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Abstract

The purpose of this chapter is to provide a summary of this thesis. The thesis’ subject is value
added tax (VAT) on real estate.

According to Danish VAT legislation, the starting point is that the supply (sale) of real estate is
exempt from VAT. Though this was partially repealed from the 15t of January 2011.

Today, the sale of real estate is subject to VAT in cases where there is a sale of a new building,
significantly extended/rebuilt buildings and building plots. This means that the VAT exemption

only covers the sale of old buildings.

In November 2019, the Danish Folketing (Danish Government) presented the bill (L27). The bill
was passed and entails an amendment to the VAT Act, according to which investment goods

(including real estate) are covered by the VAT Act's set of rules on application.

The amendment to the VAT Act means that VAT must be settled on the market value at the
time when an investment good is transferred from VAT-liable to VAT-free use, but only if there
has been a right to full or partial VAT deduction on acquisition or construction. This will be in
cases where a property intended for sale, which despite the sales efforts, has not been possible

to sell, instead is rented out VAT-free for residential purposes.

Previously such a change meant that companies that built homes for the purpose of sale, but
which are subsequently rented out without VAT, could pay the deductible VAT on the
construction and building costs, as a 10-year VAT adjustment obligation with 1/10 each year.
As a result of a legislative change, the 10-year interest-free "VAT credit” has now become a

thing of the past.

Thus, the property changes its use from a VAT point of view and therefore transitions from
being used for VAT-liable purposes, to VAT-free purposes. This transition means that VAT must
be settled. This is nothing new, but the basis for calculating the VAT at the transition to the

VAT-free use is completely different.

According to the new rules, the application of tax in this situation must, as a starting point, be
calculated based on the residual value of the goods taken out. In other words, the real market
value of the goods at the time of application.

This means that the market price of the property, at the time when a property intended for

sale, instead is rented out without the collection of VAT. The curious thing in this situation is
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that the current market value is unknown, as the property could not be sold at the offered

price.

If the residual value is unknown, the VAT must be calculated based on the purchase price for a
similar item at the time of application. Only in cases where there is no market price for the
goods in application, can the applicated tax be calculated based on the cost price.

This VAT must be paid to the Danish Tax Agency regardless of a successful sale or not. Thereby
obtaining the necessary liquidity to pay the VAT with. At least the property now can be sold
without VAT. Regardless of whether the property is considered to be new or old for VAT

purposes, also within the 5-year deadline.

However, it is important to note that an enforcement date for the law, has not yet been set
for this area. When the law was originally passed, it was expected to be enforced on the 15t of
January 2020. This was not the case. From the auditors and lawyers’ point of view, the
expectation was that the enforcement would instead take place on the 15t of July 2020. But at
present time there is still no final enforcement date. The delayed enforcement is thought to
be due to the whole COVID-19 situation. The bill is finally expected to be enforced sometime
during 2021.

Unfortunately, the legislative changes leave points for interpretation, which amends to disputes
and discussions between the key players in the real estate market and the Danish Tax Agency -
namely what is the market / residual value of the property in question, at the time of

application.

There is no doubt that from an economic point of view, that the key players in the real estate
market will strive to have as low a market / residual value as possible, while the Danish Tax
Agency may not always be of the same opinion.

The explanation for this is that in the case of the residual value being higher than the cost
price, then the company will have to settle a higher VAT, than what has been originally
deducted during the construction, which equals net proceeds to the tax authority in connection
with settlement of VAT.

The final conclusion must be that if the company that builds real estate for sale are unsure
whether it will be possible to sell the property upon completion, and the use of the property
means that the property can be used for residential purposes or other VAT-free activity. In this
case it would make most sense not to deduct the input VAT from the construction costs. This is
because a change in intention can be expensive in liquidity when settling the VAT, which in
change must be done at once according to the amendment of the VAT Act, and not over a

period of 10 years according to the rules on VAT obligations.
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1 Indledning

Handel med fast ejendom involverer typisk store belgb og pengesummer, og en afledt effekt
heraf er de momsmaessige forhold. Et manglende fokus pa de momsmaessige forhold kan fa stor,

og i mange tilfeelde, helt afggrende betydning for handlens rentabilitet.

Salg af fast ejendom er, jevnfer momsreglerne, som udgangspunkt fritaget for moms.
Momsfritagelsen blev dog delvist ophavet med virkning fra den 1. januar 2011, og
momsfritagelsen geelder saledes ikke ved salg af nye bygninger, til-/ombyggede eller
renoverede ejendomme samt byggegrunde. Det vil sige, at momsfritagelsen udelukkende

omfatter salg af ”"gamle” bygninger, som vil kunne salges momsfrit.

For at vaere omfattet af momsreglerne, herunder momsfrit eller momspligtigt salg af fast
ejendom, skal salget foretages af en "momspligtig person”, der handler i dennes egenskab,
eller med andre ord, der skal vaere tale om et erhvervsmaessigt salg.

Om den pageeldende momspligtige person / virksomheds erhverv i overvejende grad bestar af
at kebe og saelge fast ejendom er uden betydning, idet enkeltstaende salg af fast ejendom
tilsvarende kan blive omfattet af momspligten. Det afgerende er derfor reelt, hvorvidt der
ageres som virksomhed. Omvendt betyder dette, at private personer som udgangspunkt ikke

skal betale moms ved salg af byggegrunde eller private boliger.

Momsfradrag ved indkgb og omkostninger, der relaterer sig til opfarelse af fast ejendom, felger
anvendelsen af den faste ejendom. Det vil sige, at hvis ejendommens anvendelse er til
momspligtige formal, for eksempel momspligtig udlejning, har keberen adgang til momsfradrag
for indkebet. Modsat er der ikke adgang til momsfradrag, hvis ejendommen skal anvendes til

momsfrie formal som for eksempel boligudlejning.

Virksomheder, der erhverver en byggegrund og pa grunden opfarer fast ejendom med henblik
pa salg, har derfor ret til momsfradrag af de udgifter, der er forbundet med opfarelsen.
Momsfradraget medfaerer derfor ogsa, at et efterfalgende salg er momspligtigt.

Modsat har en virksomhed, der erhverver en byggegrund og pa grunden opfaerer en fast ejendom
med henblik pa boligudlejning, ikke adgang til momsfradrag for udgifterne forbundet med

opfarelsen. Begrundelsen er, at den efterfglgende udlejning er fritaget for moms.

Men hvad hvis en virksomhed opferer en fast ejendom med henblik pa salg og derfor tager
momsfradrag for de omkostninger, som relaterer sig til byggeriet. Men pa trods af reelle
salgsbestraebelser ikke kan fa den faste ejendom solgt, og derfor i stedet udlejer den til private

til boligformal?
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Jaevnfer tidligere momsregler blev der tale om en momsreguleringsforpligtelse, hvor
virksomheden skulle indbetale den moms, de havde faet fradrag for over en 10-arig periode.
Egentligt kan momsreguleringsforpligtelsen ogsa kaldes en rentefri momskredit, idet
virksomheden i forbindelse med byggeriet kunne fradrage kebsmomsen, og derved opna en
likviditetsfordel, og som i tilfaelde af, at salgsbestrabelserne ikke bar frugt, skulle

tilbagebetales over 10 ar, vel at maerke uden renter.

Men den 10-arige momsreguleringsforpligtelse er nu en saga blot. Et nyt lovforslag (L27)' blev
i efteraret 2019 fremsat af skatteminister Morten Badskov. Lovforslaget medferer en andring
af momsloven. Z£ndringen medfarer, at momslovens regler om udtagning ogsa kommer til at
omfatte investeringsgoder, herunder fast ejendom.

Lovforslagets andring af momsloven medferer, at der skal afregnes udtagningsmoms pa det
tidspunkt, hvor en fast ejendom overgar fra momspligtig anvendelse til momsfri anvendelse.
Det vil for eksempel veere i det tilfaelde, hvor en fast ejendom er opfert med henblik pa salg,
men hvor det pa trods af salgsbestracbelser ikke har vaeret muligt at saelge ejendommen, og
virksomheden derfor i stedet vaelger at udleje ejendommen til private personer til boligformal,
som jaevnfgr momsloven er fritaget for moms. Den faste ejendom bliver her omfattet af det
nye regelset, da den faste ejendom skifter anvendelse i momsmaessig henseende fra

momspligtigt formal til momsfrit formal, hvilket betyder, at der skal afregnes moms.

Forskellen pa de gamle kontra de nye momsregler pa omradet er bare den, at grundlaget for
beregningen af momsen er helt anderledes end tidligere. Tidligere, efter reglerne om
momsreguleringsforpligtelsen, skulle den fradragne moms tilbagebetales. Det vil sige, at
fratrukket moms skulle tilbagebetales krone for krone over en periode pa 10 ar. Efter de nye
regler skal momsen opgeres pa baggrund af residualvaerdien, eller sagt med andre ord:
handelsvaerdien/markedsprisen pa den faste ejendom pa tidspunktet hvor der sker et skifte i
anvendelsen. Det vil sige, at der pa tidspunktet hvor projekt ”opfarelse af fast ejendom med
henblik pa salg” igangsattes, nu indgar en ukendt faktor. Den ukendte faktor udger
residualvaerdien pa ejendommen, i tilfaelde af, at det skulle vise sig ikke at vaere muligt at
selge ejendommen. Residualvaerdien bliver grundlaget for tilbagebetaling af moms, som

desuden skal ske af en gang, og altsa ikke over en 10-arig periode som tidligere.

Afhandlingens primaere formal vil vaere at belyse hvilken betydning og hvilke konsekvenser

ikrafttraedelse af det vedtagne lovforslag medfgarer.

1 FORSLAG TIL LOV OM /ENDRING AF CHOKOLADEAFGIFTSLOVEN, LOV OM FORSKELLIGE FORBRUGSAFGIFTER, MOMSLOVEN OG FORSKELLIGE ANDRE
LOVE
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1.1 Problemstilling

Den momsmaessige behandling af fast ejendomme har de seneste +/- ti ar vaeret underlagt en
reekke aendringer, og den nye momsmaessige lovandring er endnu et bevis pa, at salg af
ejendomme er et komplekst omrade, hvor de nye momsregler medfgrer en lang rackke

spargsmal.

Afhandlingens formal er at illustrere de konsekvenser, som andringen af momslovgivningen
medferer. Afhandlingen vil tage udgangspunkt i den usikkerhed, der er forbundet med

andringen samt undersgge konsekvenserne ved andringen.

1.1.1 Problemformulering

Ovenstaende indledning og problemstilling er med til at lede i retningen af felgende

problemformulering for afhandlingen:

Hvilken betydning fdr lovforslaget L27 vedrarende aendringer af momslovgivningen for

erhvervsmaessigt salg og udlejning af fast ejendom?

Baggrunden for valget af afhandlingens problemformulering bestar i en undren over, hvordan

lovforslagets andringer vil pavirke ejendomsbranchen.

1.2 Metodemaessige overvejelser

Formalet med folgende afsnit er at give en beskrivelse af afhandlingens metodevalg.
Metodevalget danner rammen for at kunne besvare afhandlingens problemformulering og giver
afhandlingens laeser mulighed for at kunne opna en forstaelse for, hvordan afhandlingens
problemformulering vil blive besvaret. Den valgte metode danner desuden grundlag for
forstaelsen af, hvordan de relevante retskilder bliver anvendt for at kunne opna en forstaelse

af, hvordan retspraksis pa omradet fungerer.
For at opna en forstaelse af, hvordan retspraksis fungerer pa afhandlingens problemstilling,
herunder problemformulering, vil afhandlingen basere sig pa de afsagte domme og afggrelser

inden for omradet.

Afhandlingen vil tage udgangspunkt i en retsdogmatiske juridisk metode som, vil blive

behandlet i nedenstaende afsnit.
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1.2.1 Den retsdogmatiske metode

Afhandlingens formal er af give en teoretisk gennemgang af moms pa fast ejendom. Til dette
vil der blive taget udgangspunkt i den juridiske metode med en retsdogmatisk tilgang, idet der
vil blive anvendt gaeldende lovgivning og retsgrundlag inden for moms som grundlag for

besvarelse af afhandlingens momsretlige problemstilling.

En retsdogmatisk juridisk metode er anvendt af jurister og anvendes til at lokalisere og
analysere de relevante retskilder, som kan fa betydning for at kunne fastlaegge geaeldende ret
inden for et givent genstandsfelt. | denne afhandling vil den retsdogmatiske metode blive
anvendt for at kunne analysere galdende ret inden for moms pa fast ejendom. For at kunne
fastlaegge gaeldende ret inden for moms pa fast ejendom, vil afhandlingen indeholde en
fortolkning af lovgivning, herunder retspraksis pa omradet, samt afggrelser og domme.
Fortolkning af loven tager saledes udgangspunkt i selve lovteksten, hvor formalet er at
bestemme ordenes juridiske mening, for at kunne fastsla om et forhold er omfattet af

lovteksten eller ej.?

Idet gaeldende ret kan fastlaegges pa baggrund af ovenstaende, vil der ikke blive opsat
hypoteser for at kunne afdackke gaeldende ret, fordi gaeldende ret kan fastlaegges pa baggrund

af retspraksis pa omradet.

En retsdogmatisk metode indebaerer desuden, at retspraksis beskrives, fortolkes, analyseres og
systematiseres.? Retsdogmatisk metode indebarer at komme frem til, hvad gzeldende ret er
gennem beskrivelser og analyser. Afhandlingens formal er samtidigt at beskrive

og analysere gaeldende retspraksis. En retsdogmatisk tilgang forholder sig til, og bliver inden

for rammen af retskilder og fortolkning af disse.*

Afhandlingens hovedfokus er saledes en retsdogmatisk tilgangsvinkel i forhold til, hvordan loven

er - ogsa kaldet de lege lata.> ®

Den retsdogmatiske metode gar brug af de relevante retskilder pa det pagaeldende retsomrade.
| denne afhandling bestar disse retskilder af EU's momsdirektiver, den danske momslov,
retspraksis og administrativ praksis.

Ud over gaeldende lovgivning vil der ske anvendelse af laerebager til fortolkning af lovgivningen.

2 TVARNG, CHRISTINA D. - NIELSEN, RUTH (2017) »RETSKILDER OG RETSTEORIER«, 5. UDGAVE, SIDE 220

3 TVARN@, CHRISTINA D. - NIELSEN, RUTH (2017) »RETSKILDER OG RETSTEORIER«, 5. UDGAVE, SIDE 29

4 Rils, THOMAS - JAN, TRZASKOWSKI - M.FL. (2020) »SKRIFTLIG JURA - DEN JURIDISKE FREMSTILLING<, 2. UDGAVE, SIDE 248
5 Rils, THOMAS - JAN, TRZASKOWSKI - M.FL. (2020) »SKRIFTLIG JURA - DEN JURIDISKE FREMSTILLING<, 2. UDGAVE, SIDE 139
6 TVARNG, CHRISTINA D. - NIELSEN, RUTH (2017) »RETSKILDER OG RETSTEORIER<«, 5. UDGAVE, SIDE 30
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1.2.2 Anvendelse af retskilder

Anvendte kilder i forbindelse med udarbejdelse af denne afhandling kan opdeles i primaere og
sekundaere kilder.

Afhandlingens anvendelse af primare kilder vil udgere retskilder i form af love, direktiver,
bekendtgarelser og afgarelser og domme fra bade Danmark og EU. Sekundaere kilder vil derimod
vaere fortolkninger af de primaere kilder, hvori der saledes ogsa vil indga skensmaessige og
subjektive elementer i disse kilder. Sekundaere kilder vil udgare Skattestyrelsens ”Den uridiske
vejledning”, faglitteratur, hjemmesider samt gvrige publikationer fra eksempelvis advokater,

revisorer eller eksperter inden for afhandlingens genstandsfelt.

Anvendelse af sekundaere kilder indeholder skansmaessige og subjektive elementer, da disse er
fortolkninger af primaere kilder. Det er derfor vigtigt, at der, forinden anvendelsen af
sekundaere kilder, foretages kildekritik af de sekundaere kilder. Kildekritikken kan tage
udgangspunkt i eksempelvis forfatterens uddannelsesmaessige baggrund samt faglige erfaring
med genstandsfeltet for saledes at kunne vurdere, i hvilket omfang kilden kan anvendes, som i
dette tilfaelde, til brug for besvarelse af afhandlingens problemformulering. Fortolkning af
primaere kilder kan fejlfortolkes eller potentielt vaere foraldet, og det er derfor ogsa vigtigt

at have for gje om den anvendte litteratur, som anvendes til fortolkning, er af nyeste karakter.

De faglitteraere sekundaere kilder i form af bgger, som er anvendt i afhandlingen, tager
udgangspunkt i larebgger anvendt pa Cand.Merc.Aud-studiet pa Aalborg Universitet. Hertil
bager som er alment anerkendte bgger, hvor der er foretaget kildekritik i forhold til
anvendelsen i afhandlingen. Det vurderes pa baggrund heraf, at de anvendte bgger kan

anvendes som kilder i afhandlingen.

| afhandlingen bygger den juridiske metode med en retsdogmatisk tilgang pa at analysere og
fortolke gaeldende ret vedrgrende afhandlingens genstandsfelt ”moms pa fast ejendom”.

Rangordenen af de forskellige anvendte retskilder er derfor ogsa en vaesentlig forudsaetning i
afhandlingen. De anvendte retskilder i afhandlingen teeller bade nationale retskilder samt EU-

retskilder og bestemmelser.

Danske retskilder

Grundloven fra 5. juni 1953 er Danmarks hgjest rangerede retskilde, og grundlovens § 43 har
folgende ordlyd: ”Ingen skat kan pdlaegges, forandres eller ophaeves uden ved lov; ejheller kan
noget mandskab udskrives eller noget statsldn optages uden ifalge lov.” Det folger saledes, at
formuleringen i grundloven skaber et hjemmelskrav, hvorefter ingen skat kan palaegges, hvis
ikke der er hjemmel til dette i loven. Grundlovens § 43 er for denne afhandling

interessevaekkende, idet ordet ”skat” ligeledes ma omfatte moms, som er en indirekte skat.
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Gealdende ret kan ikke udelukkende fastlaegges pa baggrund af analyse og fortolkning af love
og bekendtgarelser. Dette skyldes, at love og bekendtgarelser ikke kan regulere alle taenkelige
forhold, hvorfor det vil vaere ngdvendigt at inddrage afgarelser og domme som praecedens for
fortolkning af geeldende ret. | hgjeste instans findes hgjesteretsafgerelser, herefter
landretsafgarelser og slutteligt byretsafgarelser. Afgarelser fra Landsskatteretten, som ikke er
en domstol, men den gverste administrative klageinstans inden for Skat, har en lavere

retskildevaerdi end afggrelser fra domstolene.

Foruden love og afggrelser, som der kan stgttes ret pa, findes der en rakke sekundaere
retskilder, som er relevante at inddrage i afhandlingen for at kunne fortolke gaeldende ret. De
sekundaere retskilder er for eksempel bindende svar og Skatteforvaltningens ”Den juridiske

vejledning”.

Bindende svar fra skatteradet er reguleret ved lov i Skatteforvaltningslovens kapitel 8 §§ 21-25.
Bindende svar er indfart for - gennem en forenklet sagsbehandling - at en sparger kan anmode
om et bindende svar pa et spargsmal/disposition, som spgrgeren har foretaget eller patanker
at foretage. Et bindende svar vil hermed styrke sporgerens retsstilling ved de mulige
skattemaessige konsekvenser ved gennemfgrelsen af den pataenkte disposition. Et bindende
svar er saledes, jaevnfer Skatteforvaltningslovens § 25, stk. 1, bindende for skatteforvaltningen
over for den pagaeldende sparger. Skatteforvaltningen er bundet af det bindende svar i typisk
fem ar regnet fra sporgerens modtagelse af svaret, dog findes der, jaevnfer
Skatteforvaltningslovens § 25, stk. 1, hjemmel for, at bindingsperioden kan fastsaettes kortere
end fem ar. Et bindende svar er for eksempel kun bindende i seks maneder, hvis spgrger
anmoder om bindende svar omhandlende et aktivs vaerdi, jaevnfar Skatteforvaltningslovens §
25, stk. 1. Jaevnfer Skatteforvaltningslovens § 25 stk. 2 er et bindende svar dog ikke bindende
i tilfeelde af, at der sker vaesentlige andringer, eller der er afgivet urigtige forudsaetninger i
de forudsaetninger, som spergeren har stillet skattemyndighederne, og som derved har vaeret
afggrende for indholdet af svaret.

Skatteradets bindende svar tillaegges i afhandlingen derfor en vis vaerdi som retskilde, da
bindende svar bliver anvendt til at underbygge retstilstanden omkring moms pa fast ejendom,
og fordi bindende svar vurderes at have en betydning for retstilstanden inden for

momsomradet.

Afhandlingen vil udover ovenstaende retskilder desuden ogsa anvende Skatteforvaltningens

”Den juridiske vejledning” som kilde. Skatteforvaltningen bestar af en rackke af styrelser, som
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hver er ansvarlig for sine egne afsnit i vejledningen.” Skattestyrelsen er ansvarlig for

vejledningens afsnit D.A moms, som er anvendt i afhandlingen.?

Den juridiske vejledning er Skatteforvaltningens opfattelse af, hvad der er gaeldende praksis /
geldende ret og har saledes cirkuleerestatus.” Den juridiske vejledning er saledes ogsa
bindende for Skatteforvaltningen, medmindre vejledningens indhold ikke er i
overensstemmelse med hgjere rangerende retskilde, og det vil her sige EU-forordninger,
lovgivning, bekendtgarelser, cirkulaerer, domspraksis, Landsskatterettens og Skatteradets
praksis.'® | tilfaelde af at borgere/virksomheder kan stotte ret pa indholdet af tidligere ars

vejledninger, vil vejledningen i det omfang ikke vaere bindende."

EU-retskilder
Danmark blev den 1. januar 1973 medlem af De Europaeiske @konomiske Faellesskaber (EF),
eller som i dag er Den europaiske Union (EU). Danmarks medlemskab i EU betyder, at Danmark

er underlagt de direktiver, som EU foreskriver.

Et EU-direktiv udstedes med hjemmel i EU-traktaten: Traktaten om Den Europaeiske Unions
Funktionsomrade (TEUF) og udger et regelset rettet mod medlemsstaterne.’”? Som
udgangspunkt er EU-direktiver ikke direkte gaeldende i Danmark, hvilket vil sige, at et direktiv
“skaber ikke ret og pligt”"® Et direktiv er rettet mod medlemsstaterne, og de skal derved
omseettes til lov, far direktivet direkte kan skabe ret og pligt i landet. | Traktaten om Den
Europaeiske Unions Funktionsomrade artikel 288, stk. 3, star anfert hvad et direktiv er: ”Et
direktiv er med hensyn til det tilsigtede madl bindende for enhver medlemsstats, som det rettes
til, men overlader det til de nationale myndigheder at bestemme form og midler for
gennemfarslen”. Af artiklen fremgar det saledes, at Danmark i forhold til EU er forpligtet til at
sgrge for, at direktivets retstilstand bliver implementeret og gaelder i Danmark, men at det er
retssystemet i Danmark, som skal komme frem til, hvordan retstilstanden implementeres. Det
vil sige, at der i retssystemet skal tages stilling til, om dette skal sta i en lov, og i givet fald,
hvilken lov. Eller om der i en lov allerede er tilstraskkelig hjemmel til at skrive retstilstanden i
en bekendtggrelse. | dansk ret kaldes det ogsa at implementere direktivet. '

| Danmark er EU's momssystemdirektiv effektueret i momsloven.

7 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, OM DEN JURIDISKE VEJLEDNING, DEN JURIDISKE VEJLEDNING - ET BIDRAG TIL RETSSIKKERHEDEN
8 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, OM DEN JURIDISKE VEJLEDNING, DEN JURIDISKE VEJLEDNING - ET BIDRAG TIL RETSSIKKERHEDEN
9 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, OM DEN JURIDISKE VEJLEDNING, DEN JURIDISKE VEJLEDNING - ET BIDRAG TIL RETSSIKKERHEDEN
10 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, OM DEN JURIDISKE VEJLEDNING, BINDENDE VIRKNING

11 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, OM DEN JURIDISKE VEJLEDNING, BINDENDE VIRKNING

12 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 54

13 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 54

14 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 54
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En EU-forordning er en EU-lov, der fglger definitionen i Traktaten om Den Europaeiske Unions
Funktionsomrade artikel 288, stk. 2: "En forordning er almengyldig. Den er bindende i alle

enkeltheder og gaelder umiddelbart i hver medlemsstat”.

En harmonisering af momssystemet skete med det fgrste momsdirektiv fra 1967. Det gnskede
system skulle vaere medvirkende til at lette den administrative del af varernes frie
bevaegelighed, idet reglerne i sa fald ville vaere de samme i alle EU-medlemsstaterne. |
forbindelse med at Danmark tiltradte EU, blev den primaere retskilde inden for moms dermed
EU-retten.

Afggrelser fra EU-Domstolen er ogsa en vaesentlig retskilde inden for EU-retskilderne. EU-
domstolens har til formal at sikre, at uanset i hvilket EU-land en juridisk problemstilling matte
vaere opstaet, skal EU-retten fortolkes, anvendes og overholdes pa samme made i alle EU-
medlemsstaterne. EU-Domstolen traeffer saledes afgarelser om, hvordan fortolkningen af de
direktiver, herunder momssystemdirektivet, som er udstukket af EU, skal vaere. Nationale
domstole kan, og i andre tilfaelde skal de nationale domstole, forelaegge den verserende sag
for EU-Domstolen, ogsa kaldet en prajudiciel forelaggelse'. En sag kan komme for EU-
Domstolen ved, at de nationale domstole kan bede EU-domstolen om at praecisere fortolkningen
eller gyldigheden af eksempelvis et direktiv, sasom eksempelvis momssystemdirektivet.'® EU-
domstolens opgave er ikke at traeffe afggrelse i den nationale sag, men udelukkende at
tilkendegive, hvordan den nationale domstol skal fortolke EU-retten ved at give et prajudicielt
svar, som herefter kan anvendes i den danske retssag.'”

Afggrelser fra EU-Domstolen har saledes en hgj retskildevaerdi.

Sammenspil mellem nationale retskilder og EU -retskilder
Afhandlingens problemformulering vil blive bevaret ved at tage udgangspunkt i en raekke af

bade nationale og EU-retskilder.

Den danske momslov er en implementering af EU's momssystemdirektiv, hvorfor
momssystemdirektivet har en hgjere retskildevaerdi end momsloven. Den danske momslov skal
desuden fortolkes EU-konformt, hvilket vil sige, at fortolkning af den danske momslov skal ske
i overensstemmelse med EU's momssystemdirektivets formal.'® Eller sagt med andre ord ”EU-

retten har forrang for dansk ret”'°. Dette betyder ogsa, at en virksomhed kan stgtte ret pa en

15 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 94
16 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 93
17 HANSEN, LONE L. - WERLAUFF, ERIK (2016) » DEN JURIDISKE METODE - EN INTRODUKTION«, 2. UDGAVE, SIDE 93
18 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDL/EGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<, 2. UDGAVE, SIDE 16
19 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDL/AGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<, 2. UDGAVE, SIDE 16
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bestemmelse, som fremgar af momssystemdirektivet, men som ikke er implementeret i den
danske momslov. Momssystemdirektivet lovhjemler ikke til, at der kan ske opkraevning af moms

i EU-medlemsstaterne, dette sker ved hjemmel i den danske momslov.%°

Det danske momsomrade er reguleret via EU's momssystemdirektiv, hvorfor afsagte domme fra
EU-Domstolen har starre retskildevaerdi end afsagte domme fra danske domstole. Dette beror
pa, at EU-Domstolens domme er afsagt ud fra fortolkningen af EU's momssystemdirektiv,
hvorimod afsagte danske domme er afsagt ud fra en fortolkning af momsloven, som igen er en
fortolkning af momssystemdirektivet.

EU's momssystemdirektiv samt EU-Domstolens domme er saledes de gverste retskilder i

retskildehierarkiet inden for momsretten.

Fordi momslovgivning i Danmark tager udgangspunkt i de EU-retslige momsregler, vil dette
medfare en sproglig kompleksitet. Ved EU-Domstolen er det officielle arbejdssprog fransk, og
den franske version af en EU-dom er den eneste version som samtlige dommere har set, forstaet
og accepteret.?' Dansk er et autentisk sprog inden for EU, og alle EU-retsakter udarbejdes pa
alle officielle EU-sprog.??

Fortolkning af EU-retsakter kan derfor ske med udgangspunkt i flere sprog i tilfeelde af
tvivlsspargsmal - dog kan dette ogsa medvirke til at skabe tvivl om forstaelsen, hvis fortolkning
seges i andre EU-retsakter. Derfor vil udgangspunktet vaere, at forst sages fortolkningen i den
franske tekst. Afhandlingen tager udgangspunkt i de danske EU-retsakter, hvilket er begrundet

i at minimere eventuelle oversattelsesmisforstaelser.

1.3 Afgraensning

Afhandlingens emne, moms pa fast ejendom, er et emne med en vis bredde og bidrager ofte til
behandling af et starre genstandsfelt end blot moms. Afhandlingen vil derfor naturligt skulle
afgraenses fra at bergre emner som ellers kunne relatere sig hertil, idet disse anses for

irrelevante i forhold til besvarelsen af afhandlingens problemformulering.

Idet afhandlingens fokus er den momsmaessige behandling, ligger der implicit heri, at private
personers salg og udlejning af fast ejendom ikke er genstandsfelt i denne afhandling, da private

personer ikke er momspligtige.

20 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<«, 2. UDGAVE, SIDE 16
21 TVARN@, CHRISTINA D. - NIELSEN, RUTH (2017) »RETSKILDER OG RETSTEORIER«, 5. UDGAVE, SIDE 223
22 TVARN@, CHRISTINA D. - NIELSEN, RUTH (2017) »RETSKILDER OG RETSTEORIER«, 5. UDGAVE, SIDE 222
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| Danmark er Grundloven den averste lov, og Grundloven ma ikke bestrides af andre vedtagne
love. Afhandlingen vil tage udgangspunkt i EU-lovgivning, herunder EU's momssystemdirektiv og
den danske momslov og momsbekendtgerelse. Det er ikke afhandlingens genstandsfelt at
vurdere, hvorvidt EU's momssystemdirektiv og den danske momslov og momsbekendtggrelse
strider mod Grundloven. Afgraensningen er foretaget pa baggrund af en formodning om, at dette
ikke er tilfaeldet.

EU's momssystemdirektiv skal sikre, at der i EU sker en harmonisering af den momsmaessige
behandling, herunder den momsmaessige behandling af moms pa fast ejendom. Dog kan der
vaere forskellige fortolkninger af momssystemdirektivet i EU-landene. Det er ikke afhandlingens
genstandsfelt at undersage eventuelle forskelle i implementeringen af momssystemdirektivet
EU-landene imellem, men derimod udelukkende at undersgge, hvordan de momsmaessige

problemstillinger vedrerende fast ejendom behandles i Danmark.

Geografisk vil afhandlingen udelukkende omhandle den momsmaessige behandling af
ejendomme beliggende i Danmark, da formalet med naervaerende afhandling er at udlede
momsretlig gaeldende ret i Danmark. Afhandlingens formal om gaeldende ret i Danmark
afgraenses saledes ogsa fra, om galdende ret i Danmark kan overfares til andre EU-lande eller

tredjelande.

| afhandlingen afgraenses der fra skattemaessige problemstillinger, der kan opsta i forbindelse
med kgb, salg og udlejning af fast ejendom. | forhold til naervaerende afhandling vurderes det
ikke at vaere muligt at kunne behandle bade de skatteretlige og momsretlige problemstillinger
inden for rammerne for afhandlingen, uden at dette ville fa karakter af at blive behandlet i
overfladisk grad, hvilket ikke er hensigten med afhandlingen. De skatteretlige problemstillinger
er dog mindst lige sa relevante og komplekse som de momsretlige problemstillinger. Den
momsretlige behandling af fast ejendom skal dog afklares, inden der sker opggrelse af
ejendomsavance og genvundne afskrivninger ved salg af fast ejendom, idet det er salgssummen

efter eventuel moms, der skal laegges til grund for opgerelsen af ejendomsavance.

Virksomheder som er underlagt momslovens afgiftsfritagelsesbestemmelser, er i nogle
henseender i stedet lgnsumsafgiftspligtige. Der afgraenses fra at behandle lgnsumsafgift i

afhandlingen.
| afhandlingen vil der blive inddraget nationale afggrelser samt EU-afggrelser, som vurderes at

kunne indga som fortolkningsbidrag til udledning af gaeldende ret. Det er dog ikke muligt inden

for afhandlingens rammer at kunne medtage alle afsagte nationale afgerelser samt EU-
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afggrelser inden for momsradet, hvorfor der i afhandlingen afgraenses fra disse afggrelser,

herunder afggrelsernes fortolkningsbidrag til udledning af gaeldende ret.

Afhandlingen er en teoretisk gennemgang, hvorved der ikke tages udgangspunkt i et konkret

selskab eller cases.

Indsamling af empiri til besvarelse af afhandlingens problemstilling og problemformulering er
afsluttet den 14. december 2020, hvilket bevirker, at eventuelle aendringer i praksis, lovgivning
eller lignende, herunder afsagte domme, afgerelser og andre fortolkningsbidrag, som er

offentliggjort efter denne dato, ikke er inddraget i afhandlingen.

1.4 Afhandlingens disposition/struktur

I afhandlingen underseges det, hvordan retsstillingen vedrerende salg og udlejning af fast

ejendom har andret sig med vedtagelse af lovaendringen L27 vedrgrende udtagningsmoms.

Afhandlingens opbygning er gengivet i nedenstaende figur. Figurens formal er at give laeseren

et overblik over afhandlingens opbygning, samt hvilke omrader afhandlingen vil gennemga.

Kapitel 1 - indledning
Farste afsnit indeholder afhandlingens indledende overvejelser, herunder problemstilling og
problemformulering. Der foretages desuden en afgraensning i forhold til det valgte emne, og de

metodiske overvejelser klarlaegges.

Kapitel 2 - grundlaeggende momsretlige principper og regler
Andet afsnit indeholder de grundlaeggende momsretlige principper og regler, som vurderes at
vaere grundlaeggende for forstaelsen af emnet moms, primaert med udgangspunkt i

afhandlingens genstandsfelt, moms pa fast ejendom.

Kapitel 3 - Definition af fast ejendom

Tredje afsnit omhandler definitionen pa ”fast ejendom”.

Definitionen af fast ejendom tager udgangspunkt i tre afggrelser fra EU-Domstolen, Rudolf
Maierhofer, Marselisborg Lystbadehavn og Susanne Leichenich som kan danne grundlag for

definitionen af, hvad der kan defineres som fast ejendom i momsmaessig henseende.
Kapitel 4 - Salg af fast ejendom

Fjerde afsnit omhandler salg af fast ejendom, hvor momslovens kategorisering af fast ejendom

fastlaegges. Momslovens bestemmelser om moms pa fast ejendom tager udgangspunkt i
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momsfrit salg af gamle bygninger og momspligtigt salg af henholdsvis nye bygninger, vaesentligt
til-/ombyggede bygninger og byggegrunde. Kapitlet indeholder ogsa momslovens bestemmelser
om byggemoms som er vaesentligt i de tilfaelde hvor en virksomhed selv opfarer fast ejendom

med egne ansatte.

Kapitel 5 - Udlejning af fast ejendom
Femte afsnit omhandler udlejning af fast ejendom, herunder momslovens bestemmelser om

momsfri og momspligtig udlejning af fast ejendom.

Kapitel 6 - Fradrag
Sjette afsnit indeholder de grundlaeggende principper for momsfradrag i forbindelse med moms

pa fast ejendom. Kapitlet omhandler desuden reglerne om momsreguleringsforpligtelse.

) Kapitel 7 - Konsekvenser ved andring af momsloven

*Indledning Syvende afsnit omhandler, hvilken betydning og hvilke

konsekvenser der kan udredes af aendring af momsloven

J

*Grundlaeggende . .
momsretlige principper vedrgrende moms pa fast ejendom.

og regler

«Definition af fast Kapitel 8 - Konklusion

ejendom Kapitlet indeholder afhandlingens konklusionsafsnit,

hvor afhandlingens problemformulering vil blive

+Salg af fast ejendom besvaret.

«Udlejning af fast Kapitel 9 - Perspektivering

ejendom Afhandlingens sidste kapitel udger en perspektivering

pa baggrund af afhandlingens genstandsfelt, moms pa

«Fradrag fast ejendom. | afhandlingens afgraensning er der

J afgrenset fra at bergre de skattemaessige

1 . . . o
+Konsekvenser ved problemstillinger med hensyn til moms pa fast

a&ndring af momsloven ejendom. | afhandlingens perspektivering inddrages

dog nyeste skattemaessige andring vedrgrende den

«Konklusion skattemaessige behandling af fast ejendom.

ePerspektivering
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2 Grundlaeggende momsretlige principper og
regler

Alle skattesystemer bestar af en raekke forskellige skatter, som kan inddeles i to kategorier; de
direkte og de indirekte skatter.> Om en skat anses for direkte eller indirekte afhaenger af,
hvem der betaler skatten. En direkte skat kan saledes defineres ved, at denne betales af den
der i sidste ende skal betale denne.?* En direkte skat udger saledes indkomstskatter, bo- og
gaveafgift og ejendomsskatter. En indirekte skat kan defineres som den, der overvalter dem
til efterfolgende led.? En indirekte skat udger saledes mervardiafgift (moms), told og

punktafgifter.2¢

Mervaerdiafgift - eller moms - er en beskatningsform, som har vaeret anvendt i mange ar, og
som kan anses for at vaere en beskatning af privat forbrug. En sadan beskatning af privat forbrug
har ofte veaeret knyttet til krige og kriser, hvor regeringer har anvendt beskatningssystemet til
at opna et provenu for at kunne genopbygge, eller daekke offentlige udgifter.
Forbrugsbeskatning er beskatning af udgifter til forbrug, som afholdes af private personer og
gelder uagtet, om der er tale om forbrug af varer eller tjenesteydelser. Varer og
tjenesteydelser som forbruges af for eksempel offentlige myndigheder er ogsa underlagt
forbrugsbeskatning og derfor beskattes alt forbrug, som ikke kan defineres som

erhvervsmaessigt.

2.1 Det danske momssystem

Danmark indferte som et af de ferste lande i verden en mervardiafgift (moms). Indferelsen
skete ved lov nr. 102 af 31. marts 1967 og tradte i kraft samme ar den 3. juli 1967.77 Ved
indfgrelse af momsloven i 1967 blev dette en erstatning for den tidligere omsatningsafgift,
OMS, fra 1962.28 OMS’en fritog en raekke af varer for omsaetningsafgift, herunder for eksempel
aviser, fodevarer og kunstvaerker.? Ved indfgrelse af momsloven omfattede denne uden
undtagelse alle varer, hvorimod tjenesteydelser udelukkende var omfatte, hvis disse specifikt

var navnt i momsloven. 3 Indfgrelsen af den danske momslov tog udgangspunkt i det davaerende

29 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11

23 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11

24 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11

25 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11

26 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11

27 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11/12

28 THYGESEN, JETTE (2018) » GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 11
(2018)
(2018)

30 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 12
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Europaeiske @konomiske Fallesskab (E@F), nu EU, som var i gang med at udfaerdige et
harmoniseret mervardisystem. Da Danmark i 1973 indtradte i det davaerende EQF blev det
derfor ikke anset for ngdvendigt at foretage andringer i den danske momslov.3' | EU blev det
sjette momsdirektiv vedtaget i 1976, hvilket medferte den fgrste andring af den oprindelige
danske momslov fra 1967. Hvor der skete en udvidelse af hvilke transaktioner der var omfattet
af momspligten, hvorfor tjenesteydelser ogsa blev omfattet af momspligten.3? Hensigten bag
det sjette momsdirektiv var at ensrette afgiftsgrundlaget i EU-medlemsstaterne. Momsloven
blev &ndret igen i 1992, da der i EU blev etableret det indre marked, der skulle sikre varernes
frie bevaegelighed mellem EU-medlemsstaterne.33? 34 Momsloven fra 1992 blev erstattet allerede
igen i 1994, da det ved lovaendringen i 1992 stod klart, at den danske momslovs terminologi og
systematik ikke var i overensstemmelse med EU's momsdirektiv.?®> Momsloven fra 1994 er
saledes tilpasset det sjette momsdirektivs bestemmelser.3¢ Den nuvaerende momslov bygger pa
momslovens terminologier og systematikker fra 1994, dog er der siden 1994 foretaget en lang
raekke af andringer i momsloven. Den nuvaerende momslov er senest andret i 2019. Sidenhen
er det sjette momsdirektiv blevet sammenskrevet med en raekke andre momsdirektiver i det
sakaldte momssystemdirektiv i 2006, som tradte i kraft den 1. januar 2007.
Momssystemdirektivet udvides |gbende med vyderligere harmoniseringer mellem EU's
medlemslande for at begraense momsvig.3” Den danske momslov er saledes en implementering
af EU's momssystemdirektiv, hvortil der findes en raekke af tilharende forordninger.

Moms er EU-harmoniseret og netop indflydelse fra EU-retten medferer, at momsomradet bade

kan betegnes som komplekst og specielt.3®

Som det fremgar af afhandlingens problemformulering samt problemstilling, er den vedtagne

a&ndring af momsloven endnu en ensretning af den danske momslov og EU-retten.

31 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 12

32 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<«, 2. UDGAVE, SIDE 13

33 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<«, 2. UDGAVE, SIDE 13

34 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L@ANSUM - EN LAREBOG OM
AFGIFTER<«, 4. UDGAVE, SIDE 23

35 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER«, 2. UDGAVE, SIDE 13

36 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L&NSUM - EN LEREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 24

37 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L&NSUM - EN LEREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 21

38 THYGESEN, JETTE (2018) »GRUNDLAGGENDE MOMSRETLIGE PRINCIPPER OG REGLER<«, 2. UDGAVE, SIDE 9
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2.2 Generelle momsmaessige forudsaetninger for afhandlingen

Momssystemets anvendelsesomrade er selvsagt centralt i momsretten. Momssystemets
anvendelsesomrade fremgar af momssystemdirektivets artikel 1 og 2 samt af den danske
momslovs kapitel 1-3. Der anvendes begreber i disse bestemmelser, som kan defineres i loven
og direktivet. To af disse begreber skal vaere opfyldt, for at handlingen ligger inden for
momsrettens omrade, nemlig afgiftspligtig person og afgiftspligtig transaktion. Det betyder, at
disse betingelser pavirker bade pligten til at opkraeve og indbetale momsen og muligheden for
at fa fradrag for indgaende moms. Den danske momslov er, som tidligere beskrevet den danske
implementering af EU's momssystemdirektivet, hvorfor det er momssystemdirektivet, som er

den hgjeste retskilde inden for momsomradet i Danmark og derfor ultimativt galdende.

2.2.1 Afgiftsomrade - momslovens kapitel 1

Jaevnfar momsloven § 1 er ”Erhvervsmaessig levering af varer og ydelser med leveringssted i
Danmark er afgiftspligtig efter denne lov”.

Idet afhandlingens genstandsfelt sgger gaeldende ret inden for moms pa fast ejendom i

Danmark, tager afhandlingen udgangspunkt i den danske momslov.

2.2.2 Afgiftspligtige personer - momslovens kapitel 2

Det fremgar af momslovens § 3, stk. 1 hvem der kan defineres som en afgiftspligtig person:
"Afgiftspligtige personer er juridiske eller fysiske personer, der driver selvstaendig skonomisk
virksomhed.” Momsloven definerer derfor, at afgiftspligten omfatter alle virksomhedsformer,
uanset om virksomheden er et enkeltmandsfirma, interessentskab, aktie- eller anpartsselskab
mv.

I momslovens § 3 stk. 2, nr. 1-3 praeciseres og udvides kredsen af afgiftspligtige personer og
omfatter saledes ogsa personer, der lejlighedsvis leverer et nyt transportmiddel til et andet
EU-land, offentlige forsyningsvirksomheder og andre statslige, regionale og kommunale
institutioner i de tilfeelde, at de leverer varer og vydelser i konkurrence med

erhvervsvirksomheder.

I momssystemdirektivet art. 9-13 findes reglerne om afgiftspligtige personer, og
momssystemdirektivet art. 9 stk. 1, har falgende ordlyd: ”Ved "afgiftspligtig person” forstds
enhver, der selvst@endigt og uanset stedet udaver gkonomisk virksomhed uanset formdlet med
eller resultatet af den pdgaeldende virksomhed. Ved "gkonomisk virksomhed" forstds alle
former for virksomhed som producent, handlende eller tjenesteyder, herunder minedrift og
landbrug, samt virksomhed inden for liberale og dermed sidestillede erhverv. Ved gkonomisk
virksomhed forstds navnlig udnyttelse af materielle eller immaterielle goder med henblik pd

opndelse af indtaegter af en vis varig karakter."
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Videre i Momssystemdirektivets artikel 10 star der: "Eftersom skonomisk virksomhed kun kan
udoves selvstaendigt, jf. artikel 9, stk. 1, er lenmodtagere og andre personer ikke omfattet af
momsreglerne, i det omfang de er forpligtede over for deres arbejdsgiver ved en
arbejdskontrakt eller ved et andet retligt forhold, som skaber et arbejdstager-

arbejdsgiverforhold med hensyn til arbejds- og aflenningsvilkdr og arbejdsgiverens ansvar.”

Ordlyden ”selvstaendig virksomhed” i momslovens § 3 medferer, at personer i
ansaettelsesforhold ikke er omfattet af afgiftspligten.?® Dette er dog ikke direkte reguleret i
momsloven, og sondringen af om personen kan defineres som en afgiftspligtig person, ma som
udgangspunkt skulle ske med hensyntagen til reglerne inden for skattelovgivningens

indkomstskatteomrade.

Ordlyden ”@konomisk virksomhed” i momslovens § 3 medfarer derfor et afledt spergsmal, nar
der i momsmaessig henseende skeles til skattelovgivningen. | skatteretlig henseende pa
indkomstbeskatningsomradet sondres der mellem om en virksomhed kan anses for varende en
erhvervsmaessig virksomhed, eller om der er tale om en hobbyvirksomhed. | Den juridiske
vejledning afsnit D.A.3.1.4.2.2 star den momsmaessige behandling beskrevet, nar der er tale
om en hobbyvirksomhed. Her i star der, at ”Der skal derfor foretages en selvstaendig
momsretlig vurdering af, om virksomheden er en wkonomisk virksomhed eller ej. Den
momsretlige afgraensning af ekonomisk virksomhed er nemlig ikke altid sammenfaldende med
den skatteretlige vurdering af, om virksomheden er erhvervsmaessig. Det er derfor en konkret

vurdering, om en given "hobbyvirksomhed" udger skonomisk virksomhed eller ej.”

”Hobbyvirksomheder” kan derfor i momsmaessighenseende betragtes som en selvstaendig
gkonomisk virksomhed. Om virksomheden generer over- eller underskud, er for sa vidt angar

sondringen af, om der er tale om en gkonomiske virksomhed, underordnet.

2.2.3 Afgiftspligtige transaktioner - momslovens kapitel 3
I afhandlingens afsnit 2.2.2 blev afgraensningen af afgiftspligtige personer beskrevet. Dette
afsnit omhandler afgransningen af, hvilke leverancer af varer og tjenesteydelser der er

momsafgiftspligtige. For at der indtraeder momsafgiftspligt skal to betingelser veere til stede.

39 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, LGNSUM - EN L/EREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 39
40 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L@NSUM - EN L/EREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 39
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For det farste skal der vaere tale om en afgiftspligtig person (subjektiv momspligt), og for det

andet, en afgiftspligtig leverance af varer og/eller tjenesteydelser (objektiv momspligt).*

Det fremgar af momslovens § 4, stk. 1, hvad der kan defineres som en afgiftspligtig transaktion:
”Der betales afgift af varer og ydelser, der leveres mod vederlag her i landet. Ved levering af
en vare forstds overdragelse af retten til som ejer at rdade over et materielt gode. Levering af
en ydelse omfatter enhver anden levering.”

Momslovens varebegreb omfatter saledes alle varer, nye som brugte.*? Ydelsesbegrebet som er
defineret i momslovens § 4, stk. 1, omfatter saledes enhver anden levering. Bestemmelsen
definerer desuden, at for at der er tale om en afgiftspligtig transaktion, skal der ske levering
mod vederlag, samt overdragelse af raderetten over den pagaeldende vare eller tjenesteydelse.
Raderetten, ifglge momslovens bestemmelser, er ikke sammenfaldende med den juridiske

ejendomsret.®

I momslovens § 13, stk. 1 er oplistet de varer og ydelser, som er fritaget for afgift.
Virksomheder, som udelukkende har aktiviteter, der falder ind under bestemmelserne i
momslovens § 13, bliver dog, javnfer momslovens § 3, stadig betragtet som en afgiftspligtig
person, men er ikke registreringspligtige efter momslovens § 47, stk. 1, som beskrevet nedenfor
i afhandlingens afsnit 2.2.5. En afgiftsfritagelse efter momslovens § 13 vil derfor medfare, at
virksomheden ikke skal tillaegge afgift (moms) pa deres salg (omsaetning), og de vil derfor heller
ikke kunne opna fradragsret for kebsmomsen, som relaterer sig til indkeb af varer og
tjenesteydelser. Virksomheder som er omfattet af fritagelsesbestemmelserne i momslovens §
13 vil dog i sterre eller mindre grad alligevel blive pavirket af en indirekte momsbelastning,
idet fritagelsen modsvares af, at virksomheden ikke har fradragsret for den indgaende moms,
som relaterer sig til indkeb af afgiftspligtige varer og ydelser, der anvendes i virksomheden. En
virksomhed, som er afgiftsfritaget, vil i udgangspunktet medfgre, at de afgiftsfritagne
aktiviteter vil blive afgiftspligtige efter lensumsafgiftslovens regler. Der er dog afgraenset for

behandling af lansumsafgiftslovens regler i denne afhandling.

I momslovens § 34 er oplistet de varer og tjenesteydelser, som er fritaget for afgift. Reelt set

svarer bestemmelserne i momslovens § 34 til, at afgiftssatsen er nul, eller den sakaldte ”0-

41 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, LGNSUM - EN LAREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 47
42 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, LGNSUM - EN LAREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 47
43 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L@NSUM - EN LAEREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 49
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momssats”* pa de varer og tjenesteydelser, som er omfattet. Bestemmelserne i momslovens §
34 relaterer sig til, at registrerede og afgiftspligtige virksomheder skal holde bestemte
leverancer af varer og tjenesteydelser uden for den afgiftspligtige omsaetning. Dette betyder
desuden, at en afgiftsfritagelse efter momslovens § 34 ikke begraenser den pageeldende
virksomheds fradragsret for indgaende afgift ved indkgb af varer og tjenesteydelser, der

anvendes i virksomheden.

2.2.4 Fradrag - momslovens kapitel 9

Momslovens kapitel 9 omhandler fradragsret, hvilket kan opdeles i fuld fradragsret, delvist
fradragsret, ingen fradragsret og regulering for investeringsgoder.
Fradragsreglerne vil blive naermere gennemgaet med henblik pa afhandlingens genstandsfald,

jeevnfer afhandlingens afsnit 6.

2.2.5 Registrering - momslovens kapitel 12

Kapitel 12 i momsloven omhandler registrering, hvor der findes tre typer af registrering som en
virksomhed kan vaere underlagt: registreringspligtig, fritaget for registreringspligt og frivillig
registrering. En afgiftspligtig person er registreringspligtigt, i de tilfaelde hvor der drives
virksomhed med levering af varer og tjenesteydelse, jaavnfer momslovens § 47, stk. 1, og skal
saledes lade den erhvervsmaessige virksomhed registrere hos told- og skatteforvaltningen. |
momslovens § 48 er der en raekke af fritagelser for registreringspligt, hvilke gaelder i tilfaelde
af, at den afgiftspligtige person ikke har afgiftspligtige leverancer som overstiger 50.000 kr.
arligt, hvor det herefter er muligt at veelge ikke at lade virksomheden registrere, javnfar
momslovens § 48, stk. 1. Uanset fritagelsen for registrering, jaavnfer momslovens § 48, stk. 1,
er det dog muligt, jeevnfar momslovens § 49, valgfrit at lade den erhvervsmaessige virksomhed
registrere efter momslovens § 47, stk. 1 uafhangigt af, om salget af afgiftspligtige leverancer
ikke udger 50.000 kr. arligt. | tilfaelde af, at den erhvervsmaessige virksomhed ger brug af
bestemmelsen i momslovens § 49, stk. 1, vil en sadan registrering gaelde for mindst to

kalenderar, jeevnfer momslovens § 49, stk. 2.

Slutteligt foreskriver momslovens § 51 og § 51 a om frivillig momsregistrering, hvor udelukkende
momslovens § 51 er videre relevant for afhandlingens genstandsfelt, i det momslovens § 51 a
omhandler tilladelse til frivillig registrering for virksomheder, der fremstiller investeringsguld,
omdanner guld til investeringsguld, leverer guld til industrielt formal eller formidler
investeringsguld, som ellers er fritaget for afgift, jeevnfer momslovens § 13, stk. 1, nr. 20.

Momslovens § 51 omhandler erhvervsmaessigt udlejning, herunder bortforpagtning af fast

44 DEKOV, ERIK - ENGSIG, JOHN - OPDATERET AF JUUL, METTE - GOSVIG, LARS M. (2014) »MOMS, ENERGI, L@NSUM - EN LAEREBOG OM
AFGIFTER«, 4. UDGAVE, SIDE 108
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ejendom, dog gaelder det, at der ikke kan ske frivillig registrering i tilfalde af, at der er tale
om udlejning til boligformal. Der kan desuden ske frivillig momsregistrering i forbindelse med
kab og til- og ombygning af fast ejendom, som ellers er fritaget for afgift, jaevnfer momslovens
§ 13, stk. 1, nr. 9, med henblik pa salg til en registreret virksomhed. | lighed med momslovens
§ 49, stk. 2 hvor virksomheden valgfrit lod sig registrere, vil en frivillig momsregistrering ogsa
vaere geldende i mindst to kalenderar.

Afgiftsfritagelserne i momslovens § 13 begraenses saledes ved at lade virksomheden frivilligt
registrere efter momslovens § 51, mod at virksomheden kan anvende de almindelige
momsregler og derved opna fradragsret for moms i forbindelse med indkeb af varer og

tjenesteydelser, der relaterer sig til det afgiftspligtige salg.

2.2.6 Opgorelse og afregning af afgiftstilsvaret - momslovens kapitel 14 og
15

Momssystemets endelige output er, at der skal ske opggrelse af afgiftstilsvaret, eller
momstilsvaret, hvilket er reguleret i momslovens § 56. Afgiftstilsvaret bliver udgjort af
forskellen mellem udgaende og indgaende afgift. Den udgaende afgift er reguleret i
momslovens § 56, stk. 2, og udger afgiften af virksomhedens leverancer, herunder eventuelle
erhvervelser fra EU-lande eller tredjelande. Den indgaende afgift er reguleret i momslovens §
56, stk. 3, og udger afgiften af fradragsberettigede indkab efter momslovens kapitel 9.

Afregning af afgiftstilsvaret afhaenger af starrelsen pa virksomhedens afgiftspligtige leverancer.
Enten skal der ske afregning af afgiftstilsvaret hver maned, kvartal eller pr. halvar. Der skal,
jaevnfer momslovens § 57, stk. 2 ske manedlig afregning, hvis virksomhedens afgiftspligtige
leverancer overstiger 50 mio. kr. arligt. Afregning pr. kvartal er reguleret i momslovens § 57,
stk. 3, i de tilfalde hvor virksomhedens afgiftspligtige leverancer udgar mellem 5 - 50 mio. kr.
arligt. Overstiger virksomhedens afgiftspligtige leverancer ikke 5 mio. kr. arligt, felger
afregningen momslovens § 57, stk. 4, og afgiftstilsvaret skal afregnes hvert halve ar. Det er
muligt for virksomheden at anmode Told- og Skatteforvaltningen om en hyppigere
afregningsperiode, end hvad der ellers er pligt til. Det vil sige, at virksomheder, som er
underlagt halvarlig afregningsperiode, kan vaelge kvartal- eller manedsvis afregning, og
virksomheder, som er underlagt kvartalsvis afregning kan valge manedsvis afregning.
Virksomheder som er underlagt manedsvis afregning, kan dermed kun afregne manedsvis. Nogle
virksomheder veelger en hyppigere afregningsfrekvens, end hvad de ifelge momsloven er
underlagt. Dette kan skyldes flere forhold, som for eksempel rapporterings- og styringsvaerktaj,
budgetopfalgning, eller hvis en virksomhed star overfor stagrre investeringer hvor afregning af
afgiftstilsvaret kan fa en likviditetsmaessig betydning, idet virksomheden hurtigere kan fa

afgiftstilsvaret retur.
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En virksomheds afregning af afgiftstilsvaret far desuden betydning, nar der bliver tale om
byggemomsreglerne, som er beskrevet i afhandlingens afsnit 4.1.

Byggemomsen skal opgares og afregnes for hver momsperiode som virksomheden er underlagt,
og er virksomheden underlagt manedsvis afregning, skal opggrelse af byggemomsen ske pa

manedsbasis.
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3 Definition af fast ejendom

Med virkning fra den 1. januar 2017 blev der i EU fastsat en faellesretlig definition af, hvad fast
ejendom er. Tidligere havde de enkelte EU-lande forskellige definitioner af, hvad fast ejendom
var, hvilket ofte udsprang i national lovgivning. En faellesretlig definition skulle sikre, at fast
ejendom pa tvaers af EU-lande blev fortolket ensartet.*> Definitionen blev implementeret i
momsforordningens artikel 13b ved gennemfarselsforordning (EU) nr. 1042/2013, artikel 1, nr.

2, litra a. Af momsforordningens* definition kan fglgende forstas ved fast ejendom:

a. Enhver specifik del af jorden, pa eller under jordoverfladen, som kan ejes eller
besiddes.

b. Enhver bygning eller ethvert bygningsveerk, der er fastgjort til eller i jorden, over
eller under havoverfladen, og som ikke let kan demonteres eller flyttes.

c. Ethvert element, der er installeret og som udger en integrerende del af en bygning
eller et bygningsvaerk, uden hvilket den pdgaeldende bygning eller det pdgaeldende
bygningsvaerk er ufuldstaendig(t), f.eks. dere, vinduer, tage, trapper og elevatorer.

d. Ethvert element, udstyr eller maskine, der permanent er installeret i en bygning eller
et bygningsvaerk, og som ikke kan flyttes, uden at bygningen eller bygningsvaerket

gdelaegges eller ecendres.

Der kan maske i langt de fleste tilfaelde, ikke vaere tvivl om, hvorvidt der er tale om “fast
ejendom”, men i seerlige tilfaelde kan der opsta tvivl, og definitionen er i sin forstand bred med
hensyn til at definere, hvad der forstas ved fast ejendom.

Fast ejendom omfatter jaevnfer definitionen saledes jord pa eller under jordoverfladen og
omfatter saledes ogsa for eksempelvis sger og badepladser. Javnfgr desuden nedenstaende
omtale af EU-Domstolens sag C-428/02*, hvor EU-Domstolen desuden har truffet afggrelse om,
at definitionen pa fast ejendom, ogsa omfatter et grundstykke som er dakket af vand.
Herudover er afgrader, skov og tracer pa jord ogsa omfattet af definitionen, sa laenge disse
udger en fast bestanddel af jorden. Faeldes eller hgstes traeer eller afgrader anses disse ikke
laengere som jord, og skifter saledes karakter fra fast ejendom til for eksempelvis beholdninger

eller lgsgre.®® En bygning vurderes at udggre fast ejendom, nar denne er fastgjort i jorden.®

45 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 11

46 RADETS GENNEMF@RELSESFORORDNING (EU) NR. 1042/2013 AF 7. OKTOBER 2013 OM ZNDRING AF GENNEMF@RELSESFORORDNING (EU)
NR. 282/2011 FOR SA VIDT ANGAR LEVERINGSSTEDET FOR YDELSER

47 DOMSTOLENS DOM (TREDJE AFDELING) AF 3. MARTS 2005. FONDEN MARSELISBORG LYSTBADEHAVN MOD SKATTEMINISTERIET OG
SKATTEMINISTERIET MOD FONDEN MARSELISBORG LYSTBADEHAVN, SAG C428/02, PREMIS 9

48 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 12

49 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 12
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Sondringen vil saledes ogsa fa den betydning, at containere, skurvogne, campingvogne, telte
og pavilloner, som udgangspunkt ikke kan defineres som fast ejendom, idet disse ikke

umiddelbart er fast forankret i jorden.

Tendenserne viser dog, at det er muligt at for eksempel containere og pavilloner kan defineres
som fast ejendom, sa laenge disse er placeret pa stgbte fundamenter og desuden er tilsluttet

forsyning som el, vand og kloakering.*®

Nedenstaende afggrelser fra EU-Domstolen illustrerer saledes, at definitionen af fast ejendom
ikke kun kommer i spil nar der er tale om en egentlig bygning, men at der i saerlige tilfaelde
kan opsta tvivl om, hvorvidt der er tale om fast ejendom. EU-Domstolen har derfor afsagt en
raekke kendelser, hvorpa der bade er tale om fast ejendom, men ogsa hvor EU-Domstolen
kommer frem til, at der ikke kan veaere tale om fast ejendom, men at der i stedet er tale om
enten, at der er stillet et gode til radighed, eller retten til at rade over et gode eller i sidste

fald, at der er tale om egentlige lgsgregenstande, som derved falder ind under momspligten.

3.1 Rudolf Maierhofer - C-315/00

EU-Domstolen har i sag C-315/00 behandlet om en bygning kunne betegnes som fast ejendom,
der saledes kunne udlejes som momsfri udlejning af fast ejendom, hvis en sadan bygning bestod
af praefabrikerede elementer, der var opfart pa betonsokler pa et betonfundament i jorden, og
hvor taget bestod af teglsten, herunder nogle af bygningens vaegge og gulve var belagt med
fliser, samt at bygningen var grundfaestet saledes at en eventuel demontering ville tage otte
personer cirka ti dage, hvorefter materialerne desuden kunne genanvendes.>' Der var endvidere
indgaet en lejeaftale mellem lejer og udlejer, med en lejekontrakten som var indgaet for en
periode pa fem ar, med mulighed for forlaengelse.’> Den omhandlende sag vedrerte, hvorvidt
bygninger af ovenstaende karakter kunne anses for momsfri udlejning af fast ejendom. De
omhandlende bygninger blev lejet ud som beboelsesbygninger til en tysk delstat, hvor
bygningerne skulle fungere som midlertidig indlogering af asylansggere.> Sagens ene part,
Rudolf Maierhofer, som udlejede de omtalte beboelsesbygninger, var af den overbevisning, at

der var tale om momsfri udlejning af fast ejendom, idet der ikke var fradraget indgaende moms

50 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 13

51 DOMSTOLENS DOM (FEMTE AFDELING) AF 16. JANUAR 2003. RUDOLF MAIERHOFER MOD FINANZAMT AUGSBURG-LAND, SAG C-315/00,
PREMIS 13

52 DOMSTOLENS DOM (FEMTE AFDELING) AF 16. JANUAR 2003. RUDOLF MAIERHOFER MOD FINANZAMT AUGSBURG-LAND, SAG C-315/00,
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i forbindelse med opferelse af bygningerne i 1992, hvorfor der i perioden 1993-1995 hvor
bygningerne var udlejet, ej heller blev faktureret udgaende moms af lejeopkraevningerne.>*
Dette var de tyske myndigheder midlertidigt ikke enige i og henviste til, at ifglge de tyske
nationale civilretlige regler var de af den overbevisning ”..at han ikke havde udlejet fast
ejendom, men alene bygninger, som ikke reelt var en del af en fast ejendom”>, hvorfor de

ansa udlejningen som momspligtig.

Sagen blev indbragt for EU-Domstolen, som afviste de tyske myndigheders argumenter og
henvisninger til tysk civilrets bestemmelser, og derved fastslog: ... at udlejning af en bygning,
som er fremstillet af praefabrikerede dele, og som er grundfaestet sdledes, at den hverken let
kan demonteres eller flyttes, er »udlejning af fast ejendom« i sjette direktivs artikel 13, punkt
B, litra b)'s forstand, ogsd selv om bygningen skal fjernes ved lejekontraktens udlab og
genanvendes pd en anden ejendom.”>® Pa baggrund af EU-Domstolens afggrelse er det vigtigt
at gare klart, at fortolkninger ikke udelukkende tager udgangspunkt i nationalret, som i

eksempelvis sagen med Rudolf Maierhofer, men at fortolkninger skal ske i forhold til EU-retten.

3.2 Marselisborg Lystbadehavn - C-428/02

Badepladser kan ligeledes anses som vaerende fast ejendom, hvilket EU-domstolen afgjorde i
sagen C-428/02 om Marselisborg Lystbadehavn. Sagen vedrarte, at Marselisborg Lystbadehavn
udevede virksomhed med udlejning af henholdsvis badepladser pa vand og liggepladser pa vand
i forbindelse med vinteropbevaring af bade.* Udlejningen af badpladserne pa vand kunne
udlejes for et ar, manedsbasis eller for en kortere periode pa for eksempel en eller flere dage.*®
| forbindelse med indgaelse af lejeaftalen, vil lejeren fa bestemt og identificerbar/nummereret
badeplads og vil desuden fa ret til at anvende havnens felles faciliteter i form af toilet og

bad.> For sa vidt angar udlejning af liggepladser pa land i forbindelse med vinteropbevaring af
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bade, opnar brugeren ret til at anvende et bestemt areal, hvor baden kan henstilles i

vinterperioden.®°

Den davaerende Told- og Skatteregion i Aarhus saede tvivl om, hvorvidt udlejning af badepladser
pa vand og liggepladser pa land var omfattet af udlejning af fast ejendom og var af den
overbevisning, at Marselisborg Lystbadehavns udlejningsaktivitet var momspligtig. Marselisborg
Lystbadehavn klagede herefter til Landsskatteretten over Told- og Skatteregion i Aarhus’
afgarelse. Landsskatteretten afgjorde den 6. december 2000, at udlejning af badepladserne
ikke var omfattet af momsfritagelsen i momslovens § 13, stk. 1 nr. 8, hvilket fra
Landsskatterettens side blevet begrundet med, at lejeren ikke lejede et afgraenset og
identificerbart areal, men at der derimod var tale om en brugsret, som lejeren kunne ggre brug
af.

Marselisborg Lystbadehavn og Skatteministeriet valgte at indbringe Landsskatterettens
afgerelse til Vestre Landsret, som fandt at afgerelsen afhang af en fortolkning af EU’s 6.
momsdirektivs artikel 13b, punkt b, litra b, som derfor lod det vaere op til EU-Domstolen at
afgere sagen. EU-Domstolen fremhaever i deres afgarelse, at der i EU’s 6. momsdirektivs artikel
13b, litra star: ”Det fremgdr af fast retspraksis, at fritagelserne i sjette direktivs artikel 13 er
selvsteendige  faellesskabsretlige  begreber, hvorfor de md underlaegges en
feellesskabsdefinition”®', hvilket vil sige, at begrebet er en falles definition, som er galdende
for alle medlemsstaterne i EU. Samtidig understreger EU-Domstolen, at direktivet ikke
indeholder en definition af begrebet ”udlejning af fast ejendom”.%? Domstolen understreger
dog, at der foreligger adskillelige andre domme, hvor udlejning af fast ejendom er defineret
som "... den ret, udlejeren af en ejendom indrammer lejeren til mod vederlag og for en aftalt

periode at bruge denne ejendom og at udelukke alle andre fra at udnytte en sddan ret”®

EU-Domstolen kommer saledes frem til i deres afgarelse, at da Marselisborg Lystbadehavn har
ejendomsretten over havneomradet, herunder havnebassinet, og derved kan overdrage retten
over hele eller dele af dette, vil udlejning af badepladser pa vand og pa land vare fast

ejendom.
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3.3 Susanne Leichenich - C-532/11

| tilfaelde af at eksempelvis en bad er fastforankret til jord eller havbund, hvor der vil vaere
tale om en reguler fastggrelse vil det blive anset for at udgere fast ejendom. | sag C-532/11
blev det behandlet, hvorvidt en husbad kunne anses som varende fast ejendom. Sagen
omhandlede en husbad, hvis anvendelse udelukkende bestod i bortforpagtning og udlejning af
husbaden til varig drift af restaurant og diskotek. Domstolen kom frem til, at husbaden kunne
defineres som fast ejendom. Praemissen for at en husbad kan opfylde definitionen for fast
ejendom vil dog kraeve en rackke forhold, herunder at husbaden er indrettet med anlgbsbro,
ligger fortgjet samme sted, ikke vil vaere let at demontere, er tilsluttet vand- og elforsyning og

desuden hverken har motor eller fremdriftssystem.
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4 Salg af fast ejendom

Indledningsvist blev der i afhandlingen redegjort for, at den danske momslov er en
implementering af EU's momssystemdirektiv, hvortil der til den danske momslov er udarbejdet

momsbekendtggrelsen, som er en uddybning af selve momsloven.

| afhandlingens afsnit 3 blev der redegjort for selve definitionen af fast ejendom, som herefter

vil blive anvendt for sa vidt, angar de momsretlige regler pa moms af fast ejendom.

Frem til udgangen af 2010 var salg/levering af fast ejendom i alle henseender omfattet af
momslovens afgiftsfritagelsesbestemmelser uden nogen form for begraensninger.% Dette blev
dog andret ved lov nr. 520% af 12. juni 2009, hvor det blev vedtaget at indfare momspligt for
salg af fast ejendom fra den 1. januar 2011. | forbindelse med lovens ikrafttraedelse var der
ingen overgangsbestemmelser, foruden de saerlige ordninger vedregrende byggegrunde, som er

omtalt i afhandlingens afsnit 4.5.

Afhandlingens afsnit 2 beskrev de generelle momsretlige principper, og heraf fremgar det,
jevnfer momsloven, at alle leverancer, der er foretaget af en afgiftspligtig person, er
momspligtige, hvortil der dog er en rakke undtagelser. Levering af fast ejendom er omfattet
at afgiftsfritagelsesbestemmelserne, jaevnfer momslovens § 13, stk. 1, nr. 9: ”Levering af fast
ejendom. Fritagelsen omfatter dog ikke: a) Levering af en ny bygning eller en ny bygning med
tilharende jord. b) Levering af en byggegrund, uanset om den er byggemodnet, og saerskilt
levering af en  bebygget grund.” og  momsbekendtggrelsen 88  54-56.
Afgiftsfritagelsesbestemmelserne i henholdsvis momsloven, herunder momsbekendtgarelsen,
har hjemmel i momsdirektivets artikel 135, stk. 1 litra j og k, hvor reglerne om momsfritagelse
er defineret som: ”levering af bygninger eller dele heraf med tilhgrende jord bortset fra
levering omhandlet i artikel 12, stk. 1, litra a)”® og ”levering af ubebygget fast ejendom
bortset fra de i artikel 12, stk. 1, litra b), naevnte byggegrunde”®’

”"Momspligten er derimod defineret i momssystemdirektivets artikel 12, hvor der i
momssystemdirektivets artikel 12, nr. 2 og nr. 3 defineres hvad der forstas ved henholdsvis

“bygning” samt “byggegrund”. Bygning forstas som “enhver grundfast konstruktion”®, og
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byggegrund som ”grunde, hvad enten de er byggemodnet eller ikke, ndr de af medlemsstaterne

betragtes som sadanne”®

Jaevnfer bestemmelserne i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9 kan felgende opdeling foretages:
1. ”Gamle” bygninger (momsfri levering jaevnfer momslovens § 13, stk. 1, nr. 9)
2. ”Nye” bygninger og "nye” bygninger med tilherende jord (momspligtig levering jaavnfer
momslovens § 12, stk. 1, nr. 9, litra a)
3. Byggegrunde og bebyggede grunde (momspligtig levering jaavnfar momslovens § 12, stk.
1, nr. 9, litra b)

Opfarelse af fast ejendom med henblik pa salg, kan saledes blive frivilligt momsregistreret med
det resultat, at omkostninger, der relaterer sig til byggeriet kan fradrages. | forbindelse med
et salg i momsreguleringsperioden vil det veaere muligt at overdrage
momsreguleringsforpligtelsen til erhververen af ejendommen, javnfer momslovens §§ 43 og
44,

| forbindelse med indferelse af momspligten fra 1.januar 2011 pa salg af nyopfarte bygninger,
herunder vaesentligt ombyggede/renoverede bygninger samt momspligtigt salg af byggegrunde,
blev datoen for, hvornar byggeriet var pabegyndt, skelsaettende for momspligtens indtraeden.
Et byggeri var som udgangspunkt pabegyndt, nar der var sket stabning af sokkel. Dette kriterium
er desuden sammenfaldende med sondringen af, om der er tale om byggeri for egen eller
fremmed regning, javnfer afhandlingens afsnit 4.1 - Byggemoms - byggeri for egen eller
fremmed regning. Var der i stedet tale om ombygning eller renovering af bygninger, var det
tidspunktet hvor ombygning/renovering tog sin faktiske begyndelse, som blev lagt til grund for
momspligtens indtraden, hvilket som stabning af sokkel ogsa er sammenfaldende med reglerne

om byggeri for egen eller fremmed regning, jeevnfar afhandlingens afsnit 4.1.

Kriteriet for om momspligten ville indtraeffe var derfor ultimo 2010 til at tage at fole pa og
medfarte, at en del af de allerede planlagte byggerier blev fremrykket saledes, at byggeriets
sokkel blev stgbt ultimo 2010 og derved var omfattet af de gamle regler og derfor fritaget for
momspligt. | flere tilfaelde afviste Skattestyrelsen dog, at byggeriet var omfattet af de gamle
regler, og saledes fritaget for momspligt, pa trods af, at der var sket stgbning af sokkel.
Skattestyrelsens afggrelser blev begrundet med, at sokkelstgbningen ikke blev anset for
pabegyndelse af en kontinuerlig byggeproces, idet sokkelstabningen var sket i 2010, mens selve
byggeprocessen enten blev standset igen eller ikke var af kontinuerlig karakter, hvorfor

Skattestyrelsen ansa sokkelstabningen som en made at undga momspligten pa.
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4.1 Byggemoms - byggeri ved egen eller fremmed regning

Momslovens § 4, stk. 1 foreskriver, at alle varer og ydelser, som leveres i Danmark, er
momspligtige. Hertil foreskriver momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, at levering af fast ejendom er

fritaget for momspligt.

Nar det kommer til den momsmaessige behandling af byggeri, er det dog vigtigt at sondre

imellem om der er tale om byggeri for egen eller for fremmed regning.

Byggeri for fremmed regning forekommer i de tilfaelde, hvor en handvaerkervirksomhed er hyret
ind for at udfere arbejde pa et byggeprojekt for tredjemand, og hvor arbejdet saledes har
karakter af at vaere entreprisearbejde. Da vil der vare tale om, at handvarkervirksomheden
udferer byggeri for fremmed regning, og handvaerkeren skal fakturere med moms i forbindelse

med levering af varer eller ydelser.

Reglerne om byggemoms, eller den sakaldte palaegsmoms, er en momsbelastning pa vaerdien
af det arbejde, som en virksomheds indehaver eller ansatte udfgrer. Reglerne om byggemoms
stammer tilbage fra indferelse af den farste danske momslov i 1967. De momsmaessige regler
om byggemoms fremgar i momslovens §§ 6 og 7, og lovhjemlen findes i momssystemdirektivets
artikel 27.

Bevaeggrunden bag indferelse af reglerne skal sikre en konkurrencemaessig ligestilling, eller en
momsmaessig afgiftsneutralitet, saledes helt eller delvist momsfrie virksomheder ikke ville
kunne opnd en momsmaessig fordel ved at ansatte egne handvaerkere, hvorved den
momsmaessige behandling af opferelse ved egen regning skulle sidestilles med opfgrelse ved
fremmed regning.”® | virksomheder, som har fuld momsfradragsret, har byggemomsen ikke
nogen gkonomisk betydning, udover det administrative i at opggre og beregne denne, da der i
virksomhedens momsregnskab vil kunne fradrages byggemomsen som indgaende moms, hvilket

vil blive modsvaret af et tilsvarende belgb tillagt den udgaende moms.

For de virksomheder, der driver momsfri virksomhed, for eksempel momsfri ejendomsudlejning,
vil reglerne om byggemoms saledes betyde, at disse vil vaere ngdsaget til at lade sig
momsregistrere for at kunne afregne byggemomsen. Pligten for at betale byggemoms for
virksomheder som driver momsfri virksomhed, indtraeder, nar vaerdien af byggemomsen udgar
50.000 kr. ved ny-/ombygning, og 100.000 kr. ved istandsaettelser. Momsregistreringen vil dog

medfgre, at virksomheden kan fradrage momsen af de indkebte materialer til brug for
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opfarelsen. Det vil derfor betyde, at virksomheden kun vil blive belastet med nettobelgbet

heraf.

Virksomheder der har egne ansatte, og som for egen regning opfarer bygninger med henblik pa
salg, skal vaere opmaerksomme pa reglerne om afregning af byggemoms af det arbejde, som de
pagaldende udfgrer i forbindelse med byggeriet. Dette skyldes, at den leverance som
virksomhedens egne ansatte leverer, i momsmaessig henseende skal sidestilles med leverancer
mod vederlag. Havde virksomheden i stedet indgaet aftale med en anden virksomhed, havde
transaktionerne mellem de to virksomheder veaeret en afgiftspligt transaktion med en levering
mod vederlag. Desuden indgar virksomhedens eget udfarte arbejde i beregningsgrundlaget i

forbindelse med en eventuel momsreguleringsforpligtelse pa bygningen ved salg.

Momsgrundlaget fastsaettes til normalvaerdien, jaevnfer momslovens § 28, stk. 3: ”For varer og
ydelser, som en virksomhed anvender ved byggeri m.v., og hvoraf der skal betales afgift efter
88 6 og 7, er afgiftsgrundlaget normalvaerdien fastsat som hele det belgb, som en kunde i
samme omseetningsled som det, hvori leveringen af varer og ydelser finder sted, under frie
konkurrencevilkdr skulle have betalt pa dette tidspunkt for de pdgaeldende varer eller ydelser
til en selvstaendig leverandar her i landet. Hvis der ikke kan fastsaettes nogen sammenlignelig
levering af varer eller ydelser, er afgiftsgrundlaget indkebs- eller fremstillingsprisen, jf. stk.
1, og den avance, der i almindelighed indgdr ved levering af varer og vydelser af den

pageeldende art.”

Normalvaerdien udger saledes det belgb, som en tredjemand eller ikke-interesseforbundet part
skulle have betalt for ydelsen. Det gaelder derfor, at anvendte timer, herunder timepriser og

materialer, skal indga i beregningsgrundlaget.

Retspraksis med hensyn til sondringen af, om der er tale om byggeri for egen eller for fremmed

regning kan fastlaegges pa baggrund af domme fra bade Hgjesteret og landsretterne.”’

I forbindelse med byggeri tager sondringen af, om der er tale om byggeri for egen
(byggevirksomhedens) eller for fremmed (bygherrens) regning, udgangspunkt i primaert to
forhold.

1. Byggeriets pabegyndelse

2. Aftaleindgaelse om bindende salg
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Ved opfarelse af nye ejendomme er tidspunktet for sokkel/fundament stgbning saledes lig med,
at byggeri pabegyndes. Hajesteret har i sagen, Tf51988.624.DH, bekraeftet, at hvis der forud
for sokkelstabning er indgaet bindende aftale om levering af fast ejendom/byggearbejde, da
vil der vaere tale om byggeri for fremmed regning.

Det er saledes i reglerne om byggemoms underordnet, om der forud for byggeriet er foretaget

nedrivning eller anden klarggring, da dette er ikke underlagt byggemomsreglerne.

4.2 Levering af gamle bygninger

Levering af en gammel bygning er, javnfer momslovens § 13, stk. 1., nr. 9 fritaget for
momspligt. En gammel bygning kan defineres som en bygning som hverken er ny, vaesentligt til-
/ombygget eller som udger en byggegrund.

Sondringen af om der er tale om en gammel bygning kan udledes af afhandlingens nedenstaende
afsnit 4.3, 4.4. og 4.5. En gammel bygning kan defineres som en bygning, hvor der er sket farste
indflytning, det vil sige, der er sket i ibrugtagning, og at bygningen er mere end 5 ar gammel
fra dens faerdiggerelse. Det er en forudsatning, at denne pa leveringstidspunktet er

funktionsdygtig og derfor reelt set kan anvendes som bygning.

4.3 Levering af nyopfarte bygninger

Momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a, forskriver, at ”levering af en ny bygning eller en ny
bygning med tilhgrende jord” ikke er omfattet af afgiftsfritagelsesbestemmelserne, hvorved et

sadant salg er omfattet af momspligt.

Jaevnfer momsbekendtggrelsens § 54 stk. 1, kan en bygning defineres som ”Ved begrebet
bygning i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra a, forstds grundfaste konstruktioner, som er
feerdiggjorte til det formdl, de er bestemt til. Levering af dele af en sddan bygning anses
ligeledes for at veere levering af en bygning.” Momspligten omfatter saledes som udgangspunkt

ethvert salg af en ny bygning, uanset om bygningen er en privat bolig eller en erhvervsejendom.

Momssystemdirektivets definition findes i artikel 12, stk. 2, og kan defineres som: ”Ved

anvendelsen af stk. 1, litra a), forstds ved »bygning« enhver grundfast konstruktion.”

For saledes at kunne fastlaegge hvad momslovens bestemmelser mener med ”bygning”, er det
saledes ngdvendigt at kigge naermere pa momsbekendtgarelsens definition af hvad der kan
defineres som en bygning. Sammenholdes momsbekendtgerelsens definition med
momssystemdirektivets definition af hvad der kan defineres som en bygning, fremgar det af

momsbekendtggrelsens definition er mere specifik end momssystemdirektivets definition. |
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momsbekendtggrelsen udger bygninger saledes noget grundfast som er faerdiggjort til det
formal bygningen har. | momssystemdirektivet er en bygning enhver grundfast konstruktion. Alt
andet lige kan der ud fra ovenstaende vurderes, at der EU-retsligt er betegnelsen af en bygning

bredere end hvis der bliver taget udgangspunkt i den danske betegnelse.

En ny bygning defineres videre i momsbekendtgerelsens § 54, stk. 2 som ”En bygning, jf. stk.
1, er ny, inden farste indflytning. En bygning er ogsa ny pd dagen for forste levering efter
indflytning, hvis leveringen sker mindre end 5 dr efter dagen for bygningens faerdiggerelse.
Ved anden og efterfaolgende leveringer, der sker inden for 5 dr fra bygningens feerdiggarelse,
er bygningen ogsa ny, hvis leveringen sker inden bygningen har veeret i brug ved indflytning i

en periode pd 2 dr, og faorste levering er omfattet af momslovens § 29.”

Dette vil med andre ord sige, at en bygning vil pr. definition vaere ny, sa lange et salg af
bygningen sker, inden der er sket forste indflytning. Ved indflytning” forstas i denne
forbindelse, at bygningen er ibrugtaget til det formal, som den er opfert med henblik pa. |
praksis ma dette ikke give starre fortolkningsmaessige problemer. Det betyder endvidere, at en
bygning, som er faerdiggjort og klar til indflytning, men hvor indflytning ikke er sket, bliver ved
med at vaere ny, uanset hvor mange gange bygningens handles, og hvor gammel bygningen end
matte vaere. Ved “faerdigggrelse” forstas i denne forbindelse, at byggeriet har naet det stadie,
hvor bygningen kan anvendes til det formal, som den er beregnet til. | praksis ma
feerdiggerelsestidspunktet vaere tidspunktet for faerdiganmeldelsen (BBR).7? Det seneste

tidspunkt for faerdiggarelsestidspunktet ma saledes ogsa vaere datoen for farste indflytning.

En bygning er pr. definition ogsa ny, hvis der er sket indflytning, men bygningen saelges farste
gang, inden der er gaet 5 ar fra byggeriets faerdiggarelse.

Dette leder hen pa afhandlingens naeste afsnit, idet 5-arsreglen er vigtig at holde for gje.

4.3.1 5-arsreglen
Som beskrevet ovenfor vil salg af en bygning uanset alder, udggre et momspligtigt salg, sa
laenge der ikke er sket nogen form for ibrugtagning/indflytning. | sadanne situationer gaelder

der saledes ingen 5-arsregel.

Er der i stedet tale om en bygning, hvor den oprindelige hensigt var at bygningen skule saelges,
men pa trods af salgsbestraebelser viser sig ikke at vaere muligt, og derfor i stedet bliver lejet

ud, traeder 5-arsreglen i kraft.
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Bestar ejendommen af flere boligenheder, for eksempel lejligheder eller raekkehuse, skal

vurderingen ske sarskilt for hvert enkelt lejemal.

Hverken momsloven eller momsbekendtgarelsen omtaler saerlige bestemmelser vedrarende 5-
arsreglens udlgb, og det ma derfor forudsattes, at 5-arsreglen skal regnes fra
faerdiggerelsestidspunktet og fem fulde ar frem.”> Det vil sige, at hvis
faerdiggarelsestidspunktet er den 1. januar 2021, vil et momsfrit salg tidligst kunne ske den 1.
januar 2026.74

5-arsreglens ikrafttraedelse regnes saledes fra faerdigggrelsestidspunktet uanset om farste
indflytning farst sker pa et senere tidspunkt. Det er ej heller et krav, at bygningen har vaeret
lejet ud i den fulde 5-arige periode, men blot at bygningen har vaeret taget i brug, ogsa selvom

dette kun har vaeret for en kortere periode, eller at lejeperioden har vaeret afbrudt.

4.3.2 2-arsreglen

Jaevnfgr momsbekendtgarelsens § 54, stk. 2, 3. pkt., vil 2-arsreglen finde anvendelse, hvis
forste levering af fast ejendom sker til en keber, som har et interessefaellesskab med saelger.
Bygningen vil derfor blive anset for at vaere ny ved anden og efterfglgende leveringer inden for

5 ar, nar levering sker inden bygningen har vaeret i brug ved indflytning i 2 ar.

4.4 Levering af vaesentligt til-/ombyggede bygninger

Momspligten omfatter ogsa levering af vaesentlige til-/ombyggede bygninger. Dermed vil en
”gammel” bygning, hvor der udferes vaesentligt til-/ombygningsarbejde, kunne blive anset i
momsmaessig henseende som ”ny” og derved momspligtig ved salg. Momsbekendtgarelsens § 55
indeholder bestemmelserne omkring momspligten pa vasentlige til-/ombyggede bygninger.
Hensigten med momspligt pa sadanne typer af ejendomme er at sidestille levering af vaesentlige

til-/ombyggede bygninger, i det gjeblik bygningen anses som ny, med nyopfarte bygninger.

Momsreglerne vedrgrende levering af vaesentlige til-/ombyggede bygninger er specielt
relevante for de virksomheder, som agerer inden for sadanne ejendomme med henblik pa
videresalg, hvor ejendommene opkabes, eller i forvejen ejer en ejendom, hvor der patankes

at foretage til-/ombygning af ejendommen for efterfglgende at saelge denne.

73 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 26
74 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 26

Side 39|75



Sondringen af, hvornar en bygning anses for vaerende vaesentlige til-/ombygget, afhanger af
starrelsen pa til- og ombygningsarbejdet.

Jaevnfar momsbekendtggrelsens § 55, stk. 4, anses en vaesentligt til-/ombygget bygning for
vaerende en bygning, hvorpa vardien, eksklusive moms, der er foretaget til-/ombygning for
overstiger 25 % af seneste offentlige ejendomsvurdering’, feor der er foretaget
ombygningsarbejde, med tillaeag af omkostningerne til til-/ombygningsarbejdet. Eller en
bygning hvorpa vaerdien, eksklusive moms, af til-/ombygning overstiger 25 % af den faktiske

salgspris.

Det er dog vaesentligt at sondre imellem, om der er tale om en til-/ombygning, eller om det
udfgrte arbejde har karakter af almindelig vedligeholdelse af bygningen. Sondringen af hvad
der kan karakterers som udgifter til til-/ombygning har givet anledning til flere bindende svar.
Skatteradet har i sagen SKM2015.153.SR svaret bekraftende pa, at udgifter til arkitekter,
ingenigrer og andre radgivere ikke skal medregnes til vaerdien af det udferte
ombygningsarbejde, idet disse udgifter ikke fysisk @ndrer pa bygningen. | samme sag svarer
Skatteradet afkraeftende pa, at udgifter til nedrivning af eksisterende bygningsdele ikke skal
medregnes til vaerdien af udfert ombygningsarbejde. Dette kan, sammenholdt med
byggemomsreglerne, jaevnfer afhandlingens afsnit 4.1, forekomme ulogisk, idet
starttidspunktet for ombygningsarbejde, jaevnfer byggemomsreglerne, er tidspunktet hvor
ombygningsarbejdet pabegyndes, og saledes anses perioden hvori nedrivning, herunder
klargering at ga forud for ombygningsarbejde.” Udgifter til til-/ombygning omfatter saledes
udelukkende udgifter ”som arbejdsydelser (hdndvaerksarbejde), der aktivt vil eendre den faste
ejendom”7¢

Til-/ombygningsarbejder som er afholdt over en arrackke skal desuden indga 100 % i
beregningsgrundlaget og kan saledes ikke nedskrives, dette har Skatteradet slaet fast i sagen
SKM.2016.86.SR. Dog skal det bemaerkes, at Skatteradet i sagen, SKM.2017.32.SR, har slaet
fast, at der til beregningsgrundlaget kun skal medregnes til-/ombygningsarbejder, der er
afholdt mindre end fem ar for salgstidspunktet. Skatteradets afgarelse i sagen,
SKM.2017.32.SR, drager derfor en parallel til 5-arsreglen, som er omtalt i afhandlingens afsnit
4.3.1.

Sondringen af om en vaesentlig til-/ombygget bygning kan anses som ”ny” eller "gammel”
afhaenger saledes af stagrrelsen pa til-/ombygningsarbejdet. Udger til-/ombygningsarbejdet
mindre end 25 %, kan bygningen anses for "gammel” og dermed omfattet af momsfritagelsen i
ML 8§13, stk. 1, nr. 9.
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| tilfaelde af at en til-/ombygget bygning kan klassificeres som ”ny”, gaelder det samme
regelsaet som ved levering af nyopfagrte bygninger, der blev behandlet i afhandlingens afsnit

4.3, hvorfor der henvises dertil.

4.5 Levering af byggegrunde

Erhvervsmaessigt salg af byggegrunde er ogsa omfattet af momspligt. Momsbekendtgarelsens §
56, stk. 1, forskriver: ”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 formdl, som muliggar opfarelse af bygninger, jf. § 54 i denne bekendtgarelse”.

| forbindelse med indferelse af momspligt pa salg af byggegrunde fra 1. januar 2011 blev der
ikke sondret mellem gamle og nye byggegrunde.”” Virksomheder som efter 1. januar 2011 solgte
en byggegrund, var da momspligtige af salget, uanset om virksomheden havde anskaffet
byggegrunden fer 1. januar 2011 uden moms. Der blev derfor indfgrt en overgangsregel der
gjorde det muligt for virksomheder, som havde foretaget byggemodning af byggegrunden inden
1. januar 2011, at fradrage momsen af byggemodningsomkostningerne som var afholdt.”® Denne
saerlige overgangsordning udlgb ved udgangen af 2015.7° Virksomheder som havde afholdt
byggemodningsomkostningerne pa byggegrunde far 1. januar 2011, og hvor byggegrunden endnu
ikke var solgt, kunne fradrage momsen af byggemodningsomkostningerne pa den sidste

momsangivelse for 2015.8

| visse tilfaelde kan byggegrunde dog alligevel saelges momsfrit. En virksomhed, der
udelukkende driver momsfri aktivitet, og som ejer en grund, der udelukkende har vaeret
anvendt til momsfri aktivitet vil kunne saelges momsfrit. Begrundelsen herfor er, at ejer af
grunden ikke har haft fradrag for moms af de udgifter som relaterer sig til grunden, for
eksempel ved anskaffelse eller selve driftsudgifterne. Dette fglger bestemmelserne i
momslovens § 13, stk. 2, hvoraf det fremgar at ved levering af varer der fritaget for afgift,
jaevnfer momslovens § 13, stk. 1, udelukkende kan ske hvis disse alene har vaeret anvendt i

forbindelse med afgiftsfrie aktiviteter.

For at der er tale om levering af en byggegrund, skal der saledes vaere tale om et ubebygget
areal. Tidligere afgarelser og sager har dog pavist, at Skattestyrelsen i nogle henseender har

anset leveringen af gamle bygninger med grund for at vaere levering af en byggegrund.
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Udfordringen i om der er tale om en byggegrund eller en gammel bygning, bunder i den
momsmaessige behandling, nar Skatteradet pa den ene side og keber/saelger pa den anden side
ikke er enige. | de tilfaelde hvor kgber vil have fuldt momsfradrag ved keb af byggegrunden er
problematikken om at der skal palasgges moms pa kebesummen som sadan ikke et problem, da
saelger vil afregne udgdende moms af salget, og keber fradrager indgaende moms af kebet.
Udfordringer kan dog opsta i tilfaelde af at kaber ikke kan fradrage den indgaende moms, for
eksempel hvis kaber skal anvende byggegrunden til opferelse af ejendomme med momsfri
aktivitet, herunder momsfri udlejning. | de tilfeelde vil det fra kebers synspunkt veere
fordelagtigt at kunne erhverve en gammel bygning, da denne vil kunne kgbes momsfrit, og

derved spare momsen som kgber, ikke har fradrag for.

Vurdering af om der er tale om salg af en byggegrund (momspligtig) eller en gammel bygning
med tilhgrende grund (momsfri), vil i afhandlingen blive belyst ved hjaelp af to afsagte domme
fra EU-Domstolen. Den ene sag omhandler Don Bosco og den anden KPC Herning. Begge sager
er omtalt i Den juridiske vejledning.

Don Bosco-sagen vedrerer grunde som er bestemt til nedrivning, hvorimod KPC Herning-sagen

omhandler at der pa grunden var en funktionsdygtig bygning.

4.5.1 Don Bosco Onroerend Goed BV-sagen - C-461/08 (Don Bosco)

Don Bosco erhvervede 1998 en grund med to aldre bygninger fra saelgeren, Stichting
Leusderend.?' Don Boscos hensigt var at nedrive de to bygninger og opfare en ny bygning med
kontorformal.®2 Det blev aftalt at Stichting Leusderend skulle sgge om tilladelse til at foretage
nedrivning af de eksisterende bygninger og indga aftale med en entreprengr som skulle foresta
nedrivningen.® Det blev desuden aftalt at omkostningerne til nedrivning skulle faktureres til
Stichting Leusderend, mod at omkostningerne til nedrivning skulle forhgje kabsprisen som Don
Bosco skulle betale.®* Don Bosco skulle dog selv betale udgifter til fjernelse af asbest pa

bygningerne.® Den 27. august 1999 afgav kommunen hvor grunden &, nedrivningstilladelse,
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dog med det vilkar at asbesten skulle fjernes far nedrivningsarbejdet kunne ivaerksaettes.8
Entreprengren, som var hyret af Stichting Leusderend, afgav tilbud pa nedrivningsarbejdet
inklusiv fjernelse af asbest den 21. september 1999, og pabegyndte arbejdet den 30. september
1999.87 Den 30. september 1999, samme dag som nedrivningen blev pabegyndt, blev
ejendommen levereret til Don Bosco.8 Pa det tidspunkt var nedrivningsarbejdet i gang, og en
del af facaden pa den ene bygning var trykket ind, og vinduer, karme og murvaerk var
beskadiget/fjernet.?® Fjernelse af asbest og det gvrige nedrivningsarbejde blev farst ivaerksat
efter Don Bosco havde erhverve ejendommen.®®

Efterfolgende blev Don Bosco opkraevet overdragelsesafgift, idet de hollandske myndigheder
ansa Don Boscos erhvervelse af grunden som en momsfri transaktion.’ Don Boscos vurdering

var at erhvervelsen var momspligtig jaeevnfgr det da gaeldende momsdirektiv®2.%3

Sagen blev henvist til EU-Domstolen, som skulle tage stilling til nedenstaende praejudicielle
spargsmal:

”1) Skal sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g), sammenholdt med dets artikel 4, stk. 3,
litra a), fortolkes sdledes, at levering af en bygning, der med henblik pd at blive erstattet af
en nyopfert bygning delvist er blevet nedrevet, er [momspligtig]?

2)Er det af betydning for besvarelsen af dette spgrgsmdl, om det er saelger eller kaber, der
har givet nedrivningen af bygningen i opdrag og lader udgifterne hertil fakturere til sig selv, i
den forstand, at leveringen kun er [momspligtig], hvis det er saelger, der har givet
nedrivningen i opdrag og lader nedrivningsudgifterne fakturere til sig selv?

3) Er det af betydning for besvarelsen af det forste spgrgsmdl, om det er seelger eller kaber
af bygningen, der har udarbejdet planerne for nybyggeriet, i den forstand, at leveringen kun

er [momspligtig], hvis det er saelger, der har udarbejdet planerne for nybyggeriet?
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4) Sdafremt det farste sporgsmdl besvares bekraeftende, er enhver levering, der finder sted
efter det tidspunkt, hvor nedrivningsarbejdet faktisk er pdbegyndt, eller efter et senere
tidspunkt, seerligt efter det tidspunkt, hvor nedrivningen er vaesentligt fremskredet, da

[momspligtig]?”%4

EU-Domstolen kom frem til, at sagens problemstilling skulle afgeres ud fra hvorvidt der i sagen

var tale om en samlet transaktion eller om to sarskilte uafhaengige transaktioner.®

EU-Domstolens afggrelse i sagen lyder som felgende: ”Pd ovenstdende baggrund skal de
forelagte sporgsmdl besvares med, at sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g),
sammenholdt med dette direktivs artikel 4, stk. 3, litra a), skal fortolkes sdledes, at levering
af en grund, hvor der endnu stdr en gammel bygning, som skal rives ned, for at der i dens sted
kan opfares en ny bebyggelse, og hvis nedrivning med henblik herpd, som saelgeren har pdtaget
sig at udfare, allerede er pdbegyndt for naevnte levering, ikke er omfattet af momsfritagelsen
i henhold til den farstnaevnte af disse bestemmelser. | henseende til momsen udger en sddan
levering og en sddan nedrivning én enkelt transaktion, der som helhed betragtet har levering
af en ubebygget grund, og ikke af den eksisterende bygning med tilherende jord som genstand,
uafhaengigt af, hvor langt arbejdet med nedrivningen af den gamle bygning er fremskredet pd

tidspunktet for den faktiske levering af grunden.”%

EU-Domstolen kom saledes frem til i sagen, at der var tele om én transaktion idet disse er naert
forbundet med hinanden.®” EU-Domstolen fastslar saledes, at levering af en gammel bygning
med grund, hvor salger forestar nedrivning, ma det vaere kabers hensigt at erhverve en

byggegrund, som derfor er momspligtig.

EU-Domstolens afgarelse bidrog derfor til, at parternes hensigt blev afggrende for den
momsmaessige behandling af en sadan handel. Skattestyrelsens praksis blev derfor, at hvis
salger var involveret i nedrivning af en gammel bygning i forbindelse med handlen, da vil der

vaere tale om et momspligtigt salg af en byggegrund.
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Denne praksis er dog blevet andret pa baggrund af en afggrelse i EU-Domstolen i Sag C-71/18

vedrgrende en sag mellem Skatteministeriet i Danmark og den danske virksomhed KPC Herning.

4.5.2 KPC Herning - C-71/18

KPC Herning beskaeftiger sig med projektudviklings- og entreprengrvirksomhed, udvikler
boligprojekter og opfarer byggeri i Danmark.*® Sagen tager sin begyndelse i maj 2013, hvor KPC
Herning og den almene boligforening Boligforeningen Kristiansdal sammen udarbejder et
idéprojekt vedrgrende opferelse af ungdomsboliger pa adressen Finlandkaj 12, pa Odense
Havn.?® Grunden Finlandkaj 12 var oprindeligt ejet af Odense Havn, hvorpa der pa grunden stod
opfert et pakhus.'® Grunden erhverver KPC Herning i efteraret 2013 pa betingelse af, at KPC
Herning skal indga en aftale om opfarelse af ungdomsboliger pa grunden.'® | kgbsaftalen
forudsatte handlens parter, at handlen var momsfri, men i tilfaelde af at dette var en forkert

antagelse, var det KPC Hernings pligt at afregne denne moms. '

KPC Herning solgte grunden beliggende pa Finlandkaj 12 den 5. december 2013 til
Boligforeningen Kristiansdal og i samme ombaering blev salget betinget af, at KPC Herning skulle
veaere totalentreprengr pa projektet med hensyn til projektering, opfarelse og levering af
ungdomsboligerne og derved levere den faerdigbyggede beboelsesejendom med
ungdomsboliger.'® Ligeledes ved denne handel blev det i kabsaftalen forudsat, at handlen var
momsfri, da handlen vedrerte en bebygget ejendom (gammel ejendom), men i tilfaelde af at
dette var en forkert antagelse, var det KPC Hernings pligt at afregne denne moms.'% Videre i
kebsaftalen var det ogsa aftalt, at Boligforeningen Kristiansdal selv skulle foresta den delvise
nedrivning af det eksisterende pakhus pa grunden.'® Ifglge lokalplanen for Finlandkaj 12 var

det besluttet, at den midterste del af pakhusets gstgavl skulle bevares ved et byggeri.'%

Den 10. december 2013 anmodede KPC Herning om bindende svar ved Skatteradet, om kabet

af Finlandkaj 12 inklusive pakhuset og det efterfelgende salg af selvsamme ejendom, kunne
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handles momsfrit som levering af gamle bygninger.'%” | Skatteradets svar af 24. juni 2014 afviste

de, at begge handler kunne ske momsfrit.'%

KPC Herning viderebragte sagen til Landsskatteretten, som den 9. december 2015 afgjorde
sagen. Landsskatteretten var ikke enig i Skatteradets afggrelse og afviste saledes Skatteradets
afgerelse om, at handlerne med Finlandkaj var momspligtigt salg af en byggegrund, hvorfor
Landsskatteretten var enig i KPC Hernings overbevisning om, at der var tale om handel med
gamle bygninger, som derfor kunne ske momsfrit.'® Begrundelsen for Landsskatterettens
afgarelse var, at der pa tidspunktet for begge salg var opfert en bygning pa grunden, og at
nedrivningsarbejdet skete uden involvering fra KPC Hernings side.''® """ Desuden var pakhuset
pa grunden fuldt funktionsdygtigt pa bade tidspunktet for den farste og anden handel af
Finlandskaj 12, idet pakhuset, umiddelbart indtil KPC Herning erhvervede grunden, var udlejet,
og det ville have vaeret muligt at anvende pakhuset til eksempelvis kulturelle- og/eller

sportsaktiviteter.''?

Skatteministeriet var dog uenig i Landsskatterettens afggrelse og indbragte afggrelsen for
Retten i Herning, som efterfglgende henviste sagen til Vestre Landsret pa baggrund af sagens
principielle karakter.''? Skatteministeriet var af den overbevisning, at de to salgstransaktioner
skulle anses for momspligtigt salg af byggegrunde og i gvrigt henvist til EU's momssystemdirektiv
artikel 135, stk. 1, litra j og k, hvor i der i EU-retten er overladt til medlemsstaterne at
definere, hvad en byggegrund kan defineres som, sa laenge medlemsstaternes definition ikke
strider imod EU's definition.

KPC Herning fremferte dog stadig, at handlerne kunne klassificeres som salg af gamle
bygninger, og at KPC Herning ikke var involveret i den delvise nedrivning af pakhuset beliggende

pa grunden.'"*

Vestre Landsret valgte i lighed med Retten i Herning, pa baggrund af sagens principielle
karakter, at viderebringe sagen til hgjere instanser og forlaegge folgende prasjudicielle

spgrgsmal for EU-Domstolen:
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”Er det foreneligt med [...] artikel 135, stk. 1, litra j), jf. artikel 12, stk. 1, litra a), og stk. 2,
sammenholdt med artikel 135, stk. 1, litra k), jf. artikel 12, stk. 1, litra b), og stk. 3, [i
direktiv 2006/112,] at en medlemsstat under omstaendigheder som de i hovedsagen
foreliggende betragter en levering af en fast ejendom, hvorpd der pd leveringstidspunktet er
opfert en bygning, som et momspligtigt salg af en byggegrund, ndr det er parternes hensigt,

at bygningen skal rives helt eller delvist ned for at gare plads til en ny bygning?”'>

| forbindelse med retsmgdet fremferte KPC Herning, den danske regering og Europa-
Kommissionen hver deres fortolkninger af sagens forlgb. Alle tre var enige om, at de to
salgstransaktioner skulle vurderes uafhaengigt af hinanden bade med hensyn til klassifikation
og momsmaessig behandling.

KPC Hernings opfattelse var, at begge salgstransaktioner skulle anses for momsfri levering af
en gammel bygning. Den danske regerings opfattelse var, at begge salgstransaktioner skulle
anses som momspligtig levering af en byggegrund. Hvorimod Europa-Kommissionens opfattelse
var, at ferste salgstransaktion skulle anses som momsfri levering af en gammel bygning, mens
anden salgstransaktion skulle anses for momspligtig levering af en ny bygning.

Det er her vaerd at bemaerke, at Europa-Kommissionen for sa vidt angar den forste

salgstransaktion, er enig med KPC Herning.

EU-Domstolens stillingtagen til sagen skulle derved afgeres med henblik pa, om ”i hvilket
omfang der skal tages hensyn til hensigten om delvist at nedrive den eksisterende
pakhusbygning, der er opfert pd grunden »Finlandkaj 12«, samt hensigten om at erstatte den

af en ny bygning.”

Af EU-Domstolens afgarelse fremgar det, at ”Det falger af samtlige ovenstdende betragtninger,
at det forelagte sporgsmdl skal besvares med, at artikel 12, stk. 1, litra a) og b), og artikel
12, stk. 2 og 3, samt artikel 135, stk. 1, litra j) og k), i direktiv 2006/ 112 skal fortolkes sdledes,
at en transaktion i form af levering af en grund, hvorpd der pad leveringstidspunktet er opfart
en bygning, ikke kan kvalificeres som levering af en »byggegrund«, ndr denne transaktion er
okonomisk uafhaengig af de eovrige ydelser og ikke sammen med disse udgar én enkelt
transaktion, selv om det er parternes hensigt, at bygningen skal rives helt eller delvist ned for

at gore plads til en ny bygning.”

EU-Domstolen stadfaester saledes Landsskatterettens afgerelse, idet der i afgarelsen
fremhaeves, at pa begge salgstidspunkter i relation til bygningen (pakhuset) pa grunden var

fuldt funktionsdygtig ved overdragelsen, og at hverken Odense Havn eller KPC Herning forestod
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den delvise nedrivning, som farst skete efter, at KPC Herning havde videresolgt ejendommen
til Boligforeningen Kristiansdal.

| relation til det andet salg bemaerker EU-Domstolen igen, at bygningen fortsat var
funktionsdygtig, samt at KPC som saelger ikke var involveret i nedrivningen af bygningen, idet

nedrivningen var en uafhangig transaktion mellem boligforeningen som kaber og tredjemand.

Pa baggrund af EU-Domstolens afggrelse i sagen om KPC Herning, er der sket et skifte i
retspraksis i Danmark. Skattestyrelsen udsendte den 10. juni 2020 et nyt styresignal''®, hvori
virksomheder kunne anmode om genoptagelse pa baggrund af det nye styresignal.

Styresignalet er pa tidspunktet for afhandlingens udfaerdigelse nu indarbejdet i Den juridiske

vejledning.'7 118

Sagens afggrelse har hermed fastlagt galdende ret i de situationer, hvor der pa en grund
fremstar funktionelle bygninger og hvor nedrivningen ikke involverer salger. | disse tilfaelde vil
der vaere tale om salg af gamle bygninger, og derved vil disse kunne salges momsfrit, jaavnfer

momslovens § 13, stk. 1, nr. 9.

4.5.3 Opsummering pa Don Bosco og KPC Herning - praksisandringer

EU-Domstolens underkendelse af Skattestyrelsens hidtidige retspraksis om moms pa salg af
grunde, hvor en bygning var bestemt til nedrivning er derfor foraeldet. Den Juridiske Vejledning

(2020-2) er opdateret med Skattestyrelsens nyeste praksis pa omradet.

| Den juridiske vejledning star der nu fglgende om grunde med bygninger bestemt til nedrivning:
”Levering af en grund, hvorpd der er opfert en bygning pd leveringstidspunktet, vil som
udgangspunkt vaere omfattet af momsfritagelsen for fast ejendom og skal ikke anses som en
momspligtig levering af en byggegrund. Momshdndteringen skal foretages pd baggrund af
objektive kriterier og ikke parternes hensigt. Derfor gaelder momsfritagelsen for grunde med
bygninger pd leveringstidspunktet, uanset at parternes hensigt er, at bygningen pd grunden
helt eller delvist skal rives ned for at gare plads til en ny bygning. Levering af en grund med
bygning til nedrivning kan dog efter omstaendighederne anses for momspligtig levering af en
byggegrund, hvis leveringen af den faste ejendom er sd ncert forbundet med saelgers levering
af andre ydelser, eksempelvis nedrivning, hvormed de sammensatte leverancer udger én enkelt

transaktion.”'?

116 SKM2020.238.SKTST

117 SKM2020.238.SKTST, PKT. 6

118 JURIDISK VEJLEDNING, 2020-2, D.A.5.9.5 MOMSPLIGT VED LEVERING AF BYGGEGRUNDE
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| Den juridiske vejledning star der nu fglgende om funktionsdygtige bygninger: “Det er en
forudsaetning for momsfri levering af gamle bygninger, at bygningen pad leveringstidspunktet
er fuldt funktionsdygtig og reelt kan anvendes som bygning. Se C-71/18, KPC Herning. Der
laegges herved vaegt pd bygningens anvendelse op til leveringstidspunktet og ikke, om kaber
har planlagt at rive bygningen ned.”'? Videre fremfgres der i Den juridiske vejledning, at
vurderingen af, om den pagaldende bygning er funktionsdygtig, beror pa en konkret vurdering.
Hvorvidt bygningen anvendes til det oprindelige formal, er sa vidt ogsa vurderingen
uvedkommende sa lange bygningen kan anvendes til andre formal, og lovligt kan anvendes som
bygning.'?! Givetvis vil vurderingen af om der er tale om en funktionel bygning blive underlagt

bade nationale og internationale afgarelser, nar dette beror pa en konkret vurdering.

En bygning vil dog ikke kunne anses for varende funktionsdygtig i de tilfaelde, hvor manglerne

vil vaere sa omfattende, at bygningen ikke kan anvendes, hvilket kan udggre:'?2

Pdbud om nedrivning eller kondemnering
Skader efter brand eller storm

Storre haervaerk

Total vandskade

Udskiftning af vaesentlige bygningsbestanddele er nadvendigt

©O 0O 0o o o o

Bygningen er vaesentligt misvedligeholdt

EU-Domstolens afggrelser i bade Don Bosco-sagen og KPC Herning-sagen var spgrgsmalet
hvorvidt hensigten med den efterfglgende anvendelse af den faste ejendom skulle have
betydning for den momsmaessige behandling pa overdragelsestidspunktet. Som begrundelse i
begge afggrelser, vurderer EU-Domstolen at afgarelsen skal tage afsaet i de objektive forhold'?

124 hvilet ogsa er det som Skattestyrelsen har skrevet i Den juridiske vejledning.

| Don Bosco-sagen var salgers nedrivning af eksisterende bygninger pa grunden pabegyndt
umiddelbart inden tidspunktet for overdragelsen, dette ma ogsa tale for, at der reelt var tale
om levering af en byggegrund og ikke en gammel bygning. Havde overdragelsen ligget efter
nedrivningen var der ikke tvivl om, at der momsmaessigt var tale om levering af en byggegrund.

Spgrgsmalet er om bygningen pa grunden var funktionsdygtig pa tidspunktet for overleveringen?
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For i sa fald ville der kontra EU-Domstolens afgarelse i KPC Herning-sagn vaere tale om levering

af gammel bygning uden momspligt.

KPC Herning sagen har veeret af laengerevarende karakter, som tog sin begyndelse i december
2013, med endelig dom fra EU-Domstolen i september 2019. En ting er sagens afgerelse, noget
andet er sagens forlgb og laangevarende sagsbehandling. Sagen har straekket sig over flere ar,
og EU-Domstolen modtager relativt mange sager. | 2019 blev der for eksempel afsluttet 1.739'%
sager ved EU-Domstolen og EU-retten tilsammen, hvoraf 865'% var afsluttede sager i EU-
Domstolen. Til gengzeld er der for de to retsinstanser indbragt 1.905'%7 sager, hvilket er det
hojeste antal sager nogensinde, heraf udggr 966'2 sager anlagt i EU-Domstolen. Den
gennemsnitlige sagsbehandlingstid for de to retsinstanser udgjorde i 2019 15,6'° maneder,
hvoraf den gennemsnitlige sagsbehandlingstid ved EU-Domstolen udggr 14,4'3° maneder.

Behandling af praejudicielle spargsmal ved EU-Domstolen er ikke blot noget som lige sadan sker

fra den ene dag til den anden. Det er en langvarig proces.

125 DEN EUROP/ISKE UNIONS DOMSTOL, ARSRAPPORT 2019, SIDE 25/26
126 DEN EUROP/ISKE UNIONS DOMSTOL, ARSRAPPORT 2019, SIDE 54
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129 DEN EUROP/ISKE UNIONS DOMSTOL, ARSRAPPORT 2019, SIDE 26
130 DEN EUROP/ISKE UNIONS DOMSTOL, ARSRAPPORT 2019, SIDE 55
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5 Udlejning af fast ejendom

Udlejning og den heraf momsmaessige behandling vurderes relevant at belyse i forbindelse med
besvarelse af afhandlingens problemformulering. Grundlaget herfor sker pa baggrund af, at
lovforslaget L27 bergrer de situationer, hvor der sker aendring i anvendelse, og hvor der saledes
sker det, at der sker et skifte i virksomhedens hensigt med hensyn til den faste ejendom, hvor

der tidligere var tale om en momspligtig aktivitet til at vaere tale om en momsfri aktivitet.

Udlejning af fast ejendom er omfattet at afgiftsfritagelsesbestemmelserne, jaevnfor
momslovens § 13, stk. 1, nr. 8: “Udlejning og bortforpagtning af fast ejendom, herunder
levering af gas, vand, elektricitet og varme som led i udlejningen eller bortforpagtningen.
Fritagelsen omfatter dog ikke udlejning af vaerelser i hoteller og lign., udlejning af veerelser
i virksomheder, der udlejer for kortere tidsrum end 1 mdned, udlejning af camping-,
parkerings- og reklameplads, samt udlejning af opbevaringsbokse.”
Afgiftsfritagelsesbestemmelserne er i overensstemmelse med EU's momssystemdirektivs artikel

135, nr. 1, |, samt nr. 2.

Pa trods af ovenstaende bestemmelse i momsloven, hvor udlejning af fast ejendom som
udgangspunkt er fritaget for moms, vil der veaere tilfalde hvor det kan vaere en fordel for
virksomheden at kunne udleje med moms, dette kraever dog en saerskilt registrering hos

Skattestyrelsen.

En af fordelene ved at lade hele/dele af virksomhedens/udlejers ejendom frivilligt
momsregistre er, at udlejer kan opna fradrag for den fulde moms af de udgifter som relaterer
sig til lejemalet, herunder udgifter til istandsaettelse, faellesomkostninger og administration.
Modsvarende skal udlejer palaagge moms pa lejen. En frivillig momsregistrering vil umiddelbart
derfor i langt de fleste tilfaelde vaere en fordel for udlejeren. | de tilfaelde hvor lejeren kun har
begraenset eller maske slet intet fradrag for momsen af sin husleje, vil det fra lejerens
synspunkt imidlertid ikke altid vaere en fordel, at udlejer har frivilligt momsregistreret
ejendommen/lejemalet. | de tilfaclde hvor lejer driver helt eller delvis momsfri virksomhed,
vil en frivillig momsregistrering af ejendom/lejemal betyde, at lejers omkostning til husleje vil
stige, idet lejer ikke har, eller kun delvist kan fradrage momsen, som vil blive opkraevet i
forbindelse med udlejers huslejeopkraevning. Dette vil tilsvare en reel huslejeforagelse.
Udlejer kan derfor blive mgdt af en potentiel lejer som helt eller delvist driver momsfri
virksomhed, og som dermed vil kraeve en nedsattelse af huslejen, hvis der skal palaeagges moms
pa denne. Lejerens momsmaessige stilling vil derfor vaere afggrende for, om en frivillig

momsregistrering hos udlejeren vil vaere en fordel.
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Bade hele ejendomme, enkelte bygninger og sagar enkelte lokaler kan vaere omfattet af en
frivillig registrering. Det er saledes muligt at foretage udlejning af forskellige bygninger og

lokaler, hvor nogle er omfattet af momspligt og andre ikke.

I afhandlingens afsnit 2.3.5 blev momslovens § 51 om frivillig momsregistrering beskrevet.
Bestemmelsen i momslovens § 51 hjemmel tager udgangspunkt i momssystemdirektivets artikel
137, stk. 1, litra d. Momssystemdirektivets artikel 137 har falgende ordlyd:

"1. Medlemsstaterne kan indremme afgiftspligtige personer ret til at vaelge at betale afgift
for falgende transaktioner:

a) finansielle transaktioner omhandlet i artikel 135, stk. 1, litra b)-g)

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

¢) levering af ubebygget fast ejendom bortset fra de i artikel 12, stk. 1, litra b), naevnte
byggegrunde

d) bortforpagtning og udlejning af fast ejendom.

2. Medlemsstaterne fastsaetter de naermere bestemmelser for udavelse af den i stk. 1 fastsatte

valgmulighed. Medlemsstaterne kan begraense omfanget af denne valgmulighed.”

Det fremgar af artiklens stykke 2, at medlemsstaterne kan begranse omfanget af denne
valgmulighed, hvilket et sket i Danmark hvor udlejning til boligformal er begraenset for

momspligt. '3

Momslovens § 51 foreskriver, at virksomheder kan lade sig frivilligt registrere for
erhvervsmaessig udlejning, herunder bortforpagtning af fast ejendom. Jaevnfer Skattestyrelsens
Den juridiske vejledning er der tale om erhvervsmaessig udlejning, nar lejen er fastsat ud fra
markedsmaessige vilkar, virksomheden patager sig en gkonomisk risiko, samt udlejningen sker
for at opna en vedvarende indtaegt." En frivillig registrering kan dog ikke ske i tilfaelde af, at
der er tale om udlejning til boligformal. | tilfaelde af at en virksomhed vaelger at lade sig

frivilligt registrere, vil en frivillig momsregistrering vaere gaeldende i mindst to kalenderar.

Virksomheden (udlejer) kan vaere momsregistreret i forvejen, men gnsker virksomheden
erhvervsmaessigt at udleje hele/dele af en fast ejendom, skal virksomheden saledes anmode
Skattestyrelsen om en frivillig momsregistrering af ejendommen. Udlejningsaktiviteten skal

saledes saerskilt momsregistreres, og sker dette ikke, kan det i veaerste fald medfere, at

131 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 75
132 DEN JURIDISKE VEJLEDNING 2020-2, D.A.14.5.2, ERHVERVSMASSIG UDLEJNING AF FAST EJENDOM ML § 51, STK. 1, ERHVERVSMASSIG
UDLEJNING
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Skattestyrelsen vil nagte fradrag for momsen for de udgifter der relaterer sig til lejemalet, og
desuden naegte momsfradrag hos lejeren, selvom denne har modtaget en faktura med moms
fra udlejer. Landsskatteretten har dog i en afggrelse, jaevnfar SKM2012.287.LSR, givet tilladelse
med bagudrettet virkning. Landsskatteretten begrundede tilladelsen pa baggrund af, at der i
den omtalte sag, var tale om en loge, som udlejede en festsal, hvor der blev opkraevet moms i
forbindelse med udlejning af festsalen. Repraesentanten for logen var af den overbevisning, at
udlejningen af festsalen hgrte ind under logens almindelige momsregistrering og kunne desuden
fremvise fakturaer som indeholdt moms. Udlejer havde saledes ageret som om, at der forela
en frivillig momsregistrering, men hvor der i virkeligheden ikke gjorde. Landsskatterettens
afgarelse lagde vaegt pa, at det var muligt at dokumentere, at der var faktureret med moms,
hvilket kunne begrundes i, at udlejer var af den overbevisning at udlejningen kunne ske under
udlejers almindelige momsregistrering. Med andre ord vil en tilladelse til en frivillig
momsregistrering saledes kunne opnas i tilfaelde af eventuel forglemmelse eller uvidenhed pa
omradet. Modsat vil det gaelde, at hvis udlejer har udlejet uden moms, vil der ikke kunne opnas

tilladelse for en frivillig momsregistrering.'33

Den frivillige momsregistrering kan omfatte hele ejendomme, enkelte bygninger og sagar
enkelte lokaler. Det vil saledes vaere muligt at foretage erhvervsmaessig udlejning af forskellige
bygninger og lokaler, hvor nogle er omfattet af momspligt og andre ikke er. | tilfalde af, at
det ikke er hele den faste ejendom som frivilligt momsregistreres, skal udlejer dog veere
opmarksom pa, at der vil ske en begraensning i adgang til at kunne fa momsfradrag. Dette

skyldes bestemmelserne i momslovens § 39, som behandles nedenfor i afhandlingens afsnit 6.

133 PEDERSEN, S@REN ENGERS (2019) »MOMS OG FAST EJENDOM«, 1. UDGAVE, SIDE 76
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6 Fradrag

Virksomhedens momsfradrag er i igennem afhandlingen blevet omtalt, og er mere eller mindre
omdrejningspunktet for selve afhandlingens problemformulering. Jaavnfer afhandlingens afsnit
2.3.4 blev fradragsreglerne i momslovens kapitel 9 kort berart. Fradragsreglerne kan opdeles i

fuld fradragsret, delvist fradragsret, ingen fradragsret og regulering for investeringsgoder.

Momslovens § 39 indeholder saerlige fradragsregler vedrgrende opfarsel af fast ejendom.

6.1 Fradragsret ved opforelse af bygninger med henblik pa salg

og salg af byggegrunde

Bestemmelserne i momslovens § 37, stk. 1 finder anvendelse hvor en ejendom opferes med
henblik pa salg, og i de tilfaelde kan momsen af byggeomkostningerne fradrages 100 % i takt
med at disse afholdes. Det samme gaelder omkostninger til klargering og byggemodning i
forbindelse med momspligtigt salg af byggegrunde.

Opfarer en virksomhed der imod fast ejendom hvor der er tale om dels at salge og dels
anvendelse af momsfritaget aktivitet, sdsom udlejning til boligformal, eller privat anvendelse,
da skal momsen pa de afholdte byggeomkostninger fordeles. Fordelingen tager udgangspunkt i
bestemmelserne i momslovens § 39, stk. 1. Bestemmelsens ordlyd siger, at fradragsretten tager
udgangspunkt i et sken. Praksis er at skennet fastsattes pa baggrund af en
kvadratmeterfordeling pa ejendommens etageareal.’’* Det er dog vaerd at bemaerke af
bestemmelsen i momslovens § 39, stk. 1, ikke fastsaetter, at omkostninger som direkte relaterer
sig til enten den momspligtige eller momsfrie aktivitet skal fglge anvendelsens fradragsret, men
at der skal ske en skagnnet fordeling af momsfradraget. Dog ma momslovens § 37, stk. 1 give
hjemmel til at der ferst sker allokering af byggeomkostninger som relaterer sig til henholdsvis
momspligtig eller momsfri aktivitet, og resten fordeles efter et sken, eller pa baggrund af

kvadratmeterfordeling.

6.2 Fradragsret ved til-/ombygning, reparation og
vedligeholdelse af fast ejendom
Anvendes en ejendom til bade momspligtig og momsfri aktivitet, da skal omkostninger der

relaterer sig til til-/ombygning, reparation og vedligeholdelse da fglger momsfradraget

bestemmelserne i momslovens § 39, stk. 3 og 4. Bestemmelserne regulerer udelukkende
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momsfradraget vedrarende omkostninger der relaterer sig til selve bygningen eller bygningens
bestanddele.'® SKM2011.131.SR bekrafter denne fremgangsmade med hensyn til at opgere
momsfradraget. Skatteradet bekraeftede i sagen, at momsfradraget ved udskiftning af tag og
renovering af en elevator i en ejendom med momspligtig og momsfri udlejning, kunne fradrages
ud fra en kvadratmeterfordeling.'3®

Omkostninger der ikke direkte relaterer sig til den faste ejendom, det vil sige bygningen eller
bygningens bestanddele, kan fradrages ud fra momslovens § 38, stk. 1 eller 2, og momsfradraget
er saledes fastsat ud fra en omsatningsfordeling. Sadanne omkostninger udger for eksempel
administrationsomkostninger og drift af selve ejendommen, herunder renggring, vicevaert og

reparation og vedligeholdelse af fallesarealer.

6.3 Regulering for investeringsgoder

Ifelge momslovens §§ 43 anses fast ejendom som et investeringsgode, og bestemmelserne i
momsloven fastsaetter reglerne for regulering af momsfradraget i de tilfalde hvor der sker
a&ndringer i anvendelsen af investeringsgodet. Momslovens bestemmelser har hjemmel i

momssystemdirektivets artikel 187-189.

Bestemmelserne er fastsat pa baggrund af, at momsfradraget skal vaere i overensstemmelse
med investeringsgodets anvendelse, og sker der andringer i anvendelse, skal momsfradraget
reguleres. | forhold til fast ejendom skal der, jaevnfer bestemmelserne i momslovens § 43, stk.
2, nr. 2 og 3, sondres mellem fast ejendom og til- og ombygning samt reparation og
vedligeholdelse af fast ejendom til et samlet belgb af mere end 100.000 kr. arligt. For fast
ejendom geelder der ingen vaerdigraense, og reguleringsperioden er, javnfer momslovens § 44,
stk. 1, 10 ar. Reguleringsperioden pa til- og ombygning samt reparation og vedligeholdelse af

fast ejendom udger, javnfer momslovens § 44, stk. 1, 5 ar.

Sker der andring i investeringsgodets anvendelse sikrer bestemmelserne i momslovens §§ 43 og
44, at den opnaede stgrre eller mindre fradragsret af den indgdende moms, reguleres og at
virksomheden far afregnet den for meget fratrukne indgaende moms eller far fradrag for den
manglende indgaende moms. Reguleringen skal dog kun fortages, hvis fradragsprocenten er
mere end 10 i forhold til fradragsprocenten pa anskaffelses- eller ibrugtagningstidspunktet,

dette folger bestemmelsen i momslovens § 44, stk. 3.
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6.3.1 Opggrelse af momsreguleringsforpligtelsen

For nybyggeri udger momsreguleringsforpligtelsen den fratrukne indgaende moms pa
byggeomkostningerne og eventuel indgaende moms ved keb af grund. Omkostninger til for
eksempel arkitekt, projektering og lignende vurderes at kunne indga i opggrelsen af
momsreguleringsforpligtelsen, idet omkostningerne er naert knyttet til selve opfarelsen.'?”
Dette afviger fra opgerelse af beregningsgrundlaget for vurdering af om en vaesentligt til-
/ombygget bygning tager udgangspunkt i 25 %-reglen, som er beskrevet i afhandlingens afsnit
4.3. 25 %-reglen taler saledes for at momsen af omkostninger til arkitekt, projektering og
lignende ikke skal medregnes i opggrelsen af momsreguleringsforpligtelsen. Moms af
omkostninger der relaterer sig til administration, salg og lignende ikke indgar i

momsreguleringsforpligtelsen.'3?

Reguleringsperioden starter fra det regnskabsar, hvor en ny bygning opfert med henblik pa salg
star faerdig. Hvorimod reguleringsperioden pa en nyopfart bygning med henblik pa udlejning

starter fra udlejningstidspunktet.

Et eksempel kunne vare, at en ejendom opferes for 10 mio. kr., hvor af moms udger 2 mio.
kr., som er fratrukket i forbindelse med byggeriet. De 2. mio. kr. udger derfor
momsreguleringsforpligtelsen. Ejendommen lejes udelukkende til en eller flere lejere med
moms, og hvis der ikke sker aendring i dette i lgbet af de ti ar, vil momsreguleringsforpligtelsen
efter 10 ar udgere 0 kr. Det vil sige, at hvert ar der vil momsreguleringsforpligtelsen blive
mindre og mindre da denne arligt "afskrives” med 200.000 kr. (2.000.000 kr. i momsfradrag /
10 ar).

Arligt skal der ske opggrelse af fradragsretten, og i tilfeelde af at der er sket aendring i
fradragsretten vil der for hvert ar skulle opgares hvad der i sa fald skal tilbagebetales i moms.
| tilfaelde af at fradragsretten er faldet til eksempelvis 50 % i et eller flere ar, da vil der i
forlaengelse af eksemplet ovenfor skulle tilbagebetales 100.000 kr. i moms (200.000 kr. i arlig

momsregulering * 50 %).

En nyopfart ejendom som er taget i brug, og som er mere end 5 ar gammel kan saelge momsfrit.
Dette folger momslovens § 13, stk. 1, nr. 9. | tilfelde af, at et sadan salg gennemfgres inden
udlgb af den 10-arige momsreguleringsperiode vil den resterende reguleringsforpligtelse skulle

tilbagebetales til Skattestyrelsen.'*®
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Det vil dog vaere muligt at overdrage momsreguleringsforpligtelsen til keberen af ejendommen.
Betingelserne for at keber kan overtage momsreguleringsforpligtelsen fra saelger er dog
betinget af bestemmelserne i momsbekendtgarelsens § 20. Kaberen skal have mindst samme
fradragsret som salgeren havde pa anskaffelsestidspunktet for at kunne overtage den
resterende del af momsreguleringsforpligtelsen. Er kgbers fradragsret mindre kan kaber
overtage momsreguleringsforpligtelsen med hvad der svarer til kebers egen fradragsret, den
resterende del skal salger indbetale. Kgber skal desuden erklaere sig indforstdet med at
overtage momsreguleringsforpligtelsen. Erklaeringen sker ved, at kaeber registrerer dette

elektronisk i Erhvervsstyrelsens virksomhedsregistreringssystem virk.dk.

Det er netop ovenstaende momsreguleringsforpligtelse som vil blive andret i forbindelse med
lovforslagets ikrafttraedelse. Momsreguleringsforpligtelsens bestemmelser vil stadig vaere
gaeldende i forbindelse med salg af gamle bygninger, men andring i hensigt pa nye, vaesentlige
til-/ombyggede bygninger og byggegrunde vil tage udgangspunkt i lovforslagets bestemmelser,
hvor momsen skal fastsaettes ud fra residualvaerdien pa tidspunktet hvor der sker andring i

hensigt.
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7 Konsekvenser ved a&ndring af momsloven

Den 2. oktober 2019 fremsatte socialdemokraternes skatteminister Morten Badskov et nyt
lovforslag, L27 - “Forslag til lov om aendring af chokoladeafgiftsloven, lov om forskellige
forbrugsafgifter, momsloven og forskellige andre love”. Lovforslagets § 4, nr. 4-7, 13-16 og 20-
25, vedrgrer aendring af momsgrundlaget ved udtagning af varer, ydelser, aktiver og andre
investeringsgoder, herunder opggrelse af den momspligtige vaerdi heraf.

Naervaerende afsnit vil udelukkende have fokus pa den del af loven, som vedrgrer andring i
momsgrundlaget ved udtagning af varer, ydelser, aktiver og andre investeringsgoder, og

behandler saledes udelukkende de andringer, som pavirker moms pa fast ejendom.

| skatteministeren, Morten Badskovs, skriftlige fremsaettelse den 2. oktober 2019 af lovforslaget
L27 skriver han saledes: '

”Herudover indeholder lovforslaget avrige acendringer af momsloven, hvis formdl er at bringe
momsloven i overensstemmelse med EU’s faelles momsdirektiv bl.a. som falge af en dom fra
EU-Domstolen. Det foreslds pd den baggrund at aeendre momsgrundlaget ved udtagning af varer,
aktiver og investeringsgoder. Udtagning sker fx hvis virksomhedens ejer tager en vare med
hjem fra virksomheden til privat forbrug. Momsgrundlaget vil med lovforslaget i hajere grad

svare til varens reelle vaerdi pd udtagningstidspunktet.”

| den skriftlige fremsaettelse blev det desuden foreslaet, at loven skulle traede i kraft den 1.
januar 2020, dog at flere af lovforslagets bestemmelser ferst skulle have virkning senere.'!
Ikrafttraedelsestidspunktet for lovforslaget vedrgrende aendring af momsloven er dog endnu
ikke fastsat og er pa nuvaerende tidspunkt ukendt. Primo 2020 var det forventningen, at
lovforslaget ville traede i kraft omkring den 1. juli 2020, hvilket der dog ikke skete.'#
Udskydelsen skyldes umiddelbart den verserende krise pa baggrund af COVID-19. Pa nuvaerende
tidspunkt  for afslutningen pa afhandlingen er der endnu ikke nyt om

ikrafttraedelsestidspunktet, men dette vil muligvis ske i labet af 2021.

Af lovforslagets betaenkning fremgar det dog, at Skatteudvalget er bevidste om, at en sadan
lovaendring som lovforslaget L27 medfarer en vis form for usikkerhed i perioden fra lovforslaget

er fremsat og indtil endelig ikrafttraedelse. '
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”For at imedegd usikkerhed om behandlingen af investeringsgoder, der er udtaget, for lovens
§4, nr. 3-7, 12, 15, 16, 20-25 og 29, samt § 4, nr. 13 eller 14, er trddt i kraft, foreslds det
praeciseret, at investeringsgoder, som er overgdet til udelukkende at blive anvendt i
virksomheden til momsfrie formdl for ikrafttreedelse af lovens § 4, nr. 3-7, 12, 15, 16, 20-25
0g 29, samt §4, nr. 13 eller 14, fortsat skal vaere omfattet af investeringsgodets igangvaerende
reguleringsforpligtigelse ogsd efter ikrafttraeden af lovens § 4, nr. 3-7, 12, 15, 16, 20-25 og
29, samt § 4, nr. 13 eller 14.”

Det naevnes saledes direkte i Skatteministeriets egen betaenkning i forbindelse med
lovarbejdet, at investeringsgoder som er overgaet fra momspligtigt formal til momsfrit formal
for lovens ikrafttraedelse, fortsat skal vaere omfattet af de gamle regler og derved er omfattet

af reglerne om reguleringsforpligtelse, indtil denne udlgber.

Det fremsatte og nu vedtagne lovforslag medfarer andringer i momsloven, som resulterer i, at
investeringsgoder, herunder fast ejendom, vil blive omfattet af momslovens regler om
udtagning. Lovaendringen vil isar fa betydning ved udtagning af nyopferte ejendomme,
vaesentlig til-/ombyggede ejendomme samt byggegrunde, hvor der sker andring i anvendelse,
og derved overgar fra momspligtigt salg til momsfrie aktiviteter sasom for eksempel udlejning.
Momslovens andringer far betydning for de virksomheder, som har faet fuld eller delvist
momsfradrag i forbindelse med opfarelse af fast ejendom med henblik pa salg, men hvor
salgsbestraebelserne opgives mod at pabegynde momsfri udlejning af fast ejendom. | det gjeblik
hensigten med opfarelse af fast ejendom aendrer karakter fra at vaere en momspligtig aktivitet
til en momsfri aktivitet, bliver dette fanget af momslovens nye regler, og der skal saledes
afregnes udtagningsmoms af residualvaerdien pa ejendommen.

Lovaendringen finder dog ikke anvendelse pa fast ejendom, som ikke kan defineres som ”nye”,
hvilket vil sige fast ejendom som aldre end 5 ar fra faerdiggarelsestidspunktet og som desuden
er taget i brug i form af indflytning. Disse ejendomme kan defineres som gamle bygninger og

er saledes ikke underlagt momslovens andringer.

Afhandlingens analyseafsnit vil tage udgangspunkt i, hvilken betydning andringen af
momsloven far, for de virksomheder, som vil blive omfattet af de vedtagne andringer i
momsloven, hvor andret hensigt for sa vidt angar moms pa fast ejendom, vil blive
ensbetydende med udtagningsbeskatning af investeringsgoder. Formalet er desuden at kunne
fastlaegge, hvilken betydning momslovens aendring far for branchen som helhed, hvad enten
der er tale om virksomheder, der opfgrer fast ejendom med henblik pa salg, eller om

virksomheden udelukkende beskaeftiger sig inden for udlejning af fast ejendom.
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Analysen vil tage udgangspunkt i fire dele. Den forste del vil udgere de ”gamle” regler om at
virksomheden skulle opgere en momsreguleringsforpligtelse, der skulle tilbagebetales over 10
ar. Den anden del vil vedrgrende momslovens andringer, herunder de kommende reglers
betydning. Tredje og fjerde afsnit vil omhandle, hvilken betydning aendringen af momsloven vil

fa, samt hvilke konsekvenser andringen medfolger/far.

7.1 ”Gamle” regler - momsreguleringsforpligtelse

Efter de gamle momsregler har en virksomhed fradrag for den indgaende moms, i de tilfaelde
hvor bygningen skal anvendes til momspligtigt formal, herunder salg eller erhvervsmaessig

udlejning.

Zndres hensigten med bygningen fra momspligtig anvendelse til momsfri anvendelse, skal den
fradragende indgaende moms som udgangspunkt reguleres over en 10-arig periode.

Reguleringen skal foretages, nar investeringsgodets anvendelse giver ret til et mindre fradrag,
end hvad der blev fradraget ved anskaffelse/opfersel af ejendommen. Dette kunne vaere i
tilfeelde af, at der ved opfaerelse af en ejendom er taget fuldt fradrag for kebsmomsen, fordi
ejendommen blev opfart med henblik pa et momspligtigt salg, men at salgsbestraebelserne

opgives, og ejendommen i stedet overgar til momsfri udlejning.

| SKM2019.574.SR har en sparger anmodet Skatteradet om bindende svar pa den momsmaessige
behandling i en situation, hvor den faktiske anvendelse af en nyopfert fast ejendom andres fra
momspligtigt salg til momsfri udlejning i samme ar som ejendommen stod faerdigbygget.

Skatteradet svarer: ”De fradrag, som sparger har taget i forbindelse med opferelsen af
ejendommen skal derfor tilbagefares. Der skal sdledes foretages en berigtigelse af fradrag, sd
de stemmer overens med ejendommens anvendelse i det regnskabsdr, hvori ejendommen
ibrugtages. Idet ejendommen ved ibrugtagningen anvendes til momsfritaget virksomhed, skal

alle spargers foretagne fradrag ved opfarelsen tilbagefores.”*

Skatteradets opfattelse er saledes, at en ejendom som i samme regnskabsar stod faerdigbygget,
hvortil der ogsa har vaeret salgsbestrabelser, men som ikke har vist sig at kunne salges og
derfor i stedet udlejes som momsfri udlejning, der vil reglerne om momsreguleringsforpligtelse
ikke traede i kraft. Skatteradet er i stedet af den opfattelse, at der skal ske berigtigelse af
momsfradraget, det vil sige tilbagebetaling af den fulde moms, som virksomheden har
fradraget. Skatteradets afggrelse i sag SKM2019.574.SR, er desuden i overensstemmelse med

sagen SKM2020.263.SR omhandlende samme situation. Det skal desuden bemaerkes, at

144 SKM2019.574.SR
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Skatteradet i SKM2020.263.SR henviser til sagen SKM2019.574 SR hvori Skatteradet ogsa har
taget stilling til, at de anser en ejendom for ibrugtaget, nar der er indgaet udlejningsaftale,

hvilket vil sige underskrevet og accepteret af begge parter.

Videre i sagen fremfarer spargeren i sagen SKM2019.574 SR, at i stedet for at ejendommen lejes
ud fra 2019, sker udlejningen farst fra 2020. Da svarer Skatteradet, at reguleringsforpligtelsen
indtraeder, da der er sket andring i anvendelse i forhold til 2019, og der skal saledes ske

regulering for den fratrukne indgaende moms med 1/10 pr. ar.

7.2 Nye regler - udtagningsbeskatning af investeringsgoder

Bevaeggrunden bag andring i momsloven bunder i, jeevnfer bemaerkninger til det fremsatte
lovforslag i, at momslovens regler om udtagning skal aendres saledes, at disse er i
overensstemmelse med momssystemdirektivet.'® Overordnet set medferer dette, at
momsgrundlaget pa varer, som udtages, skal opgeres pa baggrund af kebsprisen. Findes
kostprisen ikke, skal momsgrundlaget opggres pa baggrund af kebsprisen for en tilsvarende
vare. EU-Domstolen har i sagen C-16/14 taget stilling til grundlaget for denne kabspris.
Kobsprisen kan forstds som residualvaerdien pa varen pa tidspunktet, hvor udtagningen
foretages, og at der i betragtning til kebsprisen pa fast ejendom skal medtages ejendommens

beliggenhed, starrelse og vaesentlige kendetegn. 46

Regler om udtagningsbeskatning er i momsmaessig forstand ikke et nyt faenomen. Hensigten
med udtagningsbeskatning er at sikre, at en momspligtig virksomhed ikke kan opna en
momsmaessig forel ved at erhverve et aktiv i virksomheden, fradrage den indgaende moms i sit
momsregnskab, for derefter at anvende aktivet enten privat eller til ikke momspligtige formal.
Sker dette, skal der afregnes udtagningsmoms (udgaende moms) saledes dette modsvarer det

momsfradrag virksomheden tog i forbindelse med erhvervelsen.
7.3 Hvilken betydning medfarer andringen af momsloven
De gkonomiske konsekvenser ved andringen af momsloven er i og for sig til at fa gje pa.

Et eksempel kunne vaere en virksomhed som opfgrer fast ejendom (som en ny bygning) med

fem lejligheder i, hvor hensigten er at saelge alle fem lejligheder. | det virksomhedens hensigt
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er at saelge de fem lejligheder, og som desuden i momsmaessig henseende udgar en ny bygning,
vil salget af de fem lejligheder vaere momspligtig jeevnfer bestemmelserne i momslovens § 13,
stk. 1, nr. 9. Virksomheden kan ifglge momslovens § 51, stk. 1, desuden frivilligt momsregistrere
ejendommen. Kostprisen for opferelsen af de fem lejligheder udger i alt 10 mio. kr. inkl. moms.
Og star til salg til en forventet salgspris pa 15 mio. kr. inkl. moms.

Efter de gamle momsregler omhandlende momsreguleringsforpligtelsen kan virksomheden i
tilfaelde af, at salgsbestraebelserne matte opgives, anvende de fem lejligheder til momsfri
udlejning til boligformal, hvilket er momsfri javnfer momslovens § 13, stk. 1, nr. 8. Pa
tidspunktet  for  udlejningen  er  virksomheden palagt at skulle opgere
momsreguleringsforpligtelsen. Virksomheden har fradraget den indgaende moms af 10 mio. kr.,
i alt 2 mio. kr., som skal indbetales over 10 ar, i alt 200.000 kr. pr. ar. Virksomheden har da
fradraget 2 mio. kr. i indgaende moms, og tilbagebetaler over 10 ar 200.000 kr. arligt, hvilket
netto giver 0 kr. i provenu til statskassen.

Ifolge de aendrede momsregler vil ovenstaende vaere underlagt momslovens regler om
udtagning. Residualvaerdien pa de fem lejligheder skal derved opggres. Hvis der som i
eksemplet bliver taget udgangspunkt i, at den forventede salgspris udger residualvaerdien for
ejendommen, da vil virksomheden skulle indbetale momsen af 15 mio. kr., i alt 3 mio. kr.
Netto vil dette give et nettoprovenu til statskassen pa 1 mio. kr. som skal betales pa tidspunktet

for udtagning. Belgbet pa de 3 mio. kr. vil virksomheden pa en eller anden made skulle have

finansieret, hvis ikke der er nok likviditet i virksomheden til at kunne betale.

200 tkr. pr. ari 10 ar, i

alt 2 mio. kr.

2 mio. kr. 0 kr.

2 mio. kr. 2 mio. kr. (berigtigelse 0 kr.
af momsfradrag)

2 mio. kr. 3 mio. kr. 1 mio. kr.

Figur 2 - Eksempel pd konsekvenser ved aendring af momsloven, talmaessigopstilling - egen tilvirkning

7.4 Hvilke konsekvenser medferer a&ndring af momsloven

/Andringen af momsloven far, som beskrevet ovenfor, den betydning, at virksomheder som
a&ndrer hensigt fra momspligtig aktivitet, hvor hensigten med byggeriet er, at ejendommen
skal saelges og derfor har fratrukket den indgaende moms af byggeomkostningerne, der kan

relatere sig til byggeri, men som viser sig ikke at vaere muligt, hvorfor ejendommen i stedet
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lejes ud som momsfri udlejning, da vil grundlaget for momsafregningen tage udgangspunkt i
residualvaerdien for ejendommen, altsa markedsprisen.

Virksomheder, der bliver ramt af lovaendringen, vil for eksempel vare virksomheder, der
opferer nye ejendomme eller lejligheder, som ved andret hensigt udlejes uden moms jaevnfer
momslovens bestemmelser i § 13, stk. 1, nr. 8.

Dette vil udggre virksomheder, der har opfert parcelhuse/lejligheder/lejlighedskomplekser,
som er beregnet til boligudlejning, og hvor det ikke er muligt at saelge, hvor der i stedet sker

udlejning af bolig til privatbenyttelse.

Opfarer en virksomhed en ny ejendom med henblik pa salg, og salgsbestrabelserne opgives,
men det er muligt at udleje ejendommen med moms, sker der ikke aendringer i den
momsmaessige hensigt, hvis altsa der palaegges moms ved fakturering af husleje. Tilfaelde som

disse falder uden for momslovens andringer.

Ejendommens opfarelse er sket med henblik pa salg, og der er ogsa sket reelle
salgsbestraebelser, som viser sig ikke at vaere muligt. Arsagen til at salgsbestraebelserne opgives
kan veaere i tilfelde af, at der simpelthen ikke er efterspgrgsel efter det byggeri, som
virksomheden har opfert, hvad enten det er starrelse, pris, beliggenhed eller noget helt fjerde

som gar udslaget for, at salgsbestrabelserne ikke baerer frugt.

Zndringerne af momsloven medfarer desuden to paradokser.

For det farste skal momsen opggres med udgangspunkt i en residualvaerdi, som umiddelbart
ikke kendes. Ejendommen star dog til salg, men den opfarte salgspris, siden ejendommen ikke
er solgt, ma umiddelbart vaere et udtryk for, at prisen for ejendommen ikke er den rigtige.
Men hvad sa i de tilfaelde, hvor byggeriet bestar af et lejlighedskompleks, hvor de opfarte
lejligheder er mere eller mindre identiske, hvorfor prisen/sammenligningsgrundlagene imellem
lejlighederne ogsa ma vaere mere eller mindre identiske. Da ma prisen for den solgte lejlighed,
som er mere eller mindre identisk med den/de lejligheder som ikke er solgt, jo vaere den
rigtige? Vil det da vaere et udtryk for, at efterspargslen for lige najagtig den type lejlighed er
maettet, og derfor alt andet lige prismaessigt ma vaere mindre vaerd?

Vardiansattelsen af ejendommen ma derved skulle tage udgangspunkt i en umiddelbart lavere
veerdi, end hvad den egentligt star til salg til. Dette vil medfere to muligheder. Enten vil
residualvaerdien derfor vaere hgjere eller lavere end kostprisen forbundet med byggeriet. Er
residualvaerdien lavere end kostprisen, vil der vaere tale om en momsmaessig lempelse,
hvorimod en residualvaerdi, der er hgjere end kostprisen, vil vaere en momsmaessig skaerpelse.
Virksomheden vil alt andet lige vaere interesseret i, at residualvaerdien er sa taet pa kostprisen
som muligt, da en hgjere residualveerdi vil medfere, at momsbetalingen til Skat vil blive hgjere

og derved mere likviditetstung for virksomheden. Dog ma det alt andet lige vaere forventeligt,
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at residualvaerdien vil vaere hgjere end kostprisen, idet det ma have vaeret virksomhedens
hensigt i ferste omgang at kunne realisere en fortjeneste ved byggeriets efterfalgende salg.

Alt andet lige vil processen i at finde frem til residualvaerdien pa ejendommen under
omstaendighederne vaere mere udfordrende end de gamle regler omhandlende

momsreguleringsforpligtelsen.

Uanset om der momsmaessigt vil vaere tale om en lempelse eller en skarpelse, er ejendommen
stadig ikke solgt og muligvis heller ikke udlejet endnu, hvilket uagtet medferer, at der stadig
skal afregnes salgsmoms. Likviditetsmaessigt vil momsaendringen derfor ogsa vaere medvirkende
til en belastning af virksomheden, idet virksomheden, alt andet lige, ikke har kunne oppebaere
en faktisk indtaegt. Det vil dog i et eksempel, hvor der er opfert et lejlighedskompleks, og hvor
der er sket salg af en eller flere lejligheder muligvis vaere overskudslikviditet, som kan indga
som likviditetsreserve til afregning af momsen pa de lejligheder, hvor der sker skifte i hensigt.
Likviditetsmaessigt vil udlejning af ejendommen naeppe kunne sidestilles med et salg. Lejeren
af ejendommen vil dog bidrage med en manedlig betaling af husleje og eventuelt ogsa et
depositum, men i sagens natur vil dette ikke alene kunne afvaerge den likviditetsbelastning som

virksomheden, alt andet lige, vil sta over for.

Momslovens a&ndringer medferer desuden, at i de tilfaslde hvor salgsbestrabelserne opgives og
ejendommen i stedet udlejes som momsfri udlejning, der vil et efterfglgende salg af
ejendommen desuden kunne ske momsfrit. Ogsa uanset om dette sker mindre end 5 ar fra at
byggeriet stod faerdigt. Denne sondring skal ses i lyset af, at virksomheden i forbindelse med
byggeriet fik fradrag for den indgaende moms, og ved hensigtsandringen afregnede salgsmoms
pa baggrund af residualvaerdien. Ejendommen ma derfor anses for vaerende "momsded” i den

forstand.

Igen skal det understreges, at momslovens andringer udelukkende er relevante i de tilfalde,
hvor der er tale om fast ejendom som kan klassificeres som nye eller som en byggegrund.
/Zndres der hensigt med fast ejendom som udger en gammel bygning, vil dette ikke fanges af
de nye momsregler, da salg af gamle bygninger er fritaget for moms, jaevnfer momslovens § 13,

stk. 1, nr. 9.4

Det er naesten utvivlsomt, at andringen ikke vil medfare tvister med skattemyndighederne.
Tvisterne  vil  givetvis bade ga pa selve opgerelse/vardiansaettelse  af

residualvaerdien/markedsvaerdien pa tidspunktet for aendring i hensigt, men ogsa pa, hvornar

147 FORSLAG TIL LOV OM /ANDRING AF CHOKOLADEAFGIFTSLOVEN, LOV OM FORSKELLIGE FORBRUGSAFGIFTER, MOMSLOVEN OG FORSKELLIGE
ANDRE LOVE, BEMZRKNINGER TIL LOVFORSLAGET, PKT. 2.6.2

Side 64|75



hensigtsandringen sker. Momslovens andringer med hensyn til afregning af udtagningsmoms
skal anvendes i det gjeblik, hensigten med ejendommen overgar fra momspligtig til momsfri
aktivitet.

Konsekvensen af andringen af momslovens regler om udtagningsmoms kan muligvis fa den
konsekvens, at virksomheder som opfgrer nye ejendomme med henblik pa salg af
boligejendomme/lejligheder, vil vaelge ikke at fratrackke den indgdende moms i forbindelse
med opferelsen. | og med at en virksomhed fra byggeriets start vaelger ikke at fratraskke den
indgaende moms, vil dette indikere, at opfarelsen vil ske med henblik pa momsfri udlejning,
hvorved momslovens andringer ikke vil komme i spil, da der ved udlejning, nar byggeriet star
faerdigt, ikke vil vaere sket en @&ndring i virksomhedens hensigt.

Skulle det ved byggeriets afslutning/faerdigggrelse pavise sig, at det er muligt for virksomheden
at salge hele eller dele af ejendommen, vil det vaere muligt frivilligt at momsregistrere det
hele/dele af ejendommen der er solgt, mod at kunne fradrage den indgaende moms som kan
relateres til netop den del af bygningen. Da der vil vaere tale om en ny bygning, vil salget

saledes ogsa skulle palaegges moms.

Om den eventuelle, pa nuvaerende tidspunkt, manglende ikrafttraedelse af momslovens
a&ndringer, kan der spekuleres i hvorvidt, momslovens andringer for nu har gjort op med
virksomheder, som opfarer fast ejendom med henblik pa salg, men hvor der er tvivl om disse
egentligt overhovedet kan saelges ved faerdiggerelse.

Jaevnfer de gamle regler har virksomhederne kunne anvende reglerne omhandlende den 10-
arige momsreguleringsforpligtelse, og det har derved vaeret muligt for virksomheden at fa Skat
med som “rentefri kreditgiver” i en arraekke pa 10 ar, hvis salgsbestrabelserne skulle vise sig
ikke at kunne blive indfriet, og der i stedet blev foretaget momsfri udlejning. Det er vigtigt her
at papege, at der ikke er tale om en gkonomisk gevinst for virksomheden, men i overvejende
grad en likviditetsmaessig fordel - hvis der ses bort fra det faktum, at virksomheden potentielt
set skulle have yderligere kreditter ved penge- og/eller realkreditinstitutter, for saledes at
kunne finansiere momsen af opferelsesomkostningerne. Momsreguleringsforpligtelsen har
desuden medvirket til, at virksomheden har kunne spare op til at afregne
momsreguleringsforpligtelsen hvert ar. Driften fra udlejningsvirksomheden ma alt andet lige
have givet et afkast, som har kunne bibringe den nedvendige likviditet til afregningen af

momsreguleringsforpligtelsen.
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8 Konklusion

Afhandlingens problemstilling samt problemformulering er undersggt ved fortolkning af
lovgivning vedrgrende den momsmaessige behandling af fast ejendom bade med henblik pa

levering af fast ejendom samt udlejning af fast ejendom.
Afhandlingens problemformulering har taget udgangspunkt i fglgende problemformulering:
”Hvilken betydning fdr lovforslaget L27 vedrarende aendringer af momslovgivningen for

erhvervsmaessigt salg og udlejning af fast ejendom?”

Afhandlingens problemformulering besvares nedenfor, og opdeles for laesevenlighedens skyld i

erhvervsmaessig udlejning af fast ejendom og erhvervsmaessigt salg af fast ejendom.

Erhvervsmaessig udlejning af fast ejendom - konsekvenser ved sendring af momsloven:

Udlejning af fast ejendom er som hovedregel fritaget for moms, jaeevnfer momslovens § 13, stk.
1, nr. 8. Udlejer af fast ejendom vil dog frivilligt kunne momsregistrere hele eller dele af den
faste ejendom, hvis der er tale om erhvervsmaessig udlejning, dette falger bestemmelserne i
momslovens § 51. En frivillig momsregistrering vil betyde, at virksomheden ved opkraevning af
husleje skal palaegge udgaende moms og som en effekt deraf vil kunne opna momsfradrag ved
kab, som relaterer sig til ejendommen. Det er dog ikke muligt at frivillig momsregistrere fast

ejendom i de tilfaelde, hvor udlejning sker til boligformal.

/£ndringerne af momslovgivningen vedrerende udtagningsbeskatning af investeringsgoder far
ikke nogen betydning for selve den momsmaessige udlejning. Der er udelukkende tale om
@ndringer i de tilfeelde, hvor en ejendom opferes med henblik pa salg, men hvor
salgsbestrabelserne opgives, og ejendommen i stedet udlejes til momsfrie aktiviteter, som for

eksempel boligudlejning.

| forhold til selve opfarelsen af ejendommene, er der set flere sager, hvor der ogsa er sggt
bindende svar ved Skatteradet, hvor hensigten i fgrste omgang med selve opfgrelsen af
ejendommen har vaeret med henblik pa salg, men hvor salgsbestrasbelserne senere hen har vist
sig helt eller delvist umulige at gennemfere, hvorfor der i stedet sker momsfri udlejning. | de
tilfaelde hvor opfgrelse af ejendomme, hvor ejendommene kan beregnes til momsfri udlejning,
eksempelvis boligudlejning, da skal virksomheder som opfgrer den slags ejendomme vaere
opmarksomme pa ikrafttraedelse af de nye momsregler. Dette skyldes, at fgr har det maske
vaeret naerliggende at have til ”hensigt” at saelge, hvorfor der kunne gives en tilladelse fra Skat
om en frivillig momsregistrering, selvom byggeriet egentligt i sidste ende var mest henvendt til

udlejning. Konsekvensen af dette var egentlig kun, at momsen skulle tilbagebetales over en 10-
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arig periode. Men momslovens andringer gar op med denne praksis. Nu vil aandring i hensigt fa
den konsekvens, at der skal ske udtagningsbeskatning pa tidspunktet for aendring i hensigten
med opfarelsen af byggeriet.

Anbefalingen vil derfor vaere til de virksomheder som opferer fast ejendom, hvor hensigten
reelt er at drive momsfri aktivitet nar byggeriet star faerdigt, og ikke at saelge: Lad vaere med
at fradrage den indgaende moms af byggearbejdet, ogsa selvom det kan virke som en gylden
mulighed at kunne blive omfattet af reglerne om momsreguleringsforpligtelse. De nye
momsregler foreskriver nemlig, at tilbagebetalingen af moms skal ske af residualvaerdien i de
tilfeelde der sker aendring i hensigt, hvilket i de fleste tilfaelde vil vaere mere end hvad der

oprindeligt er opnaet i momsfradrag.

Erhvervsmaessigt salg af fast ejendom - konsekvenser ved sendring af momsloven:

Levering af fast ejendom er som hovedregel fritaget for moms, jaavnfer momslovens § 13, stk.
1 nr. 9. Levering af fast ejendom har siden 1. januar 2011 vaeret omfattet af momspligt, sa
laenge leveringen af fast ejendom enten har vaeret en nyopfert bygning, en vaesentligt til-
/ombygget bygning eller en byggegrund. Det vil derfor sige, at det fra 1. januar 2011
udelukkende er fast ejendom, som kunne betegnes som ”gamle bygninger”, der har kunnet
seelges momsfrit. For at der kan vaere tale om salg af en gammel bygning, er det desuden en
vaesentlig forudsatning, at der er tale om en fuld funktionsdygtig bygning.

En ny bygning er defineret ved, at denne er ny de farste 5 ar fra bygningens faerdiggarelse, sa
laenge der inden for de farste 5 ar er sket farste indflytning, hvorved bygningen anses for at
vaere taget i brug. | tilfaelde af at ejendommen skal lejes ud, udger ibrugtagning ogsa, at der
er indgaet en underskrevet og accepteret lejekontrakt mellem lejer og udlejer. En
gammel/aeldre bygning (bygning der er mere end 5 ar gammel) kan i momsmaessig henseende
anses for ny igen, hvis bygningen bliver vaesentligt til-/ombygget. En sadan bygning defineres
som en, hvor til-/ombygningsarbejdet overstiger 25 %-reglen. 25 %-reglen omfatter at
bygningen er ombygget for mere end 25 % af bygningens offentlige ejendomsvurdering tillagt
til-/ombygningsarbejdet eller 25 % af bygningens salgspris.

Byggegrunde er ogsa omfattet af momspligten. Momspligt ved levering af byggegrunde har
vaeret et omdiskuteret emne, da der i nogle tilfaelde kan opsta tvivl om, hvorvidt der er tale
om levering af en byggegrund eller levering af gamle bygninger med tilhgrende grund.
Tommelfingerreglen er dog, at ved salg af en gammel bygning hvor kgber pataenker nedrivning
af denne, er det vigtigt, at saelger ikke patager sig arbejdet med nedrivning, da bygningen i sa

fald vil blive anset som salg af en byggegrund i stedet for salg af en gammel bygning.
| de tilfaelde hvor en virksomhed opfarer en ny ejendom med henblik pa salg, har praksis vaeret,

at virksomheden lod ejendommen frivilligt momsregistrere. Ved en frivillig momsregistrering

kunne virksomheden fradrage den indgaende moms pa de omkostninger som relaterede sig til
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byggeriet, hvorimod der ved et salg af ejendommen skulle palaagges moms pa salgssummen.

Dette har i tilfeelde af at et salg blev gennemfart ikke givet anledning til sterre problemer.

Men i de tilfaelde hvor en virksomhed opferer en ny ejendom med henblik pa salg, og hvor
salgsbestraebelserne har matte opgives, da det ikke har vist sig muligt at saelge, og ejendommen
i stedet lejes ud, har hidtidige praksis vaeret, at der skulle opgeres en
momsreguleringsforpligtigelse. Momsreguleringsforpligtigelsen indtraeffer, nar der sker
a@ndring i hensigt fra momspligtig aktivitet til momsfri aktivitet. Retspraksis pa omradet har
pavist, at tidspunktet for hensigtsandringen er skelsattende for tidspunktet for tilbagebetaling
af momsreguleringsforpligtelsen. Z£ndres hensigten fra salg til udlejning i samme ar, hvor
ejendommen star faerdig, skal der foretages berigtigelse af momsfradraget, hvorved det fulde
momsfradrag skal tilbagebetales pa én gang. £ndres hensigten i det efterfalgende regnskabsar

efter ejendommens faerdiggarelse indtraeffer den 10-arige momsreguleringsforpligtelse.

Men andring i hensigt er efter det vedtagne lovforslag L27 nu ikke underlagt bestemmelserne
om momsreguleringsforpligtigelse laengere. Dog vil fast ejendom, som kan defineres som
gammel bygning, ikke vaere omfattet af momslovens andringer. Lovforslaget L27s andringer
resulterer i, at aendring i hensigt fra momspligtig aktivitet til momsfri aktivitet vil betyde, at
fast ejendom vil blive omfattet af reglerne om udtagning af investeringsgoder, med det til falge
at der skal afregnes udtagningsmoms pa tidspunktet, hvor hensigten andres.

Som felge af denne andring vil konsekvenserne vaere, at virksomheder som ma opgive
salgsbestraebelserne i stedet for at kunne tilbagebetale den fradragende moms over 10 ar via
momsreguleringsforpligtigelse, nu i stedet skal afregne moms pa baggrund af en residualvaerdi
for ejendommen, bedre kendt som markedsvaerdien. Da opferelse af fast ejendom som
udgangspunkt ma blive opfert ud fra, at virksomheden kan opna en gevinst ved opfarelsen, ma
antagelsen vaere, at residualvaerdien alt andet lige vil vaere hgejere end kostprisen.
Virksomheden skal derved betale moms af den forventede fortjeneste ved aendring i hensigt.
Tilbagebetalingen af moms skal desuden foretages pa én gang, hvilket vil sige, at ved
hensigtsaendringen  vil  dette  koste  virksomheden  likviditet her og nu.
Momsreguleringsforpligtigelsen har vaeret en "rentefri kredit” i det henseende, at momsen
skulle betales tilbage til Skattestyrelsen krone for krone over en 10-arig periode uden nogen
form for rentebetaling. Virksomheden har derved i form af den indgaende moms faet stillet

likviditet til radighed i forbindelse med byggeprocessen.

Da lovforslaget L27 blev fremsat i 2019, blev det foreslaet at de nye regler skulle traade i kraft
per 1. januar 2020, dette skete midlertidigt ikke, og primo 2020 var forventningen at
lovforslaget ville traede i kraft den 1. juli 2020, hvilket der dog heller ikke skete. Udskydelsen
skyldes umiddelbart den verserende krise pa baggrund af COVID-19.
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Den manglende ikrafttraedelse af lovforslaget stiller aktgrerne inden for byggebranchen i en
situation, hvor de trader vande, for hvornar kan det forventes at lovforslaget trader i kraft.

Det vil dog tvivlsomt blive sadan, at lovforslaget traeder i kraft med tilbagevirkende kraft.

En direkte afledt effekt af de nye momsregler, ved at aendre hensigt fra momspligtig aktivitet
til momsfri aktivitet, er udtagning af investeringsgoder. Alt andet lige vil andring i hensigt

koste likviditet her og nu for virksomheden.

De nye andringer i momsloven vil give udfordring for de virksomheder, der bliver ramt af
reglerne. Nogle aktgrerne i branchen har endda et stort kendskab til de gamle regler og vil
derfor nu vaere nedsaget til at saette sig ind i de aendrede regler i momsloven. Vigtigheden i at
virksomhederne saetter sig ind i de nye regler er som altid stor, men det vil i flere tilfaelde ogsa
betyde, at virksomheder ma benytte sig af eksterne eksperter pa omradet, herunder revisorer,

momseksperter, advokater.

Zndringen af momslovgivningen vil medfgre tvister mellem virksomhederne og
skattemyndighederne med henblik pa opgarelse/vaerdiansaettelse af
residualvaerdien/markedsvaerdien pa tidspunktet, hvor virksomheden andrer hensigt fra

momspligtig aktivitet til momsfri aktivitet.

Pa nuveaerende tidspunkt vil det for de virksomheder, der beskaeftiger sig inden for
ejendomsbranchen med henblik pa opfarelse og efterfglgende salg af fast ejendom, samt de
virksomheder som allerede er i gang med byggeprojekter, eller patanker projekter af denne
karakter, vigtigt at have de aendrede momsregler in mente. Det galder for sa vidt bade at
virksomhederne selv aktivt saetter sig ind i de nye regler, men ogsa at der radfgres med eksterne
parter/eksperter saledes beslutningsgrundlaget for virksomhedens ageren for og efter

momslovens ikrafttraedelse sikrer, at virksomheden er bevidste om momslovens andringer.

Side 69 | 75



9 Perspektivering

ZAndring af momsloven har, og vil medfgre, at flere virksomheder har brug for konkret
radgivning inden for de momsretlige regler for levering og udlejning af fast ejendom, herunder
momsmaessige problemstillinger, der ma, kan og vil opsta i forbindelse med opfarelse og
levering af bygninger og/eller byggegrunde. Radgivningen vil uden tvivl ske med hjaelp fra
virksomhedens revisor, advokat, Skattestyrelsen samt andre eksperter pa omradet.
Virksomheder som ser ud til at vaere omfattet af aandringen, skal for det forste vaere varsomme,
men ogsa forudseende. God radgivning fra revisor, advokat eller anden ekspert ma tage
udgangspunkt i, at radgivningen tager sin begyndelse i selve opstartsfasen, saledes de rette
beslutninger tages fra start. Hvis radgivningen tager sin start tidligt i processen, kan det i mange
tilfaelde vaere afggrende for, om projektet overhovedet vil vaere en gkonomisk gevinst for
virksomheden, ligesom radgivningen igvrigt kan vaere medvirkende til at optimere hele

processen.

Der er ingen tvivl om, at andringen vil give anledning til, at Skattestyrelsen vil modtage flere
anmodninger om bindende svar fra virksomheder, som kan se ind i at blive ramt af andringen.
Det ma forventes, at dette vil vare ved, indtil der foreligger en utvetydig retspraksis pa
omradet. For nuvaerende er retspraksis pa omradet minimalt, idet lovforslaget om andring af

momsloven er vedtaget, men endnu ikke tradt i kraft.

Den manglende ikrafttraedelse af lovforslaget stiller desuden ejendomsbranchen i en
mellemliggende periode, hvor de ser ind i en forholdsvis usikker fremtid med henblik pa,
hvornar reglerne traeder i kraft. Igangvaerende ejendomsprojekter, som endnu ikke star

faerdige, kan potentielt blive ramt af de nye regler alt efter, hvornar disse traeder i kraft.

Lovaendringen vil hertil efterlade et potentielt punkt til diskussion mellem aktgrerne pa
ejendomsmarkedet og Skattestyrelsen. For hvad er markeds-/residualvaerdien pa tidspunktet,
hvor den pagaeldende ejendom udtages? Aktgrerne pa ejendomsmarkedet vil utvivisomt ud fra
en gkonomisk- og likviditetsmaessig betragtning tilstraebe sig en sa lav som mulig markeds-
/residualvaerdi pa tidspunktet, hvor den pagaldende ejendom udtages, hvorimod det ma kunne
formodes, at Skattestyrelsen ikke i alle tilfaelde vil vaere enige i storrelsen pa markeds-

/residualvaerdien.
Lovforslaget er fremsat og vedtaget pa baggrund af en ensretning af EU-lovgivning, og det vil

derfor desuden veaere fordelagtigt at sammenligne eventuelle problemstillinger til allerede

afsagte afggrelser fra EU-Domstolen.
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Generelt er ejendomsbranchen en branche, som i flere sammenhange diskuteres, og bliver

berert af andringer.

Senest i forbindelse med aftale om en ny ret til tidlig pension. De deltagende aftalepartier,
regeringen (Socialdemokratiet), Dansk Folkeparti, Socialistisk Folkeparti og Enhedslisten er
enige om, at aftalen om ret til tidlig pension skal vare fuldt finansieret.'*® En af maderne
hvorpa aftalen skal finansieres, er ved at indfere lagerbeskatning af ejendomsavancer med
virkning fra 2023.'* Aftalepartierne gnsker at indfgre en lgbende beskatning af selskabers
veaerdistigninger pa ejendomme. Pa nuvaerende tidspunkt beskattes selskabers
ejendomsavancer farst, nar disse realiseres ved et salg af ejendommen. Dette er dog muligt at
undga i de tilfaelde, hvor et selskab ejer en ejendom i selskabet og i stedet for at salge
ejendommen veelger at salge selskabet. Et salg af et selskab kan i visse tilfeelde saelges
skattefrit. Et skattefrit salg af et selskab kan ske, jaevnfgr aktieavancebeskatningslovens § 4A,
hvis der er tale om et salg af et datterselskab. Det vil sige, hvor ejeren af selskabet er et andet
selskab, som ejer mere end 10 % af kapitalandelene i det underliggende selskab.

Aftalepartierne laegger op til, at lagerbeskatningen skal gaelde for selskaber og ikke personligt
drevne virksomheder.™ | de tilfaelde hvor en ejendom i overvejende grad anvendes som
domicilejendomme skal dog ogsa undtages.'' Aftalepartiernes forslag laegger desuden op til,
at forslaget skal indeholde en belgbsgrasnse pa 100 mio. kr., saledes mindre koncerner med

ejendomsportefaljer ogsa undtages.

Forslaget indeholder ingen stillingtagen til de tilfaelde, hvor en ejendom falder i vaerdi eller
sa@lges med tab.'>? Dette mader selvsagt modstand fra akterer inden for ejendomsbranchen,

som stiller spargsmalstegn ved forslaget.

Lagerbeskatning af vaerdiregulering pa ejendomme kan opggres relativt simpelt: Et
ejendomsselskab skal beskattes af den arlige vaerdiregulering. Det vil sige, at hvis et selskabs
ejendom stiger fra 125 mio. kr. til 130 mio. kr., da vil selskabets skulle beskattes af 5 mio. kr.
(130 - 125) x 22 % lig med 1,1 mio. kr.

Selskabet skal saledes ved den almindelige daglige drift kunne finansiere til betaling af den
skat som vaerdireguleringen medfgrer. Dette vil alt andet lige udgere en finansieringsbyrde,

som selskaberne potentielt vil vaere nedsaget til at skulle have finansieret ved deres

148 AFTALE OM EN NY RET TIL TIDLIG PENSION, SIDE 10
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kreditgivere. Som ved andring af momslovens regler, vil en andring som lagerbeskatning af
ejendommes arlige vaerdiregulering af ejendomme vaere likviditetstung for det pagaeldende

selskab.

Beskatning efter lagerprincippet er et kendt faanomen i skattelovgivningen og anvendes blandt
andet ogsa ved beskatning af den arlige vaerdiregulering pa bgrsnoterede aktier.
Lagerbeskatning af barsnoterede aktier er relativt simpelt idet den arlige vaerdiregulering er
mulig at aflaese pa den pagaeldende akties barskurs per statusdagen fra ar til ar. | ar med store
positive veerdireguleringer, hvor dette alt andet lige vil vaere ensbetydende med en
skattebetaling, vil det vaere relativt nemt at realisere dele af selskabets aktieportefalje, for

saledes at kunne fremskaffe likviditet til betaling af skatten.

Lagerbeskatning af ejendomme sidestilles nu med bgrsnoterede aktier, hvor der pa
aktiemarkedet er tale om et velfungerende marked. Ejendomme er ikke pa samme made som
bagrsnoterede aktier nemme at realisere i tilfaelde af, at der skal fremskaffes likviditet til

betaling af skatten.

Generelt vil andringer i momsmaessige- som skattemaessige regler have en effekt pa for
eksempel investeringslysten i ejendomsprojekter, priser mv. Hertil kommer usikkerheden
omkring ikrafttraedelsen samt den endelige udformning af de fremtidige regler. Summen af
flere ukendte faktorer vil alt andet lige fa en betydning for ejendomsbranchen, som vil opleve

et bremset marked.
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