejendommen.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsmal 1a skal besvares med "Ja".

Spergsmal 1b

Det er som navnt Spergers opfattelse, at overdragelsen af ejendommen til Sperger vedrerer en overdra-
gelse af en eksisterende bygning med tilherende grund.

Safremt Skatterddet matte vare ndet frem til, at der alligevel skal tillegges moms til kebesummen ud
fra en begrundelse om, at der er tale om en byggegrund, md Sperger antage, at dette er gjort ud fra en
betragtning om, at der skal bortses fra den periode, hvor ejendommen skal udlejes til selger, og alene ses
pa, at Sperger forventeligt efter denne periode vil nedrive ejendommen.

Det er Spergers opfattelse, at safremt Skatterddet har bortset fra den mellemliggende udlejning til sal-
ger 1 sporgsmalet om vurdering af momspligt pd kebesummen, vil der ogsa skulle bortses fra denne
mellemliggende udlejning i spergsmalet om momsfradrag for denne kebesum. Det folger af princippet om
momsens neutralitet, at man ikke kan betragte denne (momsfritagne) udlejningsaktivitet som en nullitet i
forhold til bedemmelsen af den ene side af transaktionen (salget af ejendommen) for derefter at afskaere
fradragsretten for den dermed palignede kebsmoms med henvisning til samme udlejningsaktivitet.

Det folger ogsa af EU-Domstolens dom 1 sag C-257/11, GVM, at kebet af ejendommen under disse
omstendigheder mé anses for en forberedende handling til det senere projekt.

Dermed vil Spergers fradragsret athaenge af den anvendelse, ejendommen vil have efter udlejningsakti-
vitetens afslutning. Det fremtidige projekt forventes at bestd af erhvervslejemédl, der vil blive omfattet
af en frivillig momsregistrering, samt boliger, som enten skal udlejes som hotellejligheder, hvilket er
momspligtigt, eller udlejes til boligformal, hvilket er momsfritaget.

Pé basis af SKATs praksis 1 forbindelse med opferelse af boliger, hvor den fremtidige anvendelse ikke
er fastlagt, men muligvis kan blive et momspligtigt salg, er det vores opfattelse, at 1 dette tilfeelde, hvor
storstedelen af bygningerne vil blive anvendt til momspligtige formal og resten muligvis til momspligtige
formédl, vil Sperger have fuld fradragsret for udvikling af projektet frem til en eventuel momsfritaget
udlejning pébegyndes, hvorefter Sperger vil vare forpligtet til at foretage lobende regulering for den del
af ejendommen, der udlejes momsfrit, si le&nge denne udlejning fortsatter.

Det er saledes Spergers opfattelse, at spargsmél 1b skal besvares med "Ja".

Spergsmal 2a

Da ejendommen udlejes med moms til slger, ma den anses for at blive anvendst til fuldt ud momspligtige
formal. Det er derfor Spergers opfattelse, at der vil vare adgang til fuldt momsfradrag for omkostninger
til nedrivning af bygninger. Omkostningerne anses for at kunne henfores til afvikling af den momspligtige
aktivitet, og dermed vil der vare fuldt fradrag for omkostningerne i henhold til momslovens § 37 og § 39.
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Dette stottes specifikt 1 forhold til nedrivning af teksten 1 Momsvejledningen 2012-2, afsnit J. 1.1.11,
hvoraf det fremgdr, at "moms af udgiften til nedrivning af bygninger (kan) fradrages som kebsmoms 1
tilfelde, hvor der ville have veret fradragsret for omkostningerne til drift og vedligeholdelse".

Momsvejledningen 2012-2 (sidste egentlige momsvejledning), J. 1.1.11:

"P& den anden side kan moms af udgiften til nedrivning af bygninger fradrages som kebsmoms 1 tilfelde,
hvor der ville have varet fradragsret for omkostningerne til drift og vedligeholdelse. Dette galder,
selv om det frigjorte areal skal salges, anvendes til boligbyggeri eller andet formal, hvor der ikke er
fradragsret."

Det bekraftes af Landsskatteretten i en utrykt kendelse fra 16/3 2006, j.nr. 2-6-1666-0424, hvor der gives
fradrag for nedrivning af en ejendom, der tidligere har varet anvendt i virksomhedens momspligtige
aktiviteter, netop med henvisning til, at omkostningen til nedrivning m4 anses at vedrere den hidtidige
anvendelse af ejendommen til momspligtige aktiviteter.

Sagen vedrorte et selskab, der havde drevet momspligtig udlejningsaktivitet fra en rekke ejendomme. En
af disse havde stiet tom siden sidste lejer var fraflyttet. I forbindelse med et salg af den grund, hvor byg-
ningen stod, blev der indgéet aftale om, at selger skulle nedrive bygningen. SKAT afviste momsfradrag
for nedrivningsomkostningerne med henvisning til, at der var tale om omkostninger, der var forbundet
med den (pa det tidspunkt) momsfritagne transaktion, der bestod i salg af en (nu ryddet) byggegrund.

Landsskatteretten fastslog, at nedrivningen matte anses for at vere relateret til virksomhedens hidtidige
anvendelse af ejendommen, og at der derfor var fuld fradragsret for momsen af nedrivningsomkostninger-
ne.

Mere generelt fastslar EU-Domstolens afgerelser 1 sag C-32/03, I/S Fini H, og C-408/98, Abbey National
plc, at virksomheder, der har udevet momspligtige aktiviteter, har fradragsret for omkostninger til afvik-
ling af disse aktiviteter svarende til den generelle fradragsret de har haft for driften af aktiviteterne.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsmal 2a skal besvares med "Ja".

Spergsmal 2b

I det omfang, Skatterddet matte have svaret salger, at der er moms pa kebesummen, er det Spergers
opfattelse, at dette er sket ud fra en tilsidesattelse af den mellemliggende udlejning. Dermed er det
Spergers opfattelse, at spergsmaélet om fradrag for nedrivning og oprensning - i lighed med sporgsmaél 1a -
skal afgeres pd baggrund af Spergers fremtidige anvendelse af ejendommen.

Dermed kan aktiviteten (udlejningen) 1 modsetning til spergsmaél 2a ikke legges til grund ved vurderin-
gen af omkostningens anvendelse, og dermed kan omkostningen 1 momsmassig henseende alene henfores
til den fremtidige anvendelse, jf. 1 denne henseende ogsa EU-Domstolens dom i sag C-257/11, GVM.

Pé baggrund af den forventede fremtidige anvendelse, nar projektet er faerdigudviklet, er det Spergers
opfattelse, at der 1 dette tilfeelde er fuld fradragsret, jf. spm. 1b, frem til en eventuel udlejning af boliger
uden moms pabegyndes.

Safremt SKAT har svaret, at der ikke skal moms pa overdragelsen af ejendommen, og udlejningen sker
uden moms, er det Spergers opfattelse, at der ikke er adgang til fradragsret for udgifter til nedrivning og
oprensning, se begrundelse herfor under speorgsmal 2a.

Spergers forslag til svar athenger séledes af Skatteradets bindende svar til selger.
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Spergsmal 3a

Det er en betingelse for muligheden for overdragelse reguleringsforpligtelsen, at der er tale om en over-
dragelse uden moms, jf. momslovens § 43, stk. 3, nr. 4. Spergsmaélet er derfor kun relevant i forbindelse
med momsfri overdragelse.

Safremt Sperger lader hele lejemalet omfatte af en frivillig registrering og opkraver moms pé huslejen,
anvendes ejendommen til 100 procent momspligtige formal. Dermed har Sperger adgang til at overtage
den reguleringsforpligtelse, selger ellers ville skulle indbetale til SKAT. (og samtidig adgang til at
foretage kompenserende momsregulering lgbende for spendet mellem salgers fradragsprocent og 100
procent.)

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsmal 3a skal besvares med "Ja".

Spergsmal 3b

Eftersom der kun kan ske overdragelse af reguleringsforpligtelsen i forbindelse med momsfri overdragel-
ser, forudsattes det her, at Skatterddet har bekreftet, at der ikke skal moms pa kebesummen. I s tilfelde
ma vurderingen af, om der skal ske overdragelse, foretages pa baggrund af Spergers anvendelse efter
kabet.

I dette tilfelde omfattes lejemalet ikke af en frivillig registrering, og Sperger har derfor ikke en generel
fradragsret for omkostningerne. Spergers fradragsprocent er derfor pd overdragelsestidspunktet 0, og
dermed er det ikke muligt at overtage reguleringsforpligtelsen.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spargsmal 3b skal besvares med "Nej".

Spergsmal 4.

I det omfang, Sperger har overtaget reguleringsforpligtelsen pa ejendommen, jf. ovenfor, er dette sket ud
fra en betragtning om, at Sperger har fradragsret herfor.

Reguleringsforpligtelsen bliver aktuel 1 det gjeblik, hvor ejeren af investeringsgodet @ndrer anvendelsen
af ejendommen séledes, at han har ret til storre eller mindre fradrag end der er taget pd anskaffelsestids-
punktet. Ifolge praksis skal nedrivning af en bygning ikke anses for @ndring af anvendelsen af bygningen,
da bygningen efter nedrivningen netop ikke kan anvendes, jf. den tidligere momsvejledning 2011-1 og
@ldre, afsnit J. 4.1.3.1, hvor det fremgar, at en virksomheds bygninger efter nedrivning ikke anses for at
vaere overgdet til anden anvendelse med reguleringspligt til folge.

Momsvejledningen 2011-1, J. 4.1.3.1:

"Derimod anses en virksomheds bygninger efter nedrivning ikke at veere overgaet til anden anvendelse
med reguleringspligt til folge. Det samme galder, selv om nedrivningen er sket for at salge det grund-
stykke, som ejendommen 1& pa. Hvis virksomhedens bygninger sa&lges til en keber, der eventuelt vil rive
disse ned, anses bygningerne ved salget for at vere overgdet til en anvendelse, hvor kebsmomsen ikke er
fradragsberettiget, jf. § 43, stk. 3, nr. 4, og J. 4.1.3.4."

Teksten er fjernet fra efterfolgende vejledninger, formentlig som folge af afgerelsen i SKM2011. 281. SR,
hvor andet led af afsnittet blev underkendt. Dette @ndrer ikke ved, at praksis - som ogsd anerkendt i
SKM2011. 281. SR — er, at der ikke skal ske regulering, og en eventuel resterende reguleringsforpligtelse
bortfalder ved nedrivning.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsmaél 4 skal besvares med "Ja".
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Spergsmal 5.

Reguleringsperioden for fast ejendom, der er beregnet til udlejning, regnes fra tidspunktet for ibrugtag-
ning, hvilket er det tidspunkt, hvor forste udlejning finder sted. Dette fremgar af bemarkningerne til lov
nr. 375 af 18. maj 1994 (momsloven) (L124 1993-94).

I det omfang, der métte vaeere moms pd kebesummen, og Sperger har fradrag herfor pd baggrund af
den momspligtige udlejning til selger, vil dette fradrag relatere sig til den momspligtige udlejning,
og reguleringsperioden vil derfor anses for pdbegyndt ved overtagelsen, da ejendommen er udlejet fra
overtagelsesdatoen.

Det er saledes Spargers opfattelse, at spargsmal 5 skal besvares med "Ja".

Spergsmal 6

Safremt der er moms pa kebesummen, og Sperger har fradrag herfor, uanset om der er moms pa
huslejen til saelger, vil dette vaere ud fra en betragtning om, at der skal bortses fra den mellemliggende
lejeperiode. Dermed vil fradraget veret baseret pa den fremtidige anvendelse af ejendommen, det vil sige
fradragsforholdene for det fremtidige projekt.

For at bevare symmetrien og dermed neutraliteten 1 den momsmessige behandling af kebesummen ma
man 1 denne situation anse ejendommen som anskaffet med henblik pd den fremtidige udlejning og
evt. momspligtigt salg. I denne situation er det Spergers opfattelse, at reguleringsperioden forst indtraeder
ved ibrugtagningen af de bygninger, der senere forventes opfort pd grunden.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spargsmal 6 skal besvares med "Ja".

Spergsmal 7a

I det omfang der er moms pd kebesummen, og Sperger har fradrag herfor pa baggrund af den momsplig-
tige udlejning til selger, er det Spergers opfattelse, at en eventuel resterende reguleringsforpligtelse, der
kan henferes til bygningerne, vil bortfalde ved nedrivning af bygningerne, da nedrivningen ikke er udtryk
for en @ndret anvendelse af bygningerne, jf. det under spergsmél 4 anforte.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsmél 7a skal besvares med "Nej".

Spergsmal 7b

Safremt Skatterddet har fundet, at der skal moms pa kebesummen, méa dette vere sket ud fra en argu-
mentation om, at der ikke er tale om en eksisterende bygning med tilherende grund, men derimod en
byggegrund. Dermed kan man ikke momsmassigt anse nogen del af kebesummen for at relatere til
bygningerne (da der bortses fra disses eksistens i1 forbindelse med transaktionen). Pa denne baggrund
vil der ikke hvile en reguleringsforpligtelse pa bygningerne, jf. ogsé EU-Domstolens afgerelse 1 sag
C-257/11, GVM.

Eftersom der saledes ikke eksisterer en reguleringsforpligtelse, kan nedrivning af bygningerne ikke udleose
en pligt til indbetaling af en reguleringsforpligtelse.

Det er derfor Spergers opfattelse, at spergsméal 7b skal besvares med "Ne;j".
SKAT: indstilling og begrundelse

Lovgrundlag
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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, nr. 8. 1. pkt. og nr. 9

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 i udlejningen eller bortforpagtningen.

Momsloven § 37.stk. 1 og 4

Stk. 1. Virksomheder registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a kan ved opgerelsen af afgiftstilsvaret som
indgéende 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.

Stk. 4. Séfremt indkeb af varer foretaget til blandet momspligtig og momsfrit formél og derfor med
opnéelse af delvis fradragsret efter § 38, stk. 1, efter kebet udelukkende anvendes til momspligtigt formél,
kan det oprindelig foretagne fra-drag reguleres til fuld fradragsret. Skatteministeren fastsatter de nermere
regler for reguleringen.

Momslovens § 38. stk. 1

For varer og ydelser, som en virksomhed registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a anvender bade til
fradragsberettigede formal efter § 37 og til andre formal i virksomheden, kan der foretages fradrag
for den del af afgiften, der forholdsmaessigt svarer til omsetningen 1 den registreringspligtige del af
virksomheden.

Momslovens § 39

Afgift vedrerende opferelse af bygninger, herunder tilbygninger, som foruden lokaler for den registrerede
virksomhed omfatter andre lokaler, kan fradrages med den del af den samlede afgift pa bygningen, som
byggeomkostningerne for virksomhedens lokaler skennes at udgere i forhold til de samlede byggeom-
kostninger.

Stk.2. Til virksomhedens lokaler efter stk. 1 medregnes ikke

1. lokaler, der anvendes som bolig for virksomhedens indehaver eller personale, uanset om lokalerne
tillige anvendes i den padgaldendes erhverv,

2. lokaler, der anvendes til udlejning, medmindre udlejningen er omfattet af en frivillig registrering efter
§ 51, stk. 1.

Stk.3. Afgift vedrerende ombygnings-, reparations- og vedligeholdelsesarbejder pa de i stk. 1 omhandlede
bygninger kan fradrages, 1 det omfang afgiften direkte vedrerer virksomhedens lokaler. Det er en betin-
gelse, at leveranderen 1 sin faktura har foretaget en opdeling af prisen for det udferte arbejde.
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Stk.4. Afgift vedrerende ombygnings-, reparations- og vedligeholdelsesarbejder, som ikke direkte kan
henfores til bygningens enkelte lokaler, kan fradrages efter forholdet mellem etagearealet af virksomhe-
dens lokaler og bygningens samlede etageareal.

Stk.5. Afgift vedrerende anleg, reparation og vedligeholdelse og lign. af anden fast ejendom end bygnin-
ger kan fradrages med en andel, som opgeres efter reglerne 1 § 38, stk. 1 eller 2, jf. dog § 40, stk. 1.

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

1. ..

2. fast ejendom, herunder til- og ombygning,

3. reparation og vedligeholdelse af fast ejendom til et samlet beleb af mere end 100.000 kr. &rligt og
4.

Stk.3. Virksomheder registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a skal foretage regulering i folgende tilfzlde:

1. Nér anvendelsen af et investeringsgode, der ved anskaffelsen har givet virksomheden ret til fuld eller
delvis fradragsret, @ndres siledes, at virksomheden har ret til et mindre fradrag.

2. Nar 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.

3. Nér et investeringsgode, for hvilket der ikke ved anskaffelsen mv. er opnéet fuld fradragsret, selges
af virksomheden, jf. dog nr. 4. Salget sidestilles med investeringsgodets overgang til fuld fradragsbe-
rettiget anvendelse. Reguleringsbelabet kan ikke overstige 25 pct. af salgssummen ekskl. afgiften
efter denne lov.

4. Ved levering af fast ejendom, som er fritaget for afgift efter § 13, stk. 1, nr. 9. Leveringen sidestilles
med den faste ejendoms overgang til ikke fradragsberettiget anvendelse. Regulering kan dog undla-
des, 1 det omfang keberen overtager reguleringsforpligtelsen.

5.

Stk.4. Skatteministeren kan fastsette nermere regler for gennemforelsen af regulering efter stk. 3."

Momslovens § 44

For driftsmidler og ydelser foretages der regulering for @ndringer, som indtreder inden for de forste 5
regnskabsér efter anskaffelsen inkl. det regnskabsér, hvori driftsmidlet eller ydelsen er anskaffet. For fast
ejendom foretages der regulering for de forste 10 regnskabsdr, for reparation og vedligeholdelse af fast
ejendom dog kun de forste 5 regnskabsér efter anskaffelsen eller ibrugtagningen inkl. det regnskabsar, 1
hvilket den faste ejendom er anskaffet eller taget i brug.

Stk.2. Regulering i de enkelte regnskabsér foretages for driftsmidler og ydelser og for reparation og
vedligeholdelse af fast ejendom med en femtedel og for fast ejendom med en tiendedel af det afgiftsbelab,
som er betalt i forbindelse med anskaffelsen eller ibrugtagningen af det pageldende investeringsgode. Re-
guleringen foretages pd grundlag af de @ndringer i fradragsretten, som finder sted inden for det enkelte
regnskabsdr 1 forhold til fradragsretten i det regnskabsar, hvor det pageldende investeringsgode er
anskaffet eller taget i brug. Ved regulering i tilfelde af afmeldelse fra registrering eller ved salg eller
overdragelse foretages regulering dog for den resterende del af reguleringsperioden.
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Stk.3. Der foretages ikke regulering, safremt udsvinget 1 fradragsprocenten er mindre end 10 i forhold til
fradragsprocenten pa anskaffelses- eller ibrugtagningstidspunktet.

Momslovens § 51

Told- og skatteforvaltningen kan give tilladelse til frivillig registrering af erhvervsmeassig udlejning,
herunder bortforpagtning, af fast ejendom eller dele heraf. Kun lokaler, der udlejes eller forseges udlejet,
omfattes af den frivillige registrering. Den frivillige registrering kan ikke omfatte udlejning til boligfor-
mal. Der kan tilsvarende gives tilladelse til frivillig registrering af keb og til- og ombygning af fast
ejendom, som er fritaget for afgift, jf. § 13, stk. 1, nr. 9, med henblik pa salg til en registreret virksomhed.

Stk.2. Frivillig registrering af udlejning af fast ejendom skal omfatte en periode pad mindst 2 kalender-
ar. Foretages registrering, inden et byggeri afsluttes, regnes 2-ars-perioden fra tidspunktet for forste
udlejnings pabegyndelse.

Stk.3. Skatteministeren kan fastsette nermere regler for meddelelse af tilladelse til frivillig registrering
efter stk. 1.

Momsbekendtgorelsen (bekendtggrelse nr. 814 af 24. juni 2013 med efterfolgende &ndringer) § 19

Ved salg af fast ejendom og overdragelse af investeringsgoder efter momslovens § 43, stk. 3, nr. 4 og 5,
kan en keber, der har mindst samme fradragsret for investeringsgodet, som salger havde pd tidspunktet
for godets anskaffelse eller frem-stilling, overtage hele reguleringsforpligtelsen for den resterende del af
reguleringsperioden. Er kebers fradragsret mindre end salgers, kan keber overtage den del af salgers
reguleringsforpligtelse, der svarer til kebers fradragsret for investeringsgodet. Den resterende del af
reguleringsforpligtelsen skal da efterreguleres af salger.

Stk.2. Det er en betingelse for hel eller delvis overdragelse af salgers reguleringsforpligtelse, at keber
erklerer sig indforstdet med at overtage regulerings-forpligtelsen for afgiftsbelobet for den resterende
del af reguleringsperioden. Erkleringen afgives pa en blanket udarbejdet af SKAT eller elektronisk
pa Virk.dk 1 Erhvervsstyrelsens virksomhedsregistreringssystem. Salger skal kun underrette SKAT om
kabers overtagelse af reguleringsforpligtelsen, hvis papir-blanketten anvendes.

Momsbekendtgorelsens § 54

"Er der givet tilladelse til frivillig registrering for udlejning af fast ejendom, kan udlejeren til den indgé-
ende afgift medregne afgiften af indkeb, der vedrerer op-forelse, ombygning, modernisering, reparation,
vedligeholdelse, drift og administration af den faste ejendom efter lovens almindelige regler.

Stk.2. Ved pabegyndelsen af et byggeri, der er bestemt til udlejning, er det en betingelse for at kunne
anvende fradragsretten under opferelsen m.v., at SKAT godkender en af udlejeren (bygherren) afgivet
erklaering om, 1 hvilket omfang ejendommens lejemal forventes omfattet af registreringen.

Stk.3. Senest 6 maneder efter, at byggeriet er klar til ibrugtagning, skal der pd grundlag af en redegorel-
se for byggeriets anvendelse foretages en eventuel berigtigelse af det afgiftsbelob, som udlejeren har
medregnet til den indgdende afgift under opferelsen m.v. "

Momsbekendtgorelsens § 55

Andres omfanget af den frivillige registrering, fordi lejemalet ikke laengere udlejes eller forseges udlejet
til erhvervsmassigt formél, skal der foretages regulering af indgdende afgift efter reglerne i momslovens
kapitel 9.
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Stk.2. En frivilligt registreret udlejningsvirksomhed har pligt til at meddele SKAT de @ndringer i omfan-
get af udlejningen, som medforer regulering af afgift.

Forarbejder
Bemarkninger til momslovens §§ 43-44 (lovforslag 1.124, 1993-94

Bestemmelsen svarer til de geldende regler i bekendtgerelsens § 2, stk. 2, idet det dog preciseres,
at reguleringsperioden for fast ejendom regnes fra ibrugtagningstidspunktet, nér ejendommen er opfort
til udlejning. En virksomhed, der er frivilligt registreret for opforelse af fast ejendom med henblik pé
udlejning, anses forst for at tage ejendommen 1 brug, nér ferste udlejning finder sted.

Praksis

EU-Domstolens praksis

Sag C-257/11, GVM

GVM havde kebt en grund med bygninger pa. De betalte moms péd overdragelsen. Samtidig overtog de
en til selger udstedt nedrivningstilladelse. De nedrev derefter bygningerne med henblik péd udstykning
af grunden 1 flere byggegrunde. GVM havde fratrukket den fulde moms pa overdragelsen. De rumanske
skattemyndigheder mente, at en del af overdragelsessummen (og dermed en del af momsen herpa) skulle
henfores til bygningerne, og at der derfor blev udlest en momsreguleringsforpligtelse ved nedrivningen af
bygningerne pa grund af @ndret anvendelse.

EU-Domstolen fandt, at det fra starten af var GVMs intention at nedrive bygningerne (hvilket bestyr-
kedes af, at man havde overtaget nedrivningstilladelsen). Dermed var der ikke tale om @ndring af
anvendelsen. Samtidig var der tale om forberedende handlinger til den senere momspligtige aktivitet,
som udstykning og salg af byggegrunde udgjorde, og folgelig var der adgang til fradrag for det fulde
momsbelob, der var betalt for grund og bygninger.

Sag C-32/03,I/S Fini H

Sagen vedrerte en virksomhed, der havde lejet lokaler med henblik pé at drive momspligtige aktiviteter
herfra. Lejekontrakten var uopsigelig i en 10-arig periode. Midt i denne periode opherte de momspligtige
aktiviteter, men virksomheden var forpligtet til fortsat at betale den momspligtige husleje. SKAT fandt,
at virksomheden fra det tidspunkt, hvor de momspligtige aktiviteter opherte, ikke leengere havde ret til
fradrag for momsen pa huslejen.

EU-Domstolen fastslog i sagen, at en person, der opherer med at drive forretningsmassig virksomhed,
men som fortsat betaler leje og omkostninger vedrerende det lokale, der har vearet anvendt til denne
virksomhed, fordi lejekontrakten indeholder en uopsigelighedsklausul, kan anses for en afgiftspligtig
person og derfor kan fradrage moms vedrerende de sdledes erlagte beleb, for sd vidt som der er en
direkte og umiddelbar forbindelse mellem denne betaling og den forretningsmaessige virksomhed, og det
er godtgjort, at der ikke foreligger hensigt til svig eller misbrug.

Sag C-408/98. Abbey National plc

Sagen vedroerte et selskab, der havde overdraget en momspligtig udlejningsvirksomhed efter reglerne om
momsfri virksomhedsoverdragelse. I den forbindelse havde man atholdt en reekke udgifter med moms,
som man havde taget fradrag for. De engelske myndigheder afviste, at der var fradragsret for disse
omkostninger, da de ikke var anvendt til momspligtige aktiviteter.
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EU-Domstolen fastslog, at hvis der er tale om omkostninger 1 forbindelse med en virksomhedsoverdragel-
se af fuldt momspligtige aktiviteter, har saelger fuldt fradrag herfor, da det ma anses for en omkostning
relateret til de momspligtige aktiviteter for overdragelsen.

Praksis fra Skatteradet

SKM2011. 281. SR

Skatteradet bekraftede, at der ikke skulle indbetales momsreguleringsforpligtelse, nar ejendommen ikke
overgik til anden anvendelse, idet den solgtes ved ekspropriation. Skatterddet lagde vaegt pd, at det klart
fremgik af aftalen, at ejendommen skulle nedrives, og der var dermed tale om salg af en byggegrund.

DJV 2015-1, D. A. 11 Fradrag

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at Sperger har fradrag for moms af kebesummen pd X (forudsat svar péd salgers
sporgsmal er, at der skal moms pa kebesummen)

Hvis huslejen tilleegges moms?
Hvis huslejen ikke tillegges moms?
Begrundelse

Sperger er efter det oplyste en afgiftspligtig person, som driver selvstendig ekonomisk virksomhed, jf.
momslovens § 3, stk. 1.

Sperger har kebt ejendommen X med den hensigt at nedrive alle bygningerne og udvikle omradet med
opforelse af nye bygninger.

Det forventes, at der opferes ca. A m2, og at ca. B m2 vil blive udlejet til erhverv under en frivillig
momsregistrering. De resterende C m2 vil blive anvendst til lejligheder, enten som momspligtige hotelle;j-
ligheder eller til momsfritagne udlejningsboliger.

Det er endvidere oplyst, at de eksisterende bygninger i perioden fra overtagelsen og i en narmere
bestemt periode udlejes til selger, dog séledes at selger gradvist fraflytter bygningerne frem mod endelig
fraflytning.

Det er SKATs opfattelse at Sperger har kebt en byggegrund, og at salger skal opkreeve moms af
byggegrunden.

Efter reglerne i momslovens § 56, stk. 1, skal momsregistrerede virksomheder for hver afgiftsperiode
opgere den udgdende og den indgéende afgift. Den indgdende afgift i en afgiftsperiode er momsen pa
virksomhedens fradragsberettigede indkeb m.v. efter momslovens kapitel 9 i perioden, jf. momslovens §
56, stk. 3.

Efter reglerne i momslovens § 37, stk. 1, er der fuld fradragsret for moms af indkeb, der udelukkende
vedrerer virksomhedens momspligtige aktiviteter. Modsat er der ingen fradragsret for moms af udgifter,
der udelukkende bruges til virksomhedens momsfrie aktiviteter, eksempelvis momsfri udlejning af fast
ejendom.

Det er pa den baggrund SKATs opfattelse, at fradragsretten athenger af, hvad sperger anvender ejendom-
men til 1 den afgiftsperiode, hvor anskaffelsen sker.
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Efter det oplyste, skal ejendommen straks fra anskaffelsen lejes ud til selger.
Udlejning af fast ejendom er fritaget for moms, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

SKAT kan dog give tilladelse til frivillig registrering af erhvervsmessig udlejning af fast ejendom, jf.
momslovens § 51. Den frivillige registrering kan ikke omfatte udlejning til boligformal.

Det er sdledes SKATs opfattelse, at hvis ejendommen pa anskaffelsestidspunktet er omfattet af en frivillig
momsregistrering for udlejning af fast ejendom, jf. momslovens § 51, kan sperger fratrekke kebsmomsen
fuldt ud, jf. momslovens § 37, stk. 1.

Modsat er det SKATs opfattelse, at hvis ejendommen péd anskaffelsestidspunktet ikke er omfattet af en
frivillig momsregistrering, men udlejes uden moms, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, har sperger ikke
fradragsret for moms af anskaffelsen.

Det bemarkes, at det er SKATs opfattelse, at ejendommen er et investeringsgode, jf. momslovens § 43,
stk. 2, nr. 2.

Hvis der sker &ndringer 1 anvendelsen af ejendommen efter anskaffelsen, skal der foretages regulering af

den fratrukne moms

1. nér anvendelsen af ejendommen, der ved anskaffelsen har givet ret til fuld fradragsret @ndres séledes,
at virksomheden har ret til et mindre fradrag, jf. momslovens § 43, stk. 3, nr. 1, dvs. at en del af det
fratrukne momsbeleb skal tilbagebetales, og

2. nar anvendelsen af ejendommen, der ved anskaffelsen ikke har givet ret til fradrag @ndres séledes,
at virksomheden har ret til et hgjere fradrag, jf. momslovens § 43, stk. 3, nr. 2, dvs. at en del af
momsbelobet nu kan fratraekkes.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 1a besvares med "ja" og at spergsmal 1b besvares med "nej".

Spergsmal 2

Det onskes bekreftet, at Sperger har fradrag for moms af udgifter til fremtidig nedrivning af bygningerne
pa X og efterfolgende oprensning af grunden

Hvis huslejen tilleegges moms?
Hvis huslejen ikke tillegges moms?
Begrundelse

Det er SKATs opfattelse, at udgiften til nedrivning af bygningerne knytter sig til spergers patenkte anven-
delse af ejendommen, og at fradragsretten derfor er uathaengig af, om der er moms péa den tidsbegransede
udlejning til saelger.

Det er en betingelse for at udeve fradragsret for moms af nedrivningsomkostningerne, at der er givet
tilladelse til frivillig momsregistrering for udlejning af det patenkte nybyggeri.

Ved pabegyndelsen af et byggeri, der er bestemt til udlejning, er det en betingelse for at kunne anvende
fradragsretten under opferelsen m.v., at SKAT godkender en af bygherren afgivet erklering om, 1 hvilket
omfang ejendommens lejemal forventes omfattet af registreringen. Senest 6 méneder efter, at byggeriet
er klar til ibrugtagning, skal der pd grundlag af en redegerelse for byggeriets anvendelse foretages en
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eventuel berigtigelse af det afgiftsbeleb, som virksomheden har medregnet til den indgdende afgift under
opferelsen m.v., jf. momsbekendtgerelsens § 54.

Pa baggrund af oplysningerne om, at en del af nybyggeriet pd ejendommen skal udlejes til boligformal
uden moms, er det SKATs opfattelse, at Sperger har delvis fradragsret for moms af nedrivningsomkost-
ningerne, 1 samme omfang som SKAT har godkendt den af bygherren afgivne erklering om, i hvilket
omfang ejendommens lejeméal forventes omfattet af registreringen.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 2a og 2b besvares med "ja, se dog begrundelsen".

Spergsmal 3

Hvis svar pa salgers sporgsmal er, at der ikke skal moms pa kebesummen enskes det bekraftet, at
Sperger kan overtage reguleringsforpligtelsen pa ejendommen (grund og bygninger)

Hvis huslejen tillegges moms?
Hvis huslejen ikke tilleegges moms?
Begrundelse

Som det fremgéar af begrundelsen til svar pd spergsmal 1 er det SKATs opfattelse, at selger skal opkraeve
moms af byggegrunden.

Spergsmalet bortfalder derfor.
Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 3a og 3b besvares med "bortfalder".

Spergsmal 4

Safremt huslejen tillegges moms, og sperger har overtaget reguleringsforpligtelsen pd ejendommen,
onskes det bekraftet, at en eventuel resterende regulerings-forpligtelse pd bygningerne bortfalder ved
nedrivning pa et senere tidspunkt?

Begrundelse

Som det fremgér af begrundelsen til svar pa spergsméil 1 er det SKATSs opfattelse, at selger skal opkreve
moms af byggegrunden.

Der péhviler ikke s@lger en reguleringsforpligtelse, nir ejendommen s@lges med moms, dvs. at der ikke
er nogen reguleringsforpligtelse, som keber kan overtage.

Spergsmalet bortfalder derfor.
Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 4 besvares med "bortfalder".

Spergsmal 5

Forudsat, at der er moms pa kebesummen, og der, jf. spm. 1, er fradrag herfor, onskes det bekraftet, at
Sperger da skal regne reguleringsperioden fra tidspunktet for overtagelsen, hvis huslejen tillegges moms.
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Begrundelse

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

For fast ejendom foretages der regulering for de forste 10 regnskabsér efter anskaffelsen eller ibrugtagnin-
gen inkl. det regnskabsér, 1 hvilket den faste ejendom er anskaffet eller taget 1 brug, jf. momslovens § 44,
stk. 1.

Det er SKATs opfattelse, at Sperger har taget ejendommen i brug straks ved anskaffelsen, dvs. at
anskaffelsestidspunkt og ibrugtagningstidspunkt er sammenfaldende, og at reguleringsperioden pa 10 ér
skal regnes fra tidspunktet for overtagelsen.

Det er uden betydning, om huslejen tillegges moms eller ¢j, da der som navnt under begrundelsen til svar
pa sporgsmal 1 skal foretages regulering, uanset om der ved anskaffelsen er opnéet fuld fradragsret eller
ingen fradragsret, jf. momslovens § 43, stk. 3, nr. 1 og 2.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 5 besvares med "ja, se dog begrundelsen".

Spergsmal 6

Hvis der er moms pd kebesummen, og der, jf. spm. 1, er fradrag herfor, uanset huslejen ikke tillegges
moms, enskes det bekreftet, at Sperger da skal regne reguleringsperioden fra tidspunktet for ibrugtagning
af fremtidigt byggeri.

Begrundelse

Som det fremgér af begrundelsen til svar pa spergsmél 5 er det SKATs opfattelse, at sporger har taget
ejendommen 1 brug straks ved anskaffelsen, dvs. anskaffelsestidspunkt og ibrugtagningstidspunkt er
sammenfaldende, og at regulerings-perioden pa 10 ar skal regnes fra tidspunktet for overtagelsen.

Det er uden betydning, om huslejen tillegges moms eller ej, og om der er opndet fradragsret ved
anskaffelsen, da der som navnt under begrundelsen til svar pd spergsmdl 1 skal foretages regulering,
uanset om der ved anskaffelsen er opndet fuld fradragsret eller ingen fradragsret, jf. momslovens § 43,
stk. 3, nr. 1 og 2.

Indstilling
SKAT indstiller, at spargsmal 6 besvares med "nej, se dog begrundelsen".

Spergsmal 7

Forudsat, at der er moms pd kebesummen, og der jf. spm. 1, er fradrag herfor, enskes det oplyst, om
en nedrivning af bygningerne pa et senere tidspunkt da vil udlese pligt til indbetaling af en momsregule-
ringsforpligtelse (relateret til momsen pé kebesummen)

1. Huvis huslejen tillegges moms?

2. Huvis huslejen ikke tillegges moms?

Begrundelse
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Som det fremgar af begrundelsen til svar pa spergsmal 1 er det SKATs opfattelse, at Sperger har kebt en
byggegrund, og at s@lger skal opkraeve moms af byggegrunden, som Sperger har fuld fradragsret for, hvis
huslejen tillegges moms.

Det er endvidere navnt, at der skal foretages regulering af den fratrukne moms, hvis der sker @ndringer i
anvendelsen af ejendommen efter anskaffelsen, nar anvendelsen af ejendommen, der ved anskaffelsen har
givet ret til fuld fradragsret a@ndres saledes, at virksomheden har ret til et mindre fradrag, jf. momslovens
§ 43, stk. 3, nr. 1, dvs. at en del af den fratrukne moms skal tilbagebetales.

Som det fremgar af begrundelsen til svar pd spergsméil 4 og 5 er reguleringsperioden 10 ar.

Pa baggrund af oplysningerne om, at en del af nybyggeriet pd ejendommen skal udlejes til boligformal
uden moms, er det SKATs opfattelse, at nir nedrivningen af bygningerne pabegyndes, er der tale om en
@ndret anvendelse af ejendommen, der udleser pligt til at foretage regulering af den fratrukne moms af
anskaftelsen, jf. momslovens § 43, stk. 3, nr. 1.

Som det fremgér af begrundelsen til svar pa spergsmal 1, er der ikke fradragsret for moms af anskaffel-
sen, hvis ejendommen pa anskaffelsestidspunktet ikke er omfattet af en frivillig momsregistrering, men
udlejes uden moms, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

Nér der ikke er opndet fradrag for moms af anskaffelsen pd anskaffelsestidspunktet, er den e@ndrede
anvendelse i forbindelse med nedrivningen af bygningerne ikke omfattet af reglerne i momslovens § 43,
stk. 3, nr. 1, om pligt til at indbetale en del af den fratrukne moms.

Den @ndrede anvendelse er i stedet omfattet af reglerne i momslovens § 43, stk. 3, nr. 2, der giver adgang
til, at en del af momsen af anskaffelsen nu kan fratraekkes.

Indstilling

SKAT indstiller at spergsmal 7a besvares med "ja" og at spergsmél 7b besvares med '"nej, se dog
begrundelsen".

Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling og begrundelse.
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