Retsinformation
Udskriftsdato: 19. december 2025

AFG nr 9310 af 15/03/2016 (Gzldende)

Bindende svar - Moms - Fast Ejendom - Salg momsfrit efter udlejning

Ministerium: Skatteministeriet Journalnummer; 15-3178968



Bindende svar - Moms - Fast Ejendom - Salg momsfrit efter udlejning

Skatteradet kan bekrafte, at der ikke skal palegges moms ved salg af en ejendom, der udelukkende
har vaeret anvendt til momsfritaget udlejningsvirksomhed, jf. momslovens § 13, stk. 2.

Det har ingen betydning, at keber agter at rive bygningen ned og lade nye bygninger opfore.

Skatteradsmaode 15. marts 2016 - SKM2016. 141. SR

Spergsmal
1. Kan Skatteradet bekrafte, at det er korrekt, at der ikke er pdlagt moms ved Spergers salg af ejendom-
men?

Svar
1. Ja

Beskrivelse af de faktiske forhold
Sperger er et almennyttigt boligselskab stiftet for flere artier siden. Sperger er momsregistreret.

Sperger opforte - efter aftale med Kommunen - Ejendommen, der sperges til, for flere artier siden. Af det
oprindelige skede fremgér det, at opforelsen var betinget af, at der opfertes en berneinstitution.

Siden Ejendommen blev opfort, har Sperger anvendt Ejendommen til momsfritaget udlejning, forst til en
selvejende institution, herefter til Kommunes berne- og kulturforvaltning, der er indtradt i eksisterende
lejekontrakter. De eksisterende lejekontrakter er pé et senere tidspunkt aflest af nye lejekontrakter.

Det oplyses, at Ejendommen aldrig har veret omfattet af en frivillig momsregistrering, og at Sperger
ikke pa noget tidspunkt har taget fradrag for moms pé udgifter forbundet med opferelse, vedligehold eller
anden lgbende drift af Ejendommen. Ejendommen har siledes i hele perioden udelukkende varet anvendt
til momsfritaget aktivitet.

Kommunen opsagde lejemélet ved opsigelse dateret i juni 2010, og fraflyttede Ejendommen ved udgan-
gen af juni 2011. Herefter forsegte Sperger i forste omgang at finde en ny lejer (f.eks. til fortsat
brug som privat daginstitution). Dette viste sig dog svert, og Sperger satte i stedet Ejendommen til
salg. Ejendommen har dermed i perioden efter fraflytning ved udgangen af juni 2011 og frem til 2013,
hvor Ejendommen blev solgt, stdet tom. Forst i forbindelse med forseget pd momsfri genudlejning, og
derefter i en periode op til salget af Ejendommen.

Som anfert ovenfor solgte Sperger Ejendommen 1 foraret 2013, med overtagelsesdag i1 august 2013 til
keber i henhold til kebsaftale samt “side letter’. Af keobsaftalen samt "side letter’ fremgar bl.a. felgende:

— Kebesummen blev aftalt til X kr.

— Den offentlige ejendomsverdi pr. 1. oktober 2012 var Y kr. heraf grundverdi Z kr.

— Ejendommen s&lges som et nedrivningsprojekt.

— Ejendommen er erhvervet med henblik pa projektudvikling.

— Udgifter til oprensning og klassificering af forurening i forbindelse med projektet, atholdes af Sperger
— Eventuelle udgifter til ekstra fundering modregnes 1 kebesummen

(Det bemaerkes 1 denne forbindelse, at X er sammenlignelig med Z)
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Endelig omfatter kobsaftalen en salgeransvarsfraskrivelse, hvorefter Sperger s@lger Ejendommen, som
den er og forefindes og af keber beset.

Det oplyses endvidere, at der er udarbejdet ny lokalplan, som muligger nybyggeri, og at bygningerne pé
Ejendommen er nedrevet af keber efter kebsaftalens indgéelse.

Sperger har ikke foretaget aktive handlinger med henblik pé at tilvejebringe en byggegrund, hverken 1
forbindelse med lokalplanprocessen, byggetilladelse eller 1 forbindelse med kebers nedrivning.

Salget af Ejendommen blev efter aftale mellem parterne ikke palagt moms. Sperger onsker at fa afklaret,
om denne disposition var korrekt.

Folgende har veret forelagt SKAT: oprindelige skede, BBR-Meddelelse, lejekontrakter, opsigelse af
lejemal samt kebsaftale med "side letter’.

Spergers opfattelse og begrundelse
Det er Spergers opfattelse, at spergsmalet skal besvares med “ja’.

Sperger henviser til momslovens § 4, § 13, stk. 1, nr. 8 0g 9, § 13, stk. 2, § 37, stk. 1 og momsbekendtge-
relsens § 56, stk. 1. Se under Lovgrundlag nedenfor.

Videre henviser Sperger til SKATs vejledning E nr. 191 af maj 2013 vedrerende gamle bygninger med
tilherende grund:

"Hvis leveringen sker med henblik pa opferelse af en ny bygning skal leveringen dog anses for levering
af en byggegrund

()

Hvis det er aftalt, at bygningen skal nedrives af s&lger, eller det fremgar af kebsaftalen, at bygningerne
erhverves med henblik pd nedrivning af keber, er der tale om salg af en byggegrund.

()

Hvis det herefter mé laegges til grund, at leveringen er sket med henblik pd opferelse af en ny bygning,
skal leveringen anses for levering af en byggegrund."

Endelig henviser Sperger til SKM2013. 215. SR, hvor Skatterddet ligestillede salg af en gammel bygning
med salg af en byggegrund, men hvor salget af ejendommen var momsfrit, fordi selger udelukkende
havde anvendt ejendommen til momsfritaget formal. I SKM2013. 271. SR ansd Skatteradet salg af en
ejendom som momsfritaget, fordi ejendommen udelukkende havde vaeret anvendst til drift af plejehjem og
bernehave.

Som beskrevet ovenfor har Sperger solgt Ejendommen i 2013 og ensker nu afklaret, om salget skulle
have varet palagt moms.

Ejendommens ’status’ inden salget

Pé salgstidspunktet - og inden bygningen efterfelgende blev nedrevet pa kebers foranledning - skulle
bygningen som udgangspunkt betragtes som en "gammel" bygning i henhold til momsbekendtgerelsens §
54, da Ejendommen er opfort for flere artier siden. Salg af gamle bygninger med tilherende grundareal er
fritaget for moms, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 9.
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Sperger har 1 hele ejerperioden forinden salget udelukkende anvendt Ejendommen til momsfritaget
udlejning til forst en selvejende institution, herefter til Kommunen. Sperger har i ejerperioden séledes
aldrig veret omfattet af en frivillig momsregistrering for udlejning af fast ejendom, ligesom Sperger pd
intet tidspunkt har taget fradrag for moms pa udgifter i forbindelse med udlejningen.

Efter lejeaftalens opher og frem til det endelige salg har Ejendommen stdet tom (dvs. i perioden 2011
til 2013), hvor Sperger forst har forsegt at genudleje Ejendommen, og da dette ikke var muligt, har haft
Ejendommen sat til salg.

Kebsaftalen

Det fremgar af kebsaftalen, at Ejendommen selges som et nedrivningsprojekt. Det fremgir endvidere
heraf, at Ejendommen erhverves med henblik pa projektudvikling. Sperger var pa salgstidspunktet saledes
indforstaet med, at bygningerne pa Ejendommen - efter salget - skulle nedrives af keber, med henblik pa
projektudvikling herunder opferelse af en ny bygning. I henhold til SKATs faste praksis vil et sddant salg
sidestilles med salg af en byggegrund.

Endelig fremgér det af kobsaftalen, at sperger s@lger Ejendommen, som den er og forefindes uden
nedrivning, hvorfor Sperger ikke har deltaget i selve nedrivningsprocessen.

Ejendommen har udelukkende varet anvendt til momsfritaget virksomhed

Det fremgér af momslovens § 13, stk. 2, at levering af varer, der alene har veret anvendt i forbindelse
med virksomhed, der er fritaget for afgift efter stk. 1, er fritaget for afgift.

Idet Sperger som beskrevet ovenfor udelukkende har anvendt Ejendommen til momsfritaget virksomhed
(momsfritaget udlejning), kan Ejendommen som det klare udgangspunkt selges uden moms.

Det bemerkes, at Sperger pé intet tidspunkt har taget fradrag for hverken omkostninger i forbindelse med
opferelsen af Ejendommen, ligesom der heller ikke er taget fradrag i forbindelse med den lgbende drift af
Ejendommen.

Spergers anvendelse &ndres ikke i forbindelse med salget

Det er efter sporgers opfattelse afgerende for besvarelsen af det stillede spergsmal, om den planlagte
nedrivning skal anses for overgang til anden gkonomisk anvendelse, end momsfritaget udlejning.

Sperger var pa salgstidspunktet bekendt med, at bygningen skulle nedrives, og at keber overtog Ejendom-
men med henblik pad projektudvikling. I SKM2013. 215. SR fastslér Skatterddet, at selv om Sperger
aktivt havde medvirket ved lokalplanprocessen og byggetilladelsen, sd ville den planlagte nedrivning ikke
bevirke, at man var overgéet til "anden gkonomisk anvendelse". Skatterddets praksis giver séledes rum til,
at seelger skal vaere vasentlig mere aktiv i projektet, end Sperger har veret i den konkrete sag.

I nervaerende sag, har Sperger hverken medvirket 1 lokalplanprocessen, nedrivningen eller 1 forhold til
byggetilladelsen, men har kun varet vidende om projektet 1 det omfang det fremgér af kebsaftalen.

I SKM2013. 271. SR anerkendte Skatterddet endvidere, at en ejendom, der tidligere havde fungeret som
plejehjem og bernehave, kunne salges momsfrit i henhold til momslovens § 13, stk. 2. Allerede pa
salgstidspunktet var det aftalt med keber, at bygningen skulle rives ned med henblik pa at opfere nye
bygninger. Skatteradet fandt dette uden betydning.

Skatteradet tager 1 sagen ikke stilling til, om der er tale om salg af en byggegrund eller en gammel
bygning, men fastslér, at sd la&nge anvendelsen i ejerperioden har veret momsfritaget, kan ejendommen
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selges momsfrit. Det er Spergers opfattelse, at nervarende sag pa en rekke centrale punkter er fuldsten-
dig lig situationen i netop SKM2013. 271. SR.

Pa baggrund af ovenstdende og med henvisning til SKM2013. 215. SR og SKM2013. 271. SR er det
Spergers opfattelse, at Ejendommen kan szlges uden moms i henhold til m omslovens § 13, skt. 2, idet
den planlagte nedrivning ikke skal anses for at medferer overgang til anden ekonomisk anvendelse.

Spergers heringssvar

Spergers reprasentant er enig i SKATs konklusion i sagsfremstillingen, nemlig at spergsmélet besvares
med et "ja". Herunder er repraesentanten enig for sd vidt angar vurderingen af, at momslovens § 13, stk. 2
finder anvendelse.

Set 1 lyset af Landsskatterettens afgerelse 1 SKM2016. 82. LSR er sporgers representant imidlertid
ikke enig med SKAT i, at salg af Ejendommen 1 udgangspunktet skal anses for salg af en byggegrund
1 henhold til momslovens § 13, stk. 1, nr. 9. I stedet er det reprasentantens opfattelse, at salget af
Ejendommen skal betragtes som en overdragelse af en gammel bygning med tilherende grund.

Repreasentanten er saledes af den opfattelse, at konklusionen "ja", kan nds ad to veje.

SKATs indstilling og begrundelse

Det onskes bekreftet, at det er korrekt, at der ikke er palagt moms ved Spergers salg af ejendommen.
Lovgrundlag

Momsloven (LBK nr. 106 af 23/01/2013 med senere @ndringer) § 3, stk.1

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

Den bagvedliggende artikel 9, stk. 1 1 momssystemdirektivet (2006/112/EF af 28. november 2006 med
senere a&ndringer)

Ved »afgiftspligtig person« forstas enhver, der selvstendigt og uanset stedet udever skonomisk virksom-
hed uanset formalet med eller resultatet af den pagaldende virksomhed.

Ved »okonomisk virksomhed« forstas alle former for virksomhed som producent, handlende eller tjene-
steyder, herunder minedrift og landbrug, samt virksomhed inden for liberale og dermed sidestillede
erhverv. Ved ekonomisk virksomhed forstds navnlig udnyttelse af materielle eller immaterielle goder med
henblik pa opnaelse af indtagter af en vis varig karakter.

Momsloven § 4. stk. 1

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. 8 0g 9

Folgende vare og ydelser er fritaget for afgift:

(...)
8) Udlejning og bortforpagtning af fast ejendom, (...)

9) Levering af fast ejendom. Fritagelsen omfatter dog ikke:
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1. Levering af en ny bygning eller en ny bygning med tilherende jord.
2. Levering af en byggegrund, uanset om den en byggemodnet, og sarskilt levering af en bebygget
grund.

Momsloven § 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 vare, hvis anskaffelse eller anvendelse har veret undtaget fra retten til fradrag efter kapitel
9, er fritaget for afgift.

Momsloven § 13, stk. 3

Skatteministeren kan fastsatte naermere regler om afgraensningen af fast ejendom 1 henhold til stk. 1, nr.
9.

Momsloven § 37, stk. 1

Virksomheder registreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a kan ved opgerelsen af afgiftstilsvaret som indgden-
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.

Bekendtgorelsen til momsloven (BEK nr. 808 af 30/06/2015 med senere &ndringer) § 56. stk. 1

Ved en byggegrund i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b, forstas et ubebygget areal, som efter lov
om planlegning eller forskrifter udstedt i medfer heraf er udlagt til formal, som muligger opferelse af
bygninger, jf. § 54 1 denne bekendtgerelse.

Praksis

EU-domstolens forenede sager C-180/10 og C-181/10. Slaby og Kuc

EU-domstolen har i dommen i de forenede sager fastslaet, at det er en betingelse, for at anse salgeren for
at drive skonomisk virksomhed, at s@lgeren - uanset antallet og omfanget af salg - med henblik pa salget,
aktivt pabegynder at tage skridt mod en ekonomisk udnyttelse af den faste ejendom gennem mobilisering
af midler, der svarer til dem, der anvendes af en producent, handlende eller tjenesteyder. Premis 39-41.

EU-domstolens sag C-543/11, Woningstichting Maasdriel

EU-dommen vedroerer levering af en grund, hvorpé der var beliggende en bygning samt en asfalteret par-
keringsplads. Keber havde til hensigt at opfere boliger pd grunden, og s@lger skulle serge for nedrivning
af bygningen og fjernelse af asfalteringen.

Pé leveringstidspunktet var bygningen revet ned, men parkeringspladsen var stadig i brug. Keber havde
endnu ikke opnéet byggetilladelse.

Af premis 36 fremgar:

"(...) momsdirektivets artikel 135, stk. 1, litra k), sammenholdt med direktivets artikel 12, stk. 1 og 3,
skal fortolkes séledes, at momsfritagelsen efter den forstnevnte bestemmelse ikke omfatter en transaktion
som den 1 hovedsagen omhandlede, der bestar i1 levering af en ubebygget grund, der er opstiet ved
nedrivning af en pa grunden eksisterende bygning, selv ndr der pa tidspunktet for denne levering ud over
nedrivningen ikke var foretaget nogen byggemodning af grunden, safremt det pa baggrund af en samlet
vurdering af denne transaktions omstaendigheder pa leveringstidspunktet, herunder parternes hensigter,
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forudsat at de kan understottes ved objektive beviselementer, fremgér, at den omhandlede grund pé
det tidspunkt faktisk var beregnet til at blive bebygget, hvilket det tilkommer den foreleeggende ret at
efterprove."

(SKATs understregning)

EU-domstolens sag C-326/11. J. J. Komen en Zonen

Sagen omhandlede en fast ejendom, der bestod af forretningslokaler i en forretningsarkade. Inden kebers
erhvervelse havde selger udfert nedrivningsarbejder for egen regning med henblik pa at ombygge ejen-
dommen til en ny bygning. Keber fortsatte efter erhvervelsen ombygningsarbejdet, s der samlet set
blev opfert en ny bygning. Disse arbejder medforte pé intet tidspunkt under ombygningen, at der opstod
en ubebygget grund. Pa leveringstidspunktet var forretningsarkaden offentligt tilgeengelig, og mindst én
forretning havde abnet.

EU-domstolen fastslog, at der var tale om en momsfritaget levering af fast ejendom, der bestér af en
grund og en gammel bygning, som er under ombygning til en ny bygning, hvor den gamle bygning pa
leveringstidspunktet kun delvist er revet ned og 1 det mindste delvist stadig anvendes som bygning.

EU-domstolens sag C-461/08, Don Bosco

EU-domstolen afgjorde, at levering af en grund, hvor der endnu stod en gammel bygning, som skulle
rives ned med henblik pa at der 1 dens sted kunne opferes en ny bebyggelse, ikke var omfattet af
fritagelsen for moms af levering af fast ejendom, nér salgeren havde pataget sig at udfere nedrivningen,
som allerede var pdbegyndt for nevnte levering.

En sadan levering og en sddan nedrivning blev anset for at udgere én enkelt transaktion, der som helhed
betragtet er levering af en ubebygget grund, og ikke af den eksisterende bygning med tilherende jord. Det
blev tillagt veegt, at det gkonomiske formal med s@lgers handlinger var at tilvejebringe en grund, der var
klar til at blive bebygget. Se praemis 44 henholdsvis 39.

(SKATs understregning)
SKM2015. 627. LSR

Landsskatteretten stadfaestede Skatterddets afgerelse 1 en sag, hvor en af ejerne forst selv beboede
og derefter udlejede et sommerhus pa en stor grund. Efterfolgende foranledigede ejerne sommerhuset
nedrevet, byggemodning mv. og udstykning af arealet.

Landsskatteretten fandt, at ejerne i denne forbindelse udevede ekonomisk virksomhed jf. EU-domstolens
sager C-180/10 og 181/10, Slaby og Kuc, premis 39-41, idet de blev anset for at tage aktive skridt mod
en gkonomisk udnyttelse af grunden gennem mobilisering af midler, der svarer til dem, der anvendes af
en producent, handlende eller tjenesteyder som omtalt i momsdirektivets artikel 9, stk. 1 [svarende til
momslovens § 3, stk. 1].

Videre fandt Landsskatteretten, at den "vare", der blev solgt ikke var sommerhuset, men en bygge-
grund. Da byggegrunden ikke havde varet anvendt af ejerne i1 forbindelse med momsfritaget virksomhed,
kunne salget ikke omfattes af momslovens § 13, stk. 2.

SKM2013. 309. SR

Skatterddet kunne ikke bekrefte, at overdragelsen af en ejendom kunne gennemferes momsfrit, idet
overdragelsen blev anset for at vare salg af en byggegrund, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b.
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Leveringen blev anset som leverance af en byggegrund, uanset at selgeren ikke var involveret i nedriv-
ningen, eller at lejerne pé tidspunktet for salget endnu ikke var opsagt. Afgerende var, at det fremgik
af kebsaftalen, at ejendommen blev erhvervet med henblik pd nedrivning, og at det sdledes i realiteten
var en byggegrund, der blev solgt. Dette understottes af selgers ansvarsfraskrivelse samt betingelsen om
indhentelse af de nedvendige tilladelser fra kommunen til nedrivning og opferelse af ny bygning.

SKM2013. 215. SR

Skatteradet afgjorde, at salg af en gammel bygning skulle sidestilles med salg af en byggegrund, fordi
selger inden salgstidspunktet havde indhentet tilladelse til nedrivning af bygningen, havde ansegt om
byggetilladelse, havde opsagt ejendommens lejemal, samt at det fremgik af kebsaftalen, at ejendommen
af keber blev erhvervet med henblik pd opferelse af lejligheder og videresalg heraf.

Videre bekraeftede Skatteradet, at selger ved salget handlede 1 egenskab af en afgiftspligtig person,
idet udlejningsvirksomhed, uagtet at denne virksomhed er fritaget for moms, er udevelse af ekonomisk
virksomhed, jf. momslovens § 3, stk.1.

Endelig bekraeftede Skatteradet, at salget af byggegrunden kan ske uden moms, fordi selger har anvendt
den faste ejendom 1 forbindelse med momsfritaget udlejningsvirksomhed, jf. momslovens § 13, stk. 2.

SKM2013. 271. SR

Skatteradet bekrafter, at der ikke skal tillegges moms ved en kommunes salg af fast ejendom, der har
veaeret anvendt til berneinstitution og plejehjem.

SKM2010. 842. SR
Skatteradet afgjorde, at sperger ved salg af udlejede sommerhusgrunde, ikke blev momspligtig af salget.

Skatteradet var af den opfattelse, at spergerne, der havde arvet nogle udlejede sommerhusgrunde og
efterfolgende gennem en arreekke havde viderefert udlejningen, udevede ekonomisk virksomhed, og
dermed var at anse som afgiftspligtige personer, jf. momslovens § 3.

Uanset at speorgerne kunne betegnes som afgiftspligtige personer i henhold til momsloven, var salget af
grundene ikke momspligtigt, da grundene udelukkende havde varet anvendt 1 forbindelse med momsfrita-
get udlejningsvirksomhed.

Den Juridiske Vejledning 2016-1

D. A.3.1.4.1, "Hvad er gkonomisk virksomhed? ’

Ved egkonomisk virksomhed forstas alle former for virksomhed som producent, handlende eller tjene-
steyder, herunder minedrift og landbrug, samt virksomhed inden for liberale og dermed sidestillede
erhverv. Ved ekonomisk virksomhed forstds is@r udnyttelse af materielle eller immaterielle goder med
henblik pa opndelse af indtegter af en vis varig karakter. Se momssystemdirektivet, artikel 9, stk. 1, 2.
afsnit.

Okonomisk virksomhed omfatter ikke alene varig virksomhedsudevelse, men ogsd mere lejlighedsvise
okonomiske transaktioner. Se forarbejderne (Lovforslag 124, folketingsaret 1993-94) til ML § 3. Der skal
dog som navnt vere tale om indtegter af en vis varig karakter. Se omtalen af dommen 1 sag C-230/94,
Renate Enkler, 1 afsnit D. A. 3.1.4.2.2.

(..)
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For at en levering af varer eller ydelser er momspligtig, er det en betingelse, at leveringen foretages mod
vederlag af en afgiftspligtig person, der handler i denne egenskab. Se momssystemdirektivets artikel 2,
stk. 1, litra a) og c).

Handler leveranderen derimod i egenskab af privatperson er leveringen derfor ikke momspligtig.

D. A. 5.9.5, "Momspligt ved levering af byggegrunde’

D. A. 5.22, "Salg af virksomhedens driftsmidler m.m. ML § 13, stk. 2’

Begrundelse

Ifolge momslovens § 4, jf. § 3, skal der betales moms af levering af varer og ydelser, der mod vederlag
leveres af en afgiftspligtig person her i landet. Undtaget herfra er bl.a. udlejning af fast ejendom, jf. § 13,
stk. 1, nr. 8 og levering af fast ejendom, jf. § 13, stk. 1, nr. 9, dog undtaget levering af nye bygninger (med
tilherende jord) samt levering af byggegrunde.

Efter bekendtgerelsen til momsloven § 56, stk. 1, jf. momslovens § 13, stk. 3, forstds ved en byggegrund
et ubebygget areal, som efter lov om planlegning eller forskrifter udstedt 1 medfer heraf er udlagt til
forméal, som muligger opferelse af en bygning.

EU-domstolen har i sag C-461/08, Don Bosco, premis 43, udtalt, at det tilkommer medlemsstaterne at
definere, hvilke grunde, der skal betragtes som byggegrunde, men at dette skal ske under iagttagelse
af formélet med momssystemdirektivet 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.

I sag C-543/11, Woningstichting Maasdriel, premis 36, legger EU-domstolen ved vurderingen af, om
der er tale om en byggegrund vagt pa, om det pa baggrund af en samlet vurdering af transaktionens
omstendigheder pa leveringstidspunktet, herunder parternes hensigter, forudsat at de kan understettes ved
objektive beviselementer, fremgar, at den omhandlede grund pé leveringsridspunktet faktisk var beregnet
til at blive bebygget.

I sag C-543/11, Woningstichting Massdriel, premis 32 og sag C-326/11, J. J. Komen, premis 33, udtaler
EU-domstolen, at parternes erklerede hensigt vedrerende pligten til at betale moms af en transaktion
skal tages i1 betragtning i forbindelse med en samlet vurdering transaktionens omstaendigheder under
forudsaetning af, at de understottes af objektive beviselementer.

Skatterddet har 1 flere bindende svar vurderet, om levering af en gammel bygning med tilherende jord
skulle sidestilles med levering af en byggegrund. Se bl.a. SKM2013. 309. SR, SKM2013. 215. SR og
DJV 2016-1, afsnit D. A. 5.9.5.

Et salg af en byggegrund er momspligtigt, ndr salget foretages af en afgiftspligtig person, der handler i
denne egenskab, jf. DJV 2016-1, afsnit D. A. 3.1.4.1, samt momssystemdirektivets artikel 2, stk. 1, litra

a).
Det er ved besvarelsen lagt til grund, at Sperger ikke driver virksomhed med keb og salg af fast ejendom.

I indeverende anmodning selger Sperger Ejendommen, bestdende af bygninger med tilherende
grund. Bygningerne har siden opferelsen veret udlejet uden moms, og gennem alle &rene af lejeren
benyttet som berneinstitution.
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Siden lejerens fraflytning af Ejendommen ved udgangen af juni 2011 og til salget 1 2013, har den staet
tom. Forst 1 forbindelse med forsgget pd en momsfri genudlejning, og derefter 1 en periode op til salget af
Ejendommen.

Af kobsaftalen fra 2013 fremgér, at Ejendommen s&lges som et nedrivningsprojekt, at keber erhverver
Ejendommen med henblik pa projektudvikling, at kebesummen er aftalt til X kr., samt at den offentlige
ejendomsverdi pr. 1. oktober 2012 var Y kr. heraf grundveaerdi Z kr. [X er sammenlignelig med Z]

Videre fremgar det af "side letter’ til kebsaftalen, at udgifter til oprensning og klassificering af forurening
1 forbindelse med projektet, atholdes af Sperger, samt at eventuelle udgifter til ekstra fundering modreg-
nes 1 kebesummen.

Endelig indeholder kebsaftalen en selgeransvarsfraskrivelse, hvorefter Sperger selger Ejendommen, som
den er og forefindes og af keber som beset.

Det oplyses endvidere, at der er udarbejdet ny lokalplan, som muligger nybyggeri, og at bygningerne pa
Ejendommen er nedrevet af kaober efter kobsaftalens indgéelse.

Byggegrund

Det er SKATSs opfattelse, at salg af Ejendommen, skal anses som salg af en byggegrund, jf. momslovens §
13, stk. 1, nr. 9, litra b, jf. bekendtgerelsen til momsloven § 56, stk. 1.

Dette begrundes med, at keber ifelge keobsaftalen erhverver Ejendommen med henblik pa projektudvik-
ling, hvorfor Ejendommen skal rives ned, at kebsaftalen indeholder en salgeransvarsfraskrivelse og
at salgsprisen for hele Ejendommen alene svarer til grundverdien ifelge den offentlige ejendomsvurde-
ring. Videre er der udarbejdet ny lokalplan, der muligger nybyggeri.

Det gkonomiske formdl med disse handlinger har varet at frembringe en byggegrund, hvorpd keber
allerede pa kebstidspunktet planlagde at opfere et byggeprojekt med henblik pad videresalg. Hensigten
med at frembringe en byggegrund understottes med objektive elementer, 1 form af kebsaftalen mv.

Afgiftspligtie person

Udlejning af fast ejendom anses som gkonomisk virksomhed 1 momsmassig forstand, idet der mod
vederlag sker en levering af en ydelse, og at denne aktivitet er af en varig karakter, jf. momslovens §
4, jf. § 3, se bl.a. SKM2010. 842. SR og SKM2013. 215. SR. Udlejning af fast ejendom er fritaget for
moms ifelge momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, medmindre udlejer er frivillig registreret for erhvervsmaessig
udlejning af fast ejendom jf. momslovens § 51.

Indevarende sag vedrerer salg af en ejendom, hvorpa der er opfert en berneinstitution, der siden opfoerel-
sen har vaeret udlejet uden moms.

Sperger er saledes at anse som en afgiftspligtig person, jf. momslovens § 3, stk. 1, der udever momsfrita-
get udlejningsvirksomhed, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 8.

Salg af byggegrund omfattet af momslovens § 13, stk. 2

Ifolge momslovens § 13, stk. 2, er levering af varer, der alene har veret anvendt i forbindelse med
virksomhed, der er fritaget for afgift efter § 13, stk. 1, eller hvis anskaffelse eller anvendelse har veret
undtaget fra fradragsret efter lovens kapital 9, fritaget for afgift.
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I en Landsskatteretssag beboede en af ejerne forst selv og derefter udlejede et sommerhus pa en stor
grund. Efterfolgende foranledigede ejerne sommerhuset nedrevet, byggemodning mv. og udstykning af
arealet.

Landsskatteretten afgjorde, at ejerne i denne forbindelse udevede ekonomisk virksomhed jf. EU-domsto-
lens sager C-180/10 og 181/10, Slaby og Kuc, premis 39-41, idet de blev anset for at tage aktive skridt
mod en ekonomisk udnyttelse af grunden gennem mobilisering af midler, der svarer til dem, der anvendes
af en producent, handlende eller tjenesteyder som omtalt i momsdirektivets artikel 9, stk. 1 [svarende til
momslovens § 3, stk. 1].

Videre fandt Landsskatteretten, at den "vare", der blev solgt ikke var sommerhuset, men en bygge-
grund. Da byggegrunden ikke havde varet anvendt af ejerne i1 forbindelse med momsfritaget virksomhed,
kunne salget ikke omfattes af momslovens § 13, stk. 2. Det blev endvidere navnt 1 afgerelsen, at ejerne
ved "anskaffelsen" af byggegrunden, vil have momsfradrag for udgifterne, eksempelvis nedrivningsom-
kostningerne, byggemodningsomkostningerne samt eventuelle salgs- og markedsferingsomkostninger. Se
SKM2015. 627. LSR.

I denne anmodning har Ejendommens eneste anvendelse varet momsfritaget udlejning i henhold til
momslovens § 13, stk. 1, nr. 8, liggeperioden fra lejers fraflytning af Ejendommen og frem til salget, ses
ikke af @ndre pé dette forhold.

Salget af Ejendommen anses som en naturlig felge af opher af Spergers momsfritagne udlejningsvirk-
somhed vedrerende den padgaldende ejendom.

SKAT er derfor af den opfattelse, at denne anmodning ikke er sammenlignelig med SKM2015. 627. LSR.

Det forhold, at en sazlger af en ejendom ifelge kebsaftalen forpligter sig til at atholde udgifter til
oprensning og klassificering af forurening, samt at eventuelle udgifter til ekstra fundering kan modregnes
1 kebesummen, ses ikke at udgere aktive skridt mod en ekonomisk udnyttelse af grunden gennem
mobilisering af midler, der svarer til dem, der anvendes af en producent, handlende eller tjenesteyder
som omtalt i momsdirektivets artikel 9, stk. 1 [svarende til momslovens § 3, stk. 1], som navnt i1
landsskatteretsafgarelsen.

Sperger har i denne sag ikke veret involveret i nedrivning, projektudvikling, byggemodning, ansegning
om byggetilladelser mv. eller andre aktiviteter med henblik pé salg, hvorfor Sperger ikke kan anses for at
udeve momspligtig virksomhed ved salg af Ejendommen.

Det er SKATSs opfattelse, at Sperger alene har anvendt Ejendommen til at udeve momsfritaget udlejnings-
virksomhed, salget af Ejendommen anses derfor som en naturlig folge af opher af Spergers momsfritagne
udlejningsvirksomhed. Pa denne baggrund anses salget af Ejendommen for at vaere omfattet af momslo-
vens § 13, stk. 2, og vil derfor vaere momsfrit.

SKATs bemarkninger til Spergers heringssvar

Da Sperger er enig med SKAT 1, at anmodningen skal besvares med et "ja", tager SKAT ikke yderligere
stilling til Spergers bemarkninger.

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

Skatteradets afgorelse og begrundelse
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Skatteradet tiltreeder SKATs indstilling.
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