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Overdragelse af en fast ejendom var momspligtig, uanset at en eksisterende
bygning

Det bindende svar vedrerer salget af en fast ejendom, bestdende af et areal samt de bygninger,
som ligger pa en del af arealet. Kober onsker at gennemfore et projekt, hvorved der opferes boliger pa
ejendommen. Det er endnu ikke fastlagt, hvorledes projektet skal gennemfores.

Arealet bestdr af én matrikel samt en del af en anden matrikel. De to matrikler udger ifelge
tinglysningen én samlet ejendom.

Skatteradet kan ikke bekraefte, at sperger kan s@lge den faste ejendom uden at tillegge kebesum-
men moms.

Skatteradet kan ikke bekraefte, at sperger kan overdrage den matrikel, som bygningerne ligger péa,
uden at den del af kebesummen, der kan henfores hertil, tillegges moms.

Skatterdadsmade den 27. september 2016 - SKM2016. 498. SR

Spergsmal:

1. Kan Sperger szlge ejendommen uden at tillegge kebesummen moms?

2. Séfremt sporgsmadl 1 besvares benagtende: Kan Sperger salge den del af ejendommen, som bygnin-
gerne er beliggende p4, uden at tilleegge den del af kebesummen, der kan henferes hertil, moms?

Svar:
1. Nej
2. Nej

Beskrivelse af de faktiske forhold
Sperger har indgéet betinget kebsaftale om salg af en fast ejendom, der bestar af to matrikler.

Parterne ensker at sikre en korrekt momsmeessig behandling af transaktionen og har derfor valgt at bede
om bindende svar herom.

Sperger har udarbejdet salgsprospektet, der er vedlagt anmodningen, i forbindelse med udbuddet af
ejendommen

Ejendommen overdrages sammen med de bygninger, der er opfert pd den ene matrikel.
Det fremgér af kebsaftalen, at Sperger ikke har anvendt ejendommene.

Den matrikel, hvorpd bygningerne er beliggende, er pr. 1. oktober 2012 vurderet til en kontant ejendoms-
veerdi pa xxx mio. kr., heraf grundverdi xx mio. kr. Bygningerne er altsd af SKAT vurderet til at have en
veerdi pa xx. mio. kr.

Matriklen uden bygninger er pr. 1. oktober 2012 vurderet til en kontant ejendomsverdi pa x mio. kr. Den
del af matriklen, der indgér i overdragelsen, er ikke selvstaendigt vurderet.

Ifolge ejendomsvurderingen er der opfert fire bygninger pa den ene matrikel med et samlet areal pa ca. x
t. m2 (bruttoetagemeter).
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Den bygningsmaessige kvalitet og vedligeholdelsesstand for bygningerne er 1 ejendomsvurderingen angi-
vet som henholdsvis god, almindelig god, almindelig god og serdeles god. Bygningerne er i momsmaes-
sig henseende "gamle" bygninger opfert for 2011, og der er ikke foretaget til- eller ombygninger 1
vasentligt omfang, siden reglerne om momspligt pad "nye ejendomme" tradte i kraft med virkning pr. 1.
januar 2011.

Keoberne ensker at anvende ejendommene til opferelse af boliger ("projektet").
Der er ved fastsettelsen af kebesummen taget hensyn til ansvarsfraskrivelsen, jf. kebsaftalen.

Det er parternes forventning, at tre af de overdragne bygninger skal nedrives, mens en bygning beva-
res. Denne bygning har et areal pd x.xxx bruttoetagemeter.

Salger er berettiget, men ikke forpligtet, til at kraeve, at kebsaftalen bortfalder 1 sin helhed, jf. kobsafta-
len, hvis felgende betingelser ikke opfyldes:

1) Selgers bestyrelse godkender kabsaftalen.
2) Parterne opnar enighed om anmodningen.
3) Kommunen endeligt vedtager den nye lokalplan.

Kaberne er berettiget, men ikke forpligtet, til at kreeve, at kebsaftalen bortfalder 1 sin helhed, jf. kobsafta-
len, hvis folgende betingelser ikke opfyldes:

1) Kebernes juridiske og tekniske due diligence af projektet og ejendommene er tilfredsstillende for
keberne.

2) SKAT ved bindende svar bekrafter, at overdragelsen af ejendommene 1 henhold til kebsaftalen ikke er
momspligtig.

3) Kommunen endeligt vedtager den nye lokalplan, og at der i henhold til den vedtagne nye lokalplan
som minimum kan indrettes og/eller yderligere opferes op til xx.xxx etagekvadratmeter boliger pa den
faste ejendom.

Sperger har sammen med keber til ejendommene tidligere anmodet om bindende svar pa de stillede
sporgsmdl. Denne anmodning er besvaret af Skatterddet den 24. februar 2015 (tillige med et yderligere
spergsmal, som anses for endeligt afklaret ved det tidligere bindende svar).

Pé trods af, at Skatteradet ikke bekraftede, at overdragelsen ikke var momspligtig, har keber ikke (endnu)
benyttet sig at sin ret til at lade aftalen bortfalde. Parterne har derfor fortsat dialogen med Kommunen,
der har udsendt et forslag til lokalplan for omréadet i horing. I denne plan indgér som forudsatning, at den
tidligere na@vnte bygning pd x.xxx bruttoetagemeter kan bibeholdes.

I Skatteradets tidligere bindende svar er der bl.a. lagt vagt pa, at alle de overdragne bygninger efter radets
vurdering ville blive nedrevet efter overdragelsen. Som det fremgar af ovenstdende, er dette ikke tilfeldet
1 det aktuelle projekt.

SKAT tilfejer, at af det nye tilleg til kebsaftalen fremgar blandt andet under, at "nedrivningstilladelsen"
defineres som "Tilladelsen til at nedrive en, flere eller alle bygningerne pa ..."

Aftilleeg til kebsaftalen fremgar det, at parterne er enige om folgende:
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" Kaber er berettiget til for egen regning at ansege om Nedrivningstilladelsen, idet Salger er forpligtet
til at udstede de fornedne fuldmagter til ansegningen. Kaber er forpligtet til rettidigt og pa anfordring at
aftholde samtlige gebyrer og lignende i forbindelse med Nedrivningstilladelsen og uanset, om betingelser-
ne () matte blive opfyldte. Keberne er forst berettiget til helt eller delvist at nedrive en, flere eller alle
bygningerne pa ejendommene, nar betingelserne () er opfyldte."

Kommunen har offentliggjort forslag til lokalplan. Det fremgér af forslaget, at al bebyggelse pa nar én
bygning rives ned.

Sperger har supplerende oplyst, at projektet for ejendommen er @ndret i forhold til det oprindelige
blandt andet pa baggrund af, at kommunen fremsatte krav om almene boliger i lokalplansomridet. Det
lokalplan forslag, som 14 til grund for den oprindelige anmodning om bindende svar, blev aldrig vedtaget,
da kommunen efter, at det bindende svar foreld, fremsatte et krav om, at en del af bebyggelsen skulle
udlegges til almene boliger. Der blev som folge heraf udarbejdet et nyt lokalplan forslag, samt en ny
bebyggelsesplan, som danner baggrund for den fornyede anmodning.

Som det fremgar af det nye lokalplansforslag, er det herefter planen, at mindst en bygning pa ejendom-
men bevares med et samlet areal pd x.xxx kvadratmeter. Denne kan s& enten fremadrettet anvendes til
kontor eller eventuelt konverteres til boliger.

For sa vidt angér spergsmalet omkring formuleringen vedrerende nedrivning, ger sperger opmarksom pa,
at den fulde formulering i kebsaftalen hedder: "Keberne er forst berettiget til helt eller delvist at nedrive
en, flere eller alle bygningerne pa Ejendommen... [Spergers understregning]". Formuleringen skal ses pa
baggrund af, at man i aftaler forseger at afdekke samtlige tenkelige scenarier. Formuleringen daekker
saledes over, at der er mange forskellige kombinationsmuligheder pa ejendommen. Det kunne vare hel
nedrivning af en eller 2 bygninger, hel nedrivning af en bygning og delvis nedrivning af andre, delvis
nedrivning af alle bygningerne og sé videre. Efter Spergers opfattelse tjener denne del af bestemmelsen
1 ovrigt efter sin formulering at sikre, at keber ikke foretager fysiske @ndringer pa ejendommen, for
betingelserne 1 kebsaftalen er opfyldte og dermed ikke spergsmalet om, hvad der er hensigten med
ejendommen.

Spergers opfattelse og begrundelse

Det er Spergers opfattelse, at sporgsmal 1 skal besvares med "ja". Safremt Skatteradet mod forventning
svarer "nej" til spargsmél 1, er det Spergers opfattelse, at spergsmal 2 skal besvares med "ja".

Det er Spergers opfattelse, at transaktionen vedrerer en samlet leverance af en eksisterende bygning
med tilherende grund. Salget er derfor momsfritaget efter momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, da det ikke er
omfattet af undtagelserne til fritagelsen, som omfatter nye bygninger henholdsvis byggegrunde. Sperger
er naturligvis bekendt med, at Skatteradet kom til det modsatte resultat 1 forbindelse med den tidligere
anmodning om bindende svar, men ensker med denne anmodning at fa en revurdering af spergsmaélet.

I forhold til den hidtidige praksis omkring spergsmélet om vurdering af et salg af en bygning med
tilherende grund, hvor bygningen forventes nedrevet af keber, henviser Skatteradet til en reekke afgerelser
truffet af Skatteraddet. Det er Spergers opfattelse, at disse afgerelser strider imod EU-Domstolens praksis
i serlig Don Bosco, sag C-461/08. Samtidig skal vi anfere, at Landsskatteretten i SKM2016. 82. LSR
netop med henvisning til Don Bosco har afvist at anse en grund med en eksisterende bygning for en
byggegrund. Landsskatteretten bemaerker i den forbindelse, at der i forbindelse med salget findes en
bygning pa grunden, og at det alene af den grund ikke er muligt at anse ejendommen for en byggegrund,
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da en byggegrund efter § 59 1 momsbekendtgerelsen skal vere et "ubebygget areal". Ogsé 1 nervaerende
sag er der tale om, at der pa tidspunktet for overdragelsen af ejendommen vil vaere bygninger pa
ejendommen, som indgér 1 overdragelsen. Dermed er der, jf. det tidligere anforte og Landsskatterettens
kendelse, ikke tale om salg af en byggegrund.

Samtidig er det nu fastlagt, at ikke alle bygninger vil blive nedrevet, da en bygning af en veasentlig
storrelse (x.xxx m2) vil blive bevaret, og derved adskiller faktum sig fra det faktum, der var forudsat i
Skatterddets oprindelige svar. Ogsé pd denne baggrund er det Spergers opfattelse, at salget ikke kan anses
for at udgere et salg af en byggegrund, men salg af en eksisterende bygning med tilherende grund, og
dermed omfattet af momsfritagelsen i momslovens § 13, stk. 9.

Det er Sporgers opfattelse, at denne momsfritagelse omfatter den samlede kebesum, da de to matrikler
udger én enhed, jf. de tinglyste deklarationer. Dermed mad de momsmassigt anses for én grund, der
selges sammen med de pd grunden eksisterende bygninger. Svaret pd spergsmdl 1 skal derfor efter
Spergers opfattelse vere "ja".

Safremt Skatteradet mod forventning skulle finde, at de to matrikler ikke skal behandles som én grund, er
det Spergers opfattelse, at kebsprisen for matriklen med bygninger af ovenstdende grunde skal betragtes
som momsfri. Svaret pa spergsmaél 2 skal derfor i dette tilfeelde vare "ja".

Spergers horingssvar vedregrende spergsmal 1

Spergsmélet om, hvilke fakta der legges til erund for svaret

Sperger understreger, at aftalegrundlaget for handlen primeert hidrerer fra den oprindelige aftale, der blev
indgaet for mere end to ar siden. Pa davarende tidspunkt var hensigten med handlen en anden, og det
forventede plangrundlag for projektet var ogsd anderledes. P4 baggrund af de @ndrede forhold har kebers
planer @&ndret sig, og projektet er derfor et andet end oprindelig taenkt.

Sperger anmoder derfor om, at der tages udgangspunkt i de beskrevne fakta og ikke i, hvad der oprinde-
ligt har vaeret muligt inden for aftalen, f.eks. i forhold til nedrivning. Som SKAT anferer, indgik der i den
oprindelige aftale en ret til at soge om nedrivningstilladelse for alle bygninger - hvilket var en del af den
oprindelige plan. Imidlertid er planen @ndret, jf. det i anmodningen beskrevne, saledes at den ene bygning
bevares. I det omfang, der er fakta, som er beskrevet anderledes i anmodningen, end SKAT tolker aftalen,
og hvor SKAT finder, at det er afgerende, hvad der leegges til grund, skal vi opfordre til, at SKAT laegger
det i den nuvarende anmodning beskrevne faktum til grund og anferer de padgaldende elementer som
afgerende forudsatning for svaret.

Spergsmalet om betydningen af, at en bygning planlagges bevaret

SKAT henviser til, at selv om parterne har oplyst, at det er planen, at den ene af de fire bygninger skal
bevares, er der ikke noget i aftalegrundlaget, der forhindrer keber i at rive denne bygning ned. Selv hvis
bygningen bevares "er det efter det oplyste hensigten, at bygningen tilbygges.

Bygningens ydre fremtreden vil séledes blive @ndret vasentligt". Endelig anferer SKAT, at bygningen,
som tidligere har varet kontorbygning, ifelge lokalplanen efter til- og ombygningen vil skulle anvendes
til boliger. Sperger har oplyst, at bygningen fremadrettet kan anvendes til kontor eller eventuelt konverte-
res til boliger. Det er dermed uklart, om bygningens fremtidige anvendelse vil blive @ndret.

Pa denne baggrund konkluderer SKAT, at ejendommen pa leveringstidspunktet er beregnet til at blive
bebygget og dermed skal anses for en byggegrund.
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Hertil skal sporger bemarke, at SKAT ikke forholder sig til, at der ud af ca. x.xxx bruttoetagemeter 1
den eksisterende bebyggelse, som ubestridt vil vaere pad ejendommen pa tidspunktet for overdragelsen,
planlegges bevaret ca. x.xxx bruttoetagemeter. I stedet henviser SKAT til, at man ikke kan udelukke, at
den pageldende bygning vil blive revet ned. Principielt kan det gore sig geldende for alle bygninger,
at man ikke kan udelukke, at de vil blive revet ned efter et salg, medmindre de er fredede. Hvis det er
afgerende for SKATs indstilling 1 denne sag, hvor man tidligere har haft planer om nedrivning, burde man
som navnt 1 stedet anfore det som en afgerende forudsatning for svaret, sdledes at man afgjorde, at en
eventuel momsfrihed bortfaldt, hvis den pageeldende bygning alligevel blev revet ned i forbindelse med
projektet.

Sperger skal saledes understrege, at den pigaldende bygning pa x.xxx bruttoetagemeter IKKE vil blive
revet ned, og at bade sperger og keber er fuldt indforstdede med, hvis SKAT vil medtage dette som en
afgerende forudsatning for svaret.

I forhold til, at SKAT anforer, at bygningen vil blive ombygget, s& dens "ydre fremtreeden vil blive @ndret
vaesentligt", skal sporger anfore, at dette ikke er et relevant kriterie, selv ikke efter SKAT og Skatteradets
hidtidige praksis, hvor man har lagt vaegt pa, om bygningen blev revet ned eller e;j.

Endelig kan sperger oplyse, at det er standardprocedure hos sperger, at der i forbindelse med salg
af bygninger indfores en ansvarsfraskrivelse i kebsaftalen, uanset bygningernes stand og fremtidige
anvendelse. Det skyldes, at sporger ikke selv har anvendt bygningerne og derfor ikke har kendskab til den
faktiske stand af bygningerne.

Sperger opfordrer pd denne baggrund til, at SKAT 1 indstillingen tager stilling til transaktionens moms-
massige behandling ud fra den forudsatning, at den pageldende bygning ikke bliver nedrevet.

Spergsmélet om praksis vedr. definitionen af en byggegrund

Ovenstaende illustrerer det helt grundleggende problem med, at SKAT og Skatteradet indtil nu har
udvidet definitionen af en byggegrund til ogsa at omfatte salg af bygninger med tilherende grund, hvis
det ma forventes, at bygningerne vil blive revet ned (dvs en ren subjektiv vurdering), frem for en
definition baseret pa det rent objektive omstaendigheder, som EU-Domstolen gjorde i Don Bosco, hvor
man vurderede, hvad der rent faktisk blev leveret.

Det er sterkt problematisk at definere en byggegrund som en ejendom, der pd leveringstidspunktet er
beregnet til at blive bebygget - hvor meget skal der s& kunne bygges ud over de eksisterende bygninger,
for der er tale om en byggegrund?

SKAT skriver pa side 14, 4. afsnit 1 sin indstilling:

"Det bemarkes at Landsskatterettens afgerelse, SKM2016. 82. LSR, som sperger har henvist til, er
indbragt for domstolene. SKAT opretholder pa den baggrund geldende praksis, i hvert fald indtil der
foreligger en dom, der endeligt (uanket) har underkendt praksis"

For en god ordens skyld skal det bemarkes, at SKATs beslutning om at opretholde den hidtidige praksis i
forbindelse med SKATs forvaltning ikke kan veare udtryk for, at der er tale om "galdende praksis". "Gal-
dende praksis" ma for borgere og virksomheder nodvendigvis tage udgangspunkt i den praksis, der er
fastsat af seneste overordnede klageinstans eller domstolene, og det forventede resultat for borgeren eller
virksomheden i en sag, som bliver indbragt for den pageldende instans eller domstol. Dermed kan en
praksis hos SKAT, der er underkendt af Landsskatteretten, ikke anses for gaeldende praksis, men hgjst for
hidtidig administrativ praksis, indtil sagen er endeligt afgjort af domstolene.
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Endvidere bemerker sporger, at 1 forhold til spergsmalet om, hvorvidt man kan opretholde den hidtidige
praksis hos SKAT, selv om Landsskatteretten har underkendt denne, med henvisning til, at denne lands-
skatteretskendelse er indbragt for domstolene, mener vi ikke, at skatteforvaltningsloven § 32 er relevant
for dette. Denne omfatter tilfeelde, hvor SKAT skal foretage en tilbagebetaling af tidligere indbetalt moms
pa baggrund af en praksisendring, hvor der er tale om, hvordan man skal disponere i perioden mellem
Landsskatterettens afgerelse og domstolenes endelige afgerelse.

Sperger skal samtidig pa det kraftigste opfordre Skatterddet til at benytte anledningen til at foretage en
revurdering af radets hidtidige praksis i lyset af Landsskatterettens kendelse i SKM2016. 82. LSR, hvor
Landsskatteretten konkluderer, at EU-Domstolens praksis, serligt med udgangspunkt i Don Bosco og
Maasdriel, mé fore til, at det afgerende er, at ejendommen ved salget er bebygget, og det ikke er aftalt,
at selger skal rive bygningerne ned. Det ma siledes anses som yderst retssikkerhedsmassigt betenkeligt
1 forhold til borgere og virksomheder, hvis Skatterddet afgiver bindende svar, der Skatteradet bekendt vil
blive underkendt ved eventuel provelse for Landsskatteretten eller EU-Domstolen.

SKATs indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekraeftet, at Sperger kan s@lge den faste ejendom, uden at tilleegge kebesummen moms.
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 fastsatte nermere regler om afgransningen af fast ejendom i henhold til stk. 1, nr.
9.

Bekendtgerelse til momsloven (Bekendteerelse nr. 814 af 30/6/2015) § 56. 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. § 54 i denne bekendtgerelse.
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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 i1 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 faerdiggorelse 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 byggegrunde

Skatteforvaltningsloven § 32, stk. 1, nr. 1

Uanset fristerne 1 § 31 kan et afgiftstilsvar eller en godtgerelse af afgift fastsettes eller @ndres efter
anmodning fra den afgiftspligtige henholdsvis den godtgerelsesberettigede eller efter told- og skattefor-
valtningens bestemmelse, hvis:

1) Hidtidig praksis er endeligt underkendt ved en dom, en afgerelse fra skatteankeforvaltningen, et
motorankenavn eller Landsskatteretten eller ved en praksisendring offentliggjort af Skatteministeriet. I
disse tilfeelde kan genoptagelse foretages til gunst for den afgiftspligtige fra og med den afgiftsperiode,
der er helt eller delvis sammenfaldende med den afgiftsperiode, der var til provelse i den forste sag,
der resulterede i1 underkendelse af praksis, eller den afgiftsperiode, der er pabegyndt, men endnu ikke
udlebet, 3 ar forud for underkendelsen af praksis. Tilsvarende kan genoptagelse ske til gunst for den
godtgerelsesberettigede vedrerende godtgerelse af afgift, der kunne vare gjort gaeldende fra og med det
tidspunkt, der var til provelse i den forste sag, der resulterede i underkendelse af praksis, eller 3 ar forud
for underkendelsen af praksis.

Praksis

EU-domstolens dom C-543/11., Woningstichting Maasdriel
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Sagen omhandlede levering af en grund, hvorpa der var beliggende en bygning samt en asfalteret parke-
ringsplads. Keber havde til hensigt at opfere boliger pd grunden, og selger skulle serge for nedrivning af
bygningen og fjernelse af asfalteringen.

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

Det prejudicielle spergsmaél til EU-domstolen var, om MSD art. 135, stk. litra k) (om momsfritagne
ubebyggede grunde) sammenholdt med art. 12, stk. 1 og 3 (om momspligtige byggegrunde) skulle
fortolkes saledes, at en ubebygget grund, der er opstiet ved nedrivning af en bygning med henblik pa
opforelse af nye bygninger, ikke kan fritages for moms, (men 1 stedet skal anses for en momspligtig

byggegrund).
EU-domstolen besvarede spergsmaélet sdledes (praemis 36):

".. momsdirektivets artikel 135, stk. 1, litra k), sammenholdt med direktivets artikel 12, stk. 1 og 3, skal
fortolkes sdledes, at momsfritagelsen efter den forstnaevnte bestemmelse ikke omfatter en transaktion
som den 1 hovedsagen omhandlede, der bestar i 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 omstendigheder pa leveringstidspunktet, herunder parternes hensigter,
forudsat at de kan understottes ved objektive beviselementer, fremgér, at den omhandlede grund pé
dette tidspunkt faktisk var beregnet til at blive bebygget, hvilket det tilkommer den foreleeggende ret at
efterprove." (SKATs understregning)

EU-domstolens dom C-326/11, J. J. Komen

Sagen omhandlede en fast ejendom, der bestod af forretningslokaler 1 en forretningsarkade. Inden kebers
erhvervelse havde se@lger 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 medferte pa intet tidspunkt under ombygningen, at der opstod
en ubebygget grund. Pa leveringstidspunktet var forretningsarkaden offentligt tilgeengelig, og mindst én
forretning havde abent.

EU-Domstolen fastslog, at der var tale om en momsfritaget levering af fast ejendom, der bestar 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 i det mindste delvist stadig anvendes som bygning.

EU-Domstolens dom C-461/08. Don Bosco

I denne sag afgjorde EU-domstolen, at levering af en grund, hvor der endnu stir en gammel bygning,
som skal rives ned, for at der i 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 navnte 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 gkonomiske formél med salgers handlinger var at tilvejebringe en
grund, der var klar til at blive bebygget.

EU-Domstolen udtalte i premis 43, at det "tilkommer (...) medlemsstaterne at definere, hvilke grunde,
der skal betragtes som byggegrunde, (...) under iagttagelse af formélet med (6. momsdirektiv), der er
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udelukkende at momsfritage leveringer af ubebyggede grunde, der ikke er bestemt til at tjene til opferelse
af en bygning". (SKATs understregning).

SKM2015. 686. SR

Skatteraddet bekreefter, at sporger kan s@lge Bygningsparcellen uden moms, jf. momslovens § 13, stk. 1,
nr. 9.

Der var tale om en ejendommen pd xx.xxx kvm. Der kunne bygges xx.xxx etagekvadratmeter pa arealet,
mens yderligere x.xxx etagekvadratmeter forventedes etableret i nogle bevaringsvardige bygninger.

Det fremgik af kobsaftalen, at disse bygninger ikke matte nedrives eller gives en @ndret ydre fremtreeden
uden tilladelse fra X Kommune.

SKM2015. 234. SR (Skatteradets bindende svar af 24. februar 2015 til sperger)

Det bindende svar vedrarer salget af en fast ejendom, bestaende af et storre og meget velbeliggende areal
samt de bygninger, som ligger pa en del af arealet. Keber onsker at gennemfore et projekt, hvorved der
opfores boliger pa ejendommen. Det er endnu ikke fastlagt, hvorledes projektet skal gennemfores.

Arealet bestar af én matrikel samt en del af en anden matrikel. De to matrikler udger ifelge tinglysningen
én samlet ejendom.

Skatterddet kan ikke bekraefte, at selger kan overdrage ejendommene til keberne uden at kebesummen
tilleegges moms

Skatterddet kan ikke bekrefte, at salger kan overdrage den matrikel, som bygningerne ligger pa, til
kaberne uden at den del af kebesummen, som fordeles pa matriklen, tillegges moms.

Skatteradet kan bekrafte, at situationen beskrevet i kebsaftalens pkt. 3.4, ikke indebarer, at der moms-
maessigt er sket en leverance mod vederlag af arealet og Del nr. 3 fra s®lger til keberne og/eller fra
keberne til andre aftagere, jf. momslovens § 4.

SKM2014. 554. SR
Skatterddet kan ikke bekrafte, at spargers keob eller videresalg af fast ejendom var momsfrit.

Spergers kebsaftale var betinget af, at sperger indgik aftale om opferelse af et byggeprojekt pd ejen-
dommen. Aftalen var ligeledes betinget af, at lokalplanen, som muligger projektet, blev vedtaget af
kommunen. Det fremgik af kebsaftalen, at kebesummen var fastsat pa baggrund af en stipuleret byggeret,
og at der blev beregnet en tillegskobesum, safremt bebyggelsen oversteg det stipulerede antal m2.

SKM2014. 496. SR

Skatterddet kan ikke bekrafte, at salget af en fast ejendom er momsfrit efter momslovens § 13, stk. 1, nr.
9, som salg af "gamle" bygninger.

Det fremgik af begrundelsen, at der var henset til, at bygningens areal pa XXX m2 udgjorde en meget
lille andel af grundens areal pa XX. XXX m2, at det var tanken, at bygningen skulle skifte anvendelse
eller karakter fra lager- og administrationsformal til cafe eller restaurant, at den nuverende anvendelse af
denne ene bygning ikke opfyldte det formal, der var hensigten med lokalplanen om et blandet bolig- og
erhvervsomrade, og at det ikke kunne udelukkes, at bygningen ville blive nedrevet.

SKM2014. 247. SR
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Salg af en fast ejendom pé over 8.000 m2, hvorpa der var beliggende et parcelhus, var fritaget for moms.

Lokalplanen gav mulighed for, at der kunne opferes tet-lav helars boligbyggeri pa ejendommen, med en
maksimal bebyggelsesprocent.

Det fremgik af lokalplanen, at den pa ejendommen beliggende bolig péatenktes bevaret. Bygningen pa
ejendommen, var opfert som bolig, havde varet anvendt som séddan, en anvendelse, der ikke, ud fra de
foreliggende oplysninger, sds at ville blive @ndret som folge af udviklingen af ejendommen. Bygningen
skulle med andre ord ogséd fremover anvendes til det formal, som den var bestemt til.

SKM2014. 177. SR

Skatteradet kan ikke bekrefte, at salg af den faste ejendom er momsfritaget efter ML § 13, idet ejendom-
men anses for at vare en byggegrund

SKM2013. 824. SR

Skatterddet kan ikke bekrefte, at sporgers salg, hverken det samlede areal eller enkelt parceller, kan
anses som salg af gamle bygninger, da keber har til hensigt at erhverve arealet med det formél at opfore
hotel/kontor/bolig/butik, hvilket fremgar af betinget skade samt "startredegerelse" til lokalplan.

SKM2013. 309. SR

Skatteraddet kan ikke bekrefte, at overdragelsen af en ejendom kan gennemfores momsfrit, idet overdra-
gelsen anses for at vaere salg af en byggegrund, jf. momsloven § 13, stk. 1, nr. 9, litra b.

Leveringen anses som leverance af byggegrund, uanset at selgeren ikke er involveret i nedrivningen, eller
at lejerne pd tidspunktet for salget endnu ikke er opsagt. Afgerende er, at det fremgar af kebsaftalen,
at ejendommen erhverves med henblik pd nedrivning, og at det séledes i realiteten er en byggegrund,
som salges. Dette understottes af salgers ansvarsfraskrivelse samt betingelsen om indhentelse af de
nedvendige tilladelser fra kommunen til nedrivning og opferelse af ny bygning.

SKM2013. 215. SR

Skatterddet kan ikke bekrafte, at der er tale om salg af en gammel bygning, jf. momslovens § 13, stk. 1,
nr. 9, men i stedet salg af en byggegrund, idet selger inden salgstidspunktet havde indhentet kommunens
tilladelse til nedrivning af bygningen, havde ansegt om byggetilladelse, havde opsagt ejendommens
lejemal, samt at det fremgik at kebsaftalen, at ejendommen af keber blev erhvervet med henblik pa
opforelse af lejligheder og videresalg heraf.

SKM2013. 160. SR

Skatterddet bekrefter, at sporger kan szlge en ejendom momsfrit, idet der er tale om salg af "gamle"
bygninger.

Skatteraddet bekrafter, at sporger kan s@lge ejendommen momsfrit selvom sperger skulle vaere vidende
om, at en keber har til hensigt at nedrive garagerne. Det forudsattes dog 1 den forbindelse, at sporger ikke
er involveret 1 nedrivning eller genopbygning/ombygning af de eksisterende bygninger pa ejendommen
samt at det ikke vil fremgd af overdragelsesaftalen, at bygningerne erhverves af keberen med henblik pé
nedrivning.

SKM2012. 718. SR
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Skatteraddet bekrefter, at sporgers salg af en grund med 4 bygninger betragtes som momspligtigt salg af
byggegrund. Det fremgik af overdragelsesaftalen, at ejendommen blev erhvervet af keber med henblik pa
nedrivning samt opferelse af nyt byggeri.

Sagen vedrerer overdragelse af samme ejendom - og 1 n&r tidsmassig tilknytning til ejendomsoverdragel-
sen 1 SKM2012. 505. SR. En klar forskel fra SKM2012. 505. SR bestar dog 1, at det i forbindelse med den
foreliggende overdragelse fremgér direkte, at ejendommen erhverves af keber med henblik pé nedrivning
samt opforelse af et nyt byggeri.

Citat fra begrundelsen:

"... at den momsmessige vurdering omkring, hvorvidt der foreligger byggegrund eller gamle bygninger
ikke udelukkende beror pad om eksisterende bygninger nedrives af salger eller keber - eller hvorvidt de
nedrives for eller efter ejendomsoverdragelsen. Afgerelsen beror pa en objektiv vurdering af parternes
hensigt ved den konkrete ejendomsoverdragelse, sdledes som den er formuleret 1 overdragelsesaftalen, jf.
ogsé Don Bosco-sagen (C-461/08).

Af den konkrete overdragelsesaftale fremgér det, at keber erhverver ejendommen med henblik pa
nedrivning samt opferelse af et nyt byggeri - og ikke med henblik pd anvendelse af de eksisterende
bygninger. Og s&lger hefter ved den konkrete overdragelse ikke for det sedvanlige mangelsansvar ved
de eksisterende bygninger."

SKM2012. 505. SR

Skatterddet kan ikke bekrefte, at sporgers salg af ejendommen er et momspligtigt salg af en bygge-
grund. Spergers salg anses 1 den konkrete situation for salg af "gamle" bygninger med tilherende jord og
saledes momsfritaget efter momslovens § 13, stk. 1, nr. 9.

Der blev lagt veegt pd, at sagen er sammenlignelig med SKM2010. 745. SR og SKM2012. 416. SR for sé

vidt angér:

— Salg af ejendom, hvorpa der er "gamle" bygninger (&ldre end fem ar).

— Op til salget har ejendommen veret udlejet erhvervsmaessigt.

— Ejendommen er omfattet af en lokalplan, ifelge hvilken anvendelsen af omrédet @ndres.

— Sealger mi - pa baggrund af lokalplanen - forvente, at keber vil udvikle ejendommen.

— Selger er ikke / forudsattes ikke at vaere involveret 1 nedrivning eller genopbygning/ombygning af de
eksisterende bygninger.

— Det fremgér ikke af kobsaftalen, at bygningerne bliver erhvervet af keber med henblik pd nedrivning.

SKM2012. 416. SR

En kommune og en fond salger ifolge kobsaftale to bebyggede ejendomme til tredjemand, der ma
forventes at udvikle dem.

Skatteradet bekraefter, at salget ikke er omfattet af momspligt, jf. momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, idet

— anmodningen vedrerer gamle bygninger

— bygningerne har varet erhvervsmaessigt udlejet

— e¢jendommene er omfattet af en lokalplan, ifelge hvilken anvendelsen af omridet @ndres, hvorfor
selgerne ma forvente at keber vil udvikle ejendommene

— sa&lgerne er ikke / forudsattes ikke at veere involveret 1 nedrivning eller genopbygning/ombygning af
de eksisterende bygninger

— det fremgér ikke af kobsaftalen / salgsaftalen, at bygningerne bliver erhvervet af keber medhenblik pa
nedrivning.
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SKM2012. 338. SR

Skatterddet kan bekrefte, at et selskab ikke skal svare moms af en levering af en byggegrund, nar
leveringen udger en indehavers udevelse af sin ejendomsret og byggegrunden ikke har veret anvendt i en
afgiftspligtig virksomhed.

Denne afgorelse er en @ndring 1 forhold til Skatterddets hidtidige praksis, som nu @ndres som folge af
de forenende sager C-180/10 og C-181/10, Slaby og Kuc, hvorefter en ejers udevelse af sin ejendomsret,
ikke 1 sig selv er udevelse af gkonomisk virksomhed.

Begrundelse

S@lger er et ejendomsselskab med det formal at selge ejendomme. Dermed er Salger en afgiftspligtig
person, jf. momsloven § 3, stk. 1, som foretager salget i denne egenskab.

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.

Efter bekendtgerelse til momsloven § 56, stk. 1, jf. momsloven § 13, stk. 3, forstds ved en byggegrund et
ubebygget areal, som efter lov om planlaegning eller forskrifter udstedt 1 medfer heraf er udlagt til formal,
som muligger opforelse af bygninger, jf. bekendtgerelsen § 54.

EU-domstolen har i sagerne 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 pa leveringstidspunktet faktisk var beregnet
til at blive bebygget.

I sag C-543/11, Woningstichting Maasdriel, preemis 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 1 betragtning i forbindelse med en samlet vurdering transaktionens omstaendigheder under
forudsetning af, at de understettes af objektive beviselementer.

Skatteradet har 1 flere bindende svar vurderet om, der momsretligt foreld levering af en byggegrund eller
"gamle" bygninger, jf. SKM2010. 745. SR, SKM2012. 416. SR, SKM2012. 505. SR, SKM2012. 640. SR,
SKM2012. 718. SR, SKM2013. 160. SR, SKM2013. 215. SR, SKM2013. 309. SR, SKM2013. 824. SR,
SKM2014. 177. SR, SKM2014. 247. SR, SKM2014. 496. SR og SKM2014. 554. SR.

Skatterddet har i1 sin praksis blandt andet lagt vaegt pad en objektiv vurdering af parternes hensigter,
herunder om det fremgik af kebsaftalen, at leveringen skete med henblik pa nedrivning af eksisterende
bygninger, samt om den faste ejendom var beregnet til opferelse af nye bygninger.

I den konkrete sag er det i1 kebsaftalen anfort, at "Keberne ensker at anvende Ejendommene til Projek-
tet". "Projektet" er 1 aftalen defineret som "Kebernes pédtenkte anvendelse af ejendommene til indret-
ning/opfoerelse af boliger".
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Péd indledende byggemeder afholdt med Kommunen er forelagt materiale, som illustrerer et projekt,
som forudstter en nedrivning af de eksisterende bygninger. Der er pa et senere mede 1 Kommunens
Teknik og Miljeudvalg vedtaget en startredegerelse, der 1 overensstemmelse med det fremlagte materiale
indeberer en nedrivning af de eksisterende bygninger.

Den betingede keobsaftale giver parterne mulighed for at lade den bortfalde, hvis lokalplanen ikke vedta-
ges, og det dermed ikke er muligt at gennemfore projektet.

Aftalen indeholder en ansvarsfraskrivelse for Szlger for retlige og faktiske mangler vedrerende ejendom-
mene, og kebesummen er fastsat i overensstemmelse hermed, hvilket synes at indikere, at bygningerne
skal nedrives, da muligheden for at gere en mangelindsigelse geldende herved er gjort illusorisk.

Det fremgdr af tilleeg til kobsaftalen, at keber er berettiget til at sege nedrivningstilladelse til en, flere eller
alle bygninger pa grunden. Keber er berettiget til at foretage denne nedrivning, nir betingelserne i den
betingede kebsaftale er opfyldt.

SKAT finder sdledes, at det fremgér af kebsaftalen, at leveringen sker med henblik pa nedrivning af
eksisterende bygninger.

Det forhold, at et nyt forslag til lokalplan beskriver, at en eksisterende bygning kan forblive pa grunden,
kan séledes ikke vere afgerende i forhold til, hvad parterne har aftalt i kebsaftalen. Der er herved henset
til, at det ikke er et krav fra kommunen eller andre offentlige myndigheder, at bygningen forbliver pa
grunden. Endvidere er det efter det oplyste hensigten, at bygningen tilbygges. Bygningen ydre fremtrae-
den vil sdledes blive @ndret vesentligt.

Det fremgér af forslag til lokalplan, at bygningen, som tidligere har varet kontorbygning, efter til- og om-
bygningen vil skulle anvendes til boliger. Sperger har oplyst, at bygningen fremadrettet kan anvendes til
kontor eller eventuelt konverteres til boliger. Det er dermed uklart, om bygningens fremtidige anvendelse
vil veere @ndret.

Ejendommen er saledes pé leveringstidspunktet beregnet til at blive bebygget og skal dermed anses for en
byggegrund, jf. momsloven § 13, stk. 1, nr. 9, litra b.

Det bemarkes, at Landsskatterettens afgerelse, SKM2016. 82. LSR, som sperger har henvist til, er
indbragt for domstolene. Skat opretholder pa den baggrund gaeldende praksis, indtil der métte foreligge en
dom, der endeligt (uanket) har underkendt praksis. Se evt. skatteforvaltningsloven § 32.

SKATs bemarkninger til spergers heringssvar

SKAT legger forst og fremmest vagt pa kebsaftalen som @ndret ved tilleg til kebsaftalen. Som navnt
indgdr der 1 det nye tilleg en ret for keber til at soge om nedrivningstilladelse af en, flere eller alle
bygninger. Det star i aftalen og beror siledes ikke pa SKATs fortolkning.

Skatteradet har i sin praksis (SKM2010. 247. SR og SKM2015. 686. SR) lagt vaegt pad, om den
eksisterende bygning, som skal forblive pd grunden, modsvarer den anvendelse, som den er tilteenkt i
lokalplanen. SKAT deler derfor ikke spergers opfattelse af, at det absolut ikke er relevant.

EU-Domstolen har i Sag C-543/11, Woningstichting Maasdriel, premis 31, udtalt: "Det er derfor nedven-
digt, 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 den nationale definition af "byggegrunde". SKAT noterer, at
sporger finder det problematisk.
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For en god ordens skyld bemarkes, at nar SKAT oplyser, at SKAT opretholder gaeldende praksis, er der
tale om SKATs geldende praksis, da SKAT selvsagt ikke kan @ndre Landsskatterettens praksis.

For god ordens skyld bemarkes, at skatteforvaltningsloven § 32, péd visse betingelser, giver afgiftspligtige
mulighed for at fa genoptaget ansattelser fra den periode, hvor sagen verserer ved domstolene, sifremt
SKATs praksis underkendes af domstolene.

Indstilling
SKAT indstiller, at spergsmal 1 besvares med ne;j.

Spergsmal 2

Safremt spergsmal 1 besvares benegtende, onskes det bekreftet, at Sporger kan szlge den matrikel, som
bygningerne ligger pa, uden at den del af kebesummen, der kan henfores hertil, tillegges moms.

Begrundelse

Det henvises til sporgsmaél 1.

Indstilling

SKAT indstiller, at spergsmal 2 besvares med ne;j.
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreder SKATs indstilling og begrundelse.
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