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At modtage aktier som vederlag for fast
ejendom fritager ikke i sig selv selskabet
for at betale moms.

Af advokat Jan Blicher Grunnet,
Kromann Reumert
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ﬂ H |—| i i . s Ved overdragelse af fast ejendom ber der
I A oo 2 * geres nogle strukturmaessige overvejelser
for at minimere eventuelle udgifter til
moms. Eksempelvis kan man se pa mu-
lighederne for at anvende reglerne om
momisfri virksomhedsoverdragelse, aktiver
anvendt i momsfritaget virksomhed og
salg af selskaber. Disse muligheder be-
handles i denne artikel.

1. indledning

Ved overdragelse af fast ejendom opstar der ofte
spergsmal om, hvorvidt der skal betales moms
ved overdragelsen. Dette er serlig relevant nar
keber er selskaber eller personer, som ikke kan
fradrage kebsmomsen, fordi ejendommen skal
bruges i momsfritaget virksomhed. Det kan

veere tilfeeldet, hvis kgber skal anvende ejendom-
men til udlejning. Det er som udgangspunkt
momsfritaget virksomhed at udleje fast ejendom,
men udlejeren kan anmode om at blive frivilligt
momsregistreret for udlejningen. Det gaelder dog
ikke boligudlejning. Pensionskasser, banker og
forsikringsselskaber driver primaert momsfritaget
virksomhed, og derfor vil momsen udggre en net-
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Fast ejendom kan overdrages ved et direkte salg, hvor ejendommen
overdrages ved en almindelig kgbsaftale eller lignende. Det er ogsa
muligt at overdrage fast ejendom indirekte ved at anvende et selskab.

toomkostning, nar ejendommen bruges i denne fritagne virksomhed.
Nar keber kan fradrage momsen kan det stadigveek veere relevant at
undgd momsen for derved at undga en eventuel likviditetsmaessig
belastning.

Fast ejendom kan overdrages ved et direkte salg, hvor ejendommen
overdrages ved en almindelig kebsaftale eller lignende. Det er ogsa
muligt at overdrage fast ejendom indirekte ved at anvende et selskab.
Ved en indirekte overdragelse far kaber kontrol over ejendommen
ved at kobe det selskab, som ejer den faste ejendom. Saelgersiden vil
derfor i nogle tilfeelde indskyde ejendommen i et helejet datterselskab,
hvorefter selskabet — som nu ejer ejendommen — helt eller delvist
kan saelges. Dette sker ofte ved at apportindskyde ejendommen i et
nystiftet eller eksisterende kapitalselskab. Et apportindskud udger en
overdragelse i momslovens forstand, og der skal derfor som udgangs-
punkt beregnes moms heraf!. At modtage aktier som vederlag for fast
ejendom fritager nemlig ikke i sig selv selskabet for at betale moms.
Det er kun muligt at undgd moms pa apportindskuddet, hvis der er
tale om en momsfritaget transaktion.

En overdragelse af en fast ejendom er momsfritaget — og dette er
uanset om overdragelsen sker ved et direkte salg eller ved et apport-
indskud — hvis overdragelsen er:

1. af en gammel bygning (se afsnit 2 nedenfor)

2. iforbindelse med en momisfri virksomhedsoverdragelse (se afsnit 4
nedenfor)

3. af en ejendom, der har veeret anvendt i en momsfritaget virksom-
hed (se afsnit 5 nedenfor).

2. Sondringen mellem gamle og nye bygninger

Salg af bygninger og byggegrunde har historisk veeret fritaget for
moms. Siden den 1. januar 2011 har salg af nye bygninger og byg-
gegrunde dog veeret palagt moms. Da overdragelse af bygninger,
der i momsmaessig henseende ikke anses for nye, stadig er fritaget
for moms, medfarer reglerne derfor, at afgraensningen mellem det
momsfrie og det momspligtige omrade blandt andet bliver en son-
dring mellem “nye” og “gamle” bygninger m.v.

Nye bygninger

En bygning anses momsmaessigt for ny i falgende tilfaelde:

1. salg af bygningen inden farste indflytning

2. forste salg af bygningen efter der er sket indflytning, nér salget sker
mindre end fem é&r efter bygningens faerdiggerelse

3. ved andet og efterfalgende salg, der sker inden for fem ér fra byg-
ningens feerdiggerelse, hvis salget sker inden bygningen har vaeret i
brug ved indflytning i en periode pa to ér, og det farste salg er sket
mellem interesseforbundne parter.
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Som det ses under punkt i) er en nyopfert bygning altid ny, nar byg-
ningen seelges inden der er sket indflytning. Ved indflytning forstas, at
bygningen er taget i brug til det formal, som den er bestemt til. Hvis
dette kriterium — om at en bygning er ny, nér salget sker fer bygnin-
gen har veeret taget i brug — stod alene, ville seelger have mulighed
for at omga momsen ved at serge for, at bygningen blev taget i brug
inden forste salg. For at undga den situation anses en bygning — som
det fremgar under punkt ii) — ogsa for at vaere ny den dag, bygningen
seelges forste gang, nar der er sket indflytning, og nar salget sker min-
dre end fem ar efter dagen for bygningens feerdiggerelse. Ved feerdig-
gerelse forstas, at byggeriet har naet det stadie, hvor ejendommen
kan anvendes til det formal, den er beregnet til. Det vil bero pa en
konkret vurdering i hvert enkelt tilfeelde, hvornar bygningen kan anses
for feerdiggjort. Eksempelvis vil en bygning ikke anses for feerdiggjort,
hvis den for eksempel mangler lovpligtige ramper til gangbesveerede,
geleender eller projekterede elevatorer, uanset om bygningen er taget
i brug ved indflytning.2 Endelig geelder der — som det fremgér ovenfor
under punkt iii) — en speciel regel, hvis det farste salg af bygningen
sker til en interesseforbundet part. | sadanne tilfaelde vil bygningen
blive anset for at vaere en ny bygning, hvis den efterfglgende saelges
inden for fem ar fra bygningens faerdiggerelse, og hvis salget sker,
inden bygningen har veeret taget i brug ved indflytning i to ar. Der
anses i momslovens forstand at veere et interessefaellesskab mellem
keber og saelger nar:
1. seelger og keber er neert forbundet gennem familie eller andre
neere personlige bindinger
2. seelger og keber er neert forbundet gennem retlige, ledelsesmaes-
sige eller medlemsmeessige bindinger
3. seelger eller kgber har gkonomisk interesse i den anden parts virk-
somhed eller ejendom.

Gamle bygninger

Der skal ikke moms pé salg af sédkaldte gamle bygninger. Gamle
bygninger er i denne sammenhaeng bygninger, som enten er opfart
inden reglerne om moms pa overdragelse af visse bygninger tradte i
kraft den 1. januar 2011 eller som ikke er omfattede af definitionen af
nye bygninger, jf. ovenfor. En bygning anses i denne forbindelse for
opfert inden 1. januar 2011, hvis byggeriet var pabegyndt — ved stab-
ning af fundament - inden den 1. januar 2011.

Ombygninger

En gammel bygning kan blive ny igen i momslovens forstand, hvis der
foretages vaesentlige ombygninger.

Ved salg af en bygning med tilhgrende grund anses der i moms-
lovens forstand for at veere foretaget veesentlige ombygninger, hvis
veerdien af ombygningen overstiger 25 pct. af ejendomsvaerdien.
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Beregningen sker pa den made, at vaerdien af ombygningsarbejdet
eksklusive moms ikke ma overstige 25 % af ejendomsveerdien efter
ejendomsvurderingsloven. Ejendomsveerdien tilleegges veerdien eksklu-
sive moms af udfert ombygningsarbejde. Hvis der eksempelvis er tale
om en ejendomsvaerdi pa 200 mio. kr. og der ombygges for 75 mio.
kr. eksklusive moms vil der veere tale om en ombygningsprocent pa
ca. 27 %. Denne fremkommer ved at dividere ombygningsudgiften
pa 75 mio. kr. med ejendomsveerdien tillagt ombygningsudgiften,
som samlet er pa 275 mio. kr.

Dog geelder der den regel, at séfremt den faktisk opnaede salgspris
overstiger ejendomsvaerdien med tilleeg af veerdien af udfgrt ombyg-
ningsarbejde, kan saelger veelge at anvende salgssummen som bereg-
ningsgrundlag for de 25 %.

3. Byggegrunde

Der skal moms pa salg af byggegrunde. En byggegrund forstas som et
ubebygget areal, der efter planloven er udlagt til formal, som mulig-
ger opferelse af bygninger. Det har ikke betydning for momspligten,
at der gaelder saerlige regler for udnyttelsen af arealerne, som eventu-
elt seetter begraensninger med hensyn til udnyttelsen af grunden. Det
har heller ikke betydning, at byggegrunden er byggemodnet.

Da en byggegrund defineres som et ubebygget areal, er der som
hovedregel ikke tale om overdragelse af en byggegrund, hvis der er
opfert en bygning pa grunden.

Selvom der ligger en bygning pa grunden, vil det dog i henhold til
praksis blive anset for en overdragelse af en byggegrund, hvis det af
omsteendighederne fremgar, at bygningen skal rives ned.
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Ved overdragelse af landbrugsejendomme kan der opsta spargsmal om-
kring kabers mulighed for at udleje ejendommen og/eller drive anden form
for landbrug end det, som seelger har drevet pa ejendommen.

Det er eksempelvis tilfeeldet, hvis:

1. seelger er involveret i selve den fysiske nedrivning af de gamle byg-
ninger3

2. det fremgar af overdragelsesaftalen at bygningen erhverves af kg-
ber med henblik pa nedrivning og opfarelse af et nyt byggeri*

3. det fremgar af andre omstaendigheder, at det gkonomiske formal
med salget er levering af en byggegrund, hvor der kan ske opfe-
relse af en ny bygning>.

4. Virksomhedsoverdragelse

Der skal i henhold til momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt. ikke paleegges
moms ved salg af nye bygninger og/eller byggegrunde, hvis salget
skal anskues som en hel eller delvis virksomhedsoverdragelse i moms-
lovens forstand. Der er tale om en virksomhedsoverdragelse i moms-
lovens forstand, nar alle de aktiver, som basalt set er ngdvendige for
virksomhedens fortsatte drift, indgar i overdragelsen.

Overdragelse af fast ejendom kan efter omsteendighederne i sig selv
anses for en hel eller delvis virksomhedsoverdragelse.

Det er en betingelse for momsfriheden efter momslovens § 8, stk. 1,
3. pkt., at keber enten selv fortseetter driften af den overdragne virk-
somhed eller udgver en driftsmaessig anvendelse af de overdragne ak-
tiver, der kan sidestilles hermed. Samtidigt skal saelger stoppe med at
drive den del af virksomheden, der er blevet overdraget. Herudover er
det en betingelse, at kaber er eller bliver momsregistreret. Derudover
skal SKAT inden for otte dage have besked om overdragelsen.

For at vurdere om en overdragelse af fast ejendom i sig selv udger
en virksomhedsoverdragelse i momslovens forstand, er der — for over-
blikkets skyld — nedenfor foretaget en inddeling i udlejningsejendom-
me, domicilejendomme, projektejendomme og byggegrunde. Det er
de samme overordnede betingelser, som geelder for overdragelserne
af de forskellige ejendomstyper.

Udlejningsejendomme

Overdrages en ny bygning, som har veeret udlejet med moms, sam-

men med de tilhgrende udlejningskontrakter vil dette kunne ske uden

moms i henhold til momsreglerne om virksomhedsoverdragelse, hvis

felgende betingelser er opfyldte:

1. der drives pd tidspunktet for overdragelsen virksomhed med udlej-
ning

2. seelger ophgrer med at drive den overdragne udlejningsvirksomhed
i relation til den overdragne ejendom

3. keber er eller bliver frivilligt momsregistreret for udlejning af fast
ejendom

4. keber viderefgrer udlejningsvirksomheden

5. SKAT informeres om virksomhedsoverdragelsen indenfor otte dage.
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Ejer seelger flere udlejningsejendomme, kan hver udlejningsejendom
overdrages selvstaendigt uden moms.

Betingelsen om, at alle de aktiver, som basalt set er nadvendige for
virksomhedens fortsatte drift, skal indga i overdragelsen, s& keber kan
fortseette virksomheden, rejser spegrgsmal i relation til tomgang og
ombygning.

Det kan teenkes, at der er tomgang i bygningen i form af lejemal,
som ikke er udlejede pa overdragelsestidspunktet. Det er efter min
opfattelse muligt at anvende bestemmelsen om momisfri virksomheds-
overdragelse, selvom det ikke er alle lejemal, som er udlejede pa over-
dragelsestidspunktet. Det er en forudseetning, at seelger reelt forsager
at holde udlejningsvirksomheden, som overdrages, i fortsat drift pa
tidspunktet for overdragelsen, og keber har samme hensigt om fortsat
drift.

Det kan teenkes, at bygningen skal ombygges og/eller renoveres, og
at lejerne i bygningen derfor midlertidigt eller permanent er fraflyttet.
At en lejer midlertidigt fraflytter en del af ejendommen, eller at der
flytter en ny lejer ind efter ombygningen, aendrer ikke pa, at bestem-
melsen om momisfri virksomhedsoverdragelse stadigvaek kan bruges.6

Det er ikke en betingelse for anvendelse af bestemmelsen om
momisfri virksomhedsoverdragelse, at keberen forud for overdragel-
sen udgver samme type af erhvervsvirksomhed som salgeren.” Dog
ligger der i betingelsen om, at der overdrages en gkonomisk enhed,
som viderefgres efter overdrageslen?, at keber enten skal fortseette
den samme driftsmaessige anvendelse af de overdragne aktiver, som
seelger har udevet, eller fortsaette med en aktivitet, der kan sidestilles
hermed.

Skatteradet har i et bindende svar? taget stilling til et spgrgsmal
om kebers anvendelse af de overdragene aktiviteter til andre formal.
Seelger, hvis primaere aktivitet var havnedrift, gnskede at overdrage
en raekke arealer. Seelger anvendte arealerne i forbindelse med sine
momspligtige aktiviteter, der udgjorde havnedrift og erhvervsmaes-
sig udlejning med moms. Kabers hensigt var at bruge arealerne til at
opfere af hotel, kontorer og butikker, mv. Overdragelsen af arealerne
var ikke omfattet af bestemmelserne om virksomhedsoverdragelse, da
kabers ikke ville viderefere saelgers momspligtige virksomhed — hver-
ken havnedriften eller den erhvervsmaessige udlejning — men i stedet
bygge hotel, kontorer og butikker mv. pa arealet.

Ved overdragelse af landbrugsejendomme kan der opsta spergsmal
omkring kebers mulighed for at udleje ejendommen og/eller drive
anden form for landbrug end det, som szelger har drevet pa ejen-
dommen. Skatteradet har taget stilling til en situation, hvor seelger
havde en landbrugsejendom med malkekveegsbesaetning. Keber
ville @ndre anvendelsen af ejendommen drift til svineproduktion
og/eller planteavlsproduktion. Skatteradet kom frem til, at der pa
trods af den eendrede anvendelse var tale om en momsfri virksom-
hedsoverdragelse. Der blev lagt veegt pd, at hele virksomheden blev
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Overdrages der udelukkende en byggegrund — som ikke udlejes
— kan en overdragelse heraf ikke ske momsfrit efter reglerne om virksomhedsoverdragelse.
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Ofte anvendes ejendommen til blandede momsmaessige formal,
hvilket vil sige, at der bade sker momsfri og momspligtig udlejning

i den samme ejendom.

overdraget, herunder ejendommen, driftsmidler og besaetning. Det
fremgik ogsa af afgerelsen, at der ikke ville veere tale om en virksom-
hedsoverdragelse, hvis kaber ville udleje ejendommen til en anden
landmand.

Ved overdragelse af en udlejningsejendom kan der opsta spgrgsmal
omkring muligheden for at anvende bestemmelsen om virksom-
hedsoverdragelse, hvis keber gnsker at anvende ejendommen i sin
momspligtige virksomhed, som ikke er udlejning af fast ejendom.
Landsretten'0 har taget stilling til denne situation. | sagen havde seel-
ger veeret frivilligt momsregistreret for udlejning af fast ejendom, og
havde udlejet eiendommen indtil overdragelsen. Keber af ejendom-
men skulle bruge ejendommen til momspligtig drift af et supermar-
ked. Landsretten kom frem til, at der ikke var tale om en momsfri
virksomhedsoverdragelse, eftersom kaber ikke ville fortseette seelgers
udlejningsvirksomhed.

At saelger tidligere har overvejet en anden anvendelse af ejendom-
men, eventuelt til momsfritaget aktivitet, eller at lokalplanen potentielt
giver kaber mulighed for at anvende ejendommen til formal, som ikke
kan sidestilles med den aktivitet, som saelger udever pa nuveerende
tidspunkt, eendrer ikke i sig selv pa, at bestemmelsen om virksomheds-
overdragelse kan anvendes. Det er selvfglgelig en forudsaetning, at
keber pé overdragelsestidspunktet har en reel hensigt om at fortseette
den virksomhed, som salger har udgvet.!! Derfor er det ikke muligt
at anvende momsfrihedsbestemmelsen hvis keber har til hensigt at
videresaelge den erhvervede udlejningsejendom.12

Ofte anvendes ejendommen til blandede momsmaessige formal,
hvilket vil sige, at der bade sker momsfri og momspligtig udlejning i
den samme ejendom. Det kunne eksempelvis veere tilfaeldet, hvis ejen-
dommen udlejes til butikker i stuen og til bolig i resten af ejendom-
men. Ejer af ejendommen er udelukkende frivilligt momsregistreret
for butikslejemalene, hvor lejen tilllegges moms, hvorimod der ikke
kan leegges moms pa boligudlejningsdelen. Overdrages en ejendom,
som indeholder badde momsfri og momspligtige lejemal, er det stadig
muligt at anvende bestemmelsen om momisfri virksomhedsoverdragel-
se.13 | det tilfeelde, hvor keber beslutter at eendre pa fordelingen mel-
lem den momsfri og momspligtige del, er det min opfattelse, at der
stadigvaek ber anses for at veere tale om en anvendelse af ejendom-
men, som kan sidestilles med den aktivitet, som saelger har udgvet,
og dermed ber bestemmelsen om momsfri virksomhedsoverdragelse
stadigveek kunne anvendes. Min opfattelse er baseret pa det forhold,
at der er tale om en virksomhed med udlejning af fast ejendom, som
keber fortseetter. Det er dog efter min opfattelse en forudseetning, at
der stadigveek er momspligtig udlejning i ejendommen, som kgber
kan blive frivilligt momsregistret for.
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Domicilejendom

Bestemmelsen om momisfri virksomhedsoverdragelse kan anvendes
ved overdragelse af domicilejendomme.

Det er en forudsaetning, at der pa tidspunktet for overdragelsen
af domicilejendommen drives en erhvervsmaessig virksomhed og at
denne virksomhed overdrages til keber sammen med ejendommen.

| en Landsskatteretskendelse’4 var det ikke en momsfri virksomheds-
overdragelse af en domicilejendom, da keber af ejendommen ikke
ville fortsatte med at drive samme forretning fra ejendommen som
seelger. Konkret var der tale om, at saelger havde drevet smediefor-
retning fra ejendommen, hvorimod kgber anvendte ejendommen i
forbindelse med drift af en vognmandsforretning.

Skatteministeriet har taget bekreaeftende til genmeele i en landsrets-
sag'>, som ogsa handlede om en domicilejendom. Seelger havde
drevet momsregistreret virksomhed inden for edb-branchen. Saelger
overdrog alle aktiver med relation til edb-virksomheden — dog med
undtagelse af domicilejendommen - til keber. | forbindelse med over-
dragelsen af edb-virksomheden aftalte kgber af virksomheden med
seelger at leje domicilejendommen med moms. Kort efter overdra-
gelsen solgte saelger den udlejede domicilejendom til en tredjepart.
Landsskatteretten og Told- og Skattestyrelsen16 var af den opfattelse,
at salg af domicilejendommen ikke var en virksomhedsoverdragelse
i momslovens forstand. Det var begrundet med, at domicilejendom-
men ikke var overdraget til keber af edb-virksomheden. For Landsret-
ten gjorde saelger geeldende, at domicilejendommen pé det tidspunkt,
hvor lejeaftalen blev indgdet med kgber af edb-virksomheden, var
overgaet til at veere en udlejningsejendom i en erhvervsmaessig
udlejningsvirksomhed, og dermed at der foreld en virksomhedsover-
dragelse i momslovens forstand ved overdragelsen til tredjemand.
Skatteministeriet!” tog bekraeftende til genmeele over for denne pa-
stand. Dermed var overdragelsen af domicilejendommen en momsfri
virksomhedsoverdragelse, eftersom ejendommen — pa tidspunktet for
indgéelsen af lejeaftalen med keber af edb-virksomheden — var over-
gaet til at veere en udlejningsejendom.

Overdragelse af projektejendomme

Ved projektejendomme forstds i denne sammenhaeng tilfeelde, hvor en
person eller et selskab har erhvervet eller ejer en byggegrund, hvor det er
meningen at der skal opferes en bygning, som skal udlejes med moms.

Spergsmalet er, om bestemmelsen om momsfri virksomhedsover-
dragelse kan anvendes, hvis der sker en overdragelse pa et tidspunkt,
hvor bygningen ikke er feerdigbygget og/eller lejer ikke er flyttet ind,
og der dermed kan siges ikke at foreligge en igangvaerende virksom-
hed, som kan overdrages.

| et bindende svar fra Skatteradet!8 var der tale om apportindskud
af en bygning under opferelse med tilhgrende aftale om udlejning.
Opfarelsen af bygningen var opdelt i to etaper under to entreprise-
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kontrakter. Der var indgaet momspligtige lejekontrakter pa hele byg-
ningen med et tredje selskab. Det selskab, som ejede ejendommen,
ville apportindskyde bygningen med tilharende lejekontrakter ind i et
partnerselskab. Pa tidspunktet for apportindskuddet ville etape 1 veere
feerdigbygget, mens etape 2 ville vaere ca. 90 % feerdigbygget. Skat-
teradet fandt, at apportindskuddet skulle anses som en momsfritaget
virksomhedsoverdragelse. Dette hang blandt andet sammen med, at
partnerselskabet havde til hensigt at viderefgre den skonomiske virk-
somhed med hensyn til udlejning af hele bygningskomplekset. | den
forbindelse blev partnerselskabet frivilligt momsregistreret for udlej-
ning af fast ejendom.
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| et andet bindende svar fra Skatterddet!? var der tale om, at seelgers
virksomhed bestod i at kebe byggegrunde, og udarbejde planer for
opfarelsen af butikslokaler pa grundene. Saelger indgik ogsa aftaler
med entreprengrer om gennemfgrelse af byggerierne og indgik udlej-
ningsaftaler omkring butikslokalerne, som skulle bygges. Kaber af byg-
gegrunden ville indtraede i disse aftalesaet og ville viderefgre projektet
samt lade sig momsregistrere i forbindelse med udlejningsvirksomhe-
den. Om byggeriet var gaet i gang pa tidspunktet for overdragelsen
afhang ofte af seelgers likviditet og kebers anske. Kgber ville — nar
byggeriet var gennemfgrt — have indteegter ved udlejningen af butiks-
lokalerne, og derfor foreld der en momsfri virksomhedsoverdragelse.
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| forbindelse med anvendelsen af reglerne om momstri

virksomhedsoverdragelse bar kaber overtage eventuelle

momsreguleringsforpligtelser, som knytter sig til ejlendommen.

Sammenfattende betyder det, at overdragelse af en byggegrund
med tilhgrende entrepriseaftaler om opferelse af et byggeri og tilhg-
rende momspligtige udlejningsaftaler vedrarende det endelige byg-
geri kan overdrages momisfrit.

Dermed bliver spgrgsmaélet, hvorvidt bestemmelsen om momsfri
virksomhedsoverdragelse kan anvendes i tilfeelde, hvor der ikke er
indgaet entrepriseaftale om opferelse af byggeriet og/eller udlejnings-
aftaler vedrerende det endelige byggeri. Der findes efter min viden
ikke offentliggjorte afgerelser, som tager stilling til spargsmalet. Det
er derfor pa nuvaerende tidspunkt uafklaret hvad der gaelder i denne
situation. Det vil formentlig hjeelpe pa muligheden for at anvende
bestemmelsen, at der er afholdt udgifter til markedsundersggelser,
arkitekter, ingenigrer eller lignende forberedende handlinger. Der kan
eventuelt ogsa laegges vaegt pa, om seelgers primaere aktiviteter bestéar
i efendomsudvikling, og dermed om der tidligere har veeret overdra-
get lignende projekter om opferelse af nye udlejningsejendomme
sammen med tilhgrende entrepriseaftaler og udlejningskontrakter.

Det kunne ogsa overvejes, om sadanne aktiviteter i koncernforbundne
selskaber kunne smitte af. Indenfor momsretten ses der nemlig i nogle
tilfeelde, at der kan ske afsmitning mellem koncernforbundne selskaber
med hensyn til de aktiviteter der drives hos de forskellige selskaber

nar det skal vurderes, om et selskab i koncernen er en momspligtig
person.20

Byggegrunde

Overdrages der udelukkende en byggegrund — som ikke udlejes — kan
en overdragelse heraf ikke ske momsfrit efter reglerne om virksom-
hedsoverdragelse.21

Hvis byggegrunden udlejes med moms — det kunne veere udlejning
til nabovirksomheden, som bruger grunden til opbevaring — kan
bestemmelserne om momisfri virksomhedsoverdragelse anvendes.
Dernaest kan der veere tale om, at byggegrunden overdrages som en
del af en igangveerende virksomhed. Dette kan veere som en del af
hvilken som helst virksomhed. Situationen, hvor det er hensigten, at
der skal opfgres en ejendom pa grunden, er beskrevet i foregaende
afsnit om projektejendomme.

Momsreguleringsforpligtelse

| forbindelse med anvendelsen af reglerne om momisfri virksomheds-
overdragelse bar kgber overtage eventuelle momsreguleringsfor-
pligtelser, som knytter sig til eiendommen. P4 den made undgés, at
seelger skal indbetale tidligere opnaet fradrag for moms i relation til
ejendommen.
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5. Anvendt i momsfritaget virksomhed

Hvis en ejendom udelukkende har veeret anvendt til momsfritaget

udlejningsvirksomhed eller lignende vil det vaere muligt at saelge ejen-

dommen momsfrit. Bestemmelsen findes i momslovens § 13, stk. 2.

For at seelge ejendommen uden moms skal fglgende betingelser

veere opfyldt:

1. der ma ikke have veeret ret til momsfradrag ved anskaffelsen/opfe-
relsen

2. ejendommen skal udelukkende have veeret anvendt i momsfritaget
virksomhed.

Denne regel kan ogsé anvendes i forbindelse med et apportindskud af
ejendommen i et nyt eller eksisterende selskab.

Skatteradet har eksempelvis fastlagt, at salg af sommerhusgrunde22,
landbrugsjord?3 og udstykkede byggegrunde24, som har veeret an-
vendt i momsfritaget udlejningsvirksomhed, kunne ske momsfrit.

Der kunne eksempelvis ogsa veere tale om, at et selskab har erhver-
vet en grund, hvorpa der er opfert boliglejligheder, som har vaeret
udlejet uden moms, eller en udlejningsejendom, hvor det er valgt ikke
at foretage en frivillig momsregistrering. | disse tilfeelde, hvor ejen-
dommen har veeret anvendt i momsfritaget virksomhed, og der ikke
har veeret ret til fradrag i forbindelse med anskaffelsen, er det muligt
at seelge ejendommen uden moms.25 Dette geelder uanset, at ejen-
dommen er ny i momslovens forstand og der ikke er gaet 5 ar efter
feerdiggerelsen. Bestemmelsen om momsfrihed indeholder ikke en
bestemt tidsperiode, som bygningen skal have veeret udlejet. Skatte-
radet har i en afgerelse26 fastlagt, at nye ejerlejligheder kunne szelges
momisfrit efter udlejning til bolig i 6 méaneder. | afgerelsen var der tale
om, at der blev kebt nogle bygninger, som skulle renoveres og om-
bygges til boliglejligheder. Renoveringen ville have et veesentligt om-
fang og derfor ville de enkelte ejerlejligheder veere nye i momslovens
forstand. Det var hensigten, at ejerlejlighederne skulle udlejes til bolig.
| de enkelte lejeaftaler blev der indsat en forkgbsret for lejerne, som
kunne benyttes efter 6 maneder. Skatteradet fastslog, at selvom ejeren
samtidigt med indgaelsen af lejeaftalen gav lejeren en kagbsoption til
ejerlejligheden efter en periode pa 6 maneder ikke medferte, at salget
blev momspligtigt. Det var selvfglgelig en forudseetning, at der ikke i
forbindelse med opferelsen blev fradraget kebsmoms pa udgifterne.2?

| en anden afgarelse fra Skatteradet?8 blev der taget stilling til, om
momslovens § 13, stk. 2, kunne anvendes, hvis hensigten med byg-
geriet inden feerdiggerelse sendres fra salg til nu at blive opfert med
henblik pa udlejning uden moms. Momsen pa byggeriet var med
rette blevet fratrukket, eftersom hensigten oprindeligt var at opfert
lejlighederne med henblik pé salg og var dermed indgdet i den
momspligtige virksomhed. Selvom hensigten inden feerdiggerelsen af
byggeriet blev sendret til udlejning, fastlagde Skatteradet, at lejlighe-
derne ikke kunne seaelges momisfrit. Lejlighederne havde nemlig ikke,
som kreaevet efter momslovens § 13, stk. 2, udelukkende har veeret
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anvendt i momsfritaget virksomhed. Dermed var der ikke mulighed
for, at den allerede fratrukne moms kan tilbagebetales og man med
tilbagevirkende kraft kan aendre sin virksomhed fra momspligtig til
momsfritaget virksomhed.2?

| en anden afggrelse fra skatteradet30 ville virksomheden gerne salge
byggegrunde. P& grund af usikre markedsforhold i valgte virksomhe-
den i stedet at udleje grundene. Lejerne fik kaberet til grunden, som
kunne udnyttes nar som helst. Skatteradet fandt, at virksomhedens
overordnede hensigt var at seelge grundene, og det aendrede ikke pa
hensigten, at det alternativt var muligt at leje grundene. Derfor ville
et salg veere momspligtigt uanset om grundene forinden salget havde
veeret udlejet momsfrit.

Der skal ikke tages stilling til momsreguleringsforpligtelser i det til-
feelde, hvor § 13, stk. 2 kan anvendes, da der ikke er opstaet nogen i
forbindelse med anskaffelsen, opfarelsen eller ombygningen. Arsagen
er, at eeendommen udelukkende har vaeret anvendt i momsfritaget
virksomhed.

6. Salg af aktier

Ovenfor er omtalt situationer, hvor en eller flere ejendomme er over-
draget, herunder eventuelt ved et apportindskud i et nyt eller eksiste-
rende selskab.

Hvis dette selskab senere bliver solgt, vil salget af aktierne eller an-
parterne i selskabet som hovedregel veere fritaget for moms. Der skal
kun paleegges moms pa salg af aktier, hvis aktierne giver en eksklusiv
brugsrettighed over en ny bygning eller en byggegrund. Der forelig-
ger en eksklusiv brugsrettighed i relation til andele i andelsboligfor-
eninger og aktielejligheder31.

Selvom det eneste aktiv i selskabet er en byggegrund eller en ny
bygning, skal et salg af samtlige aktier eller anparter i selskabet ikke
pélaegges moms.32 Dette er dog under den forudseetning, at vedteeg-
terne ikke indeholder en bestemmelse om, at aktierne sikrer en eksklu-
siv rettighed over ejendommen.

Momsreguleringsforpligtelser skal ikke overdrages til kaber, nér der
udelukkende overdrages aktier i et selskab, da det stadigveek er det
overdragne selskab som ejer ejendommen.
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Se SKM2007.760.SR (TfS 2008, 238)

Den juridiske vejledning 2014-1, D.A.5.9.4.1 Levering af nyopfarte bygninger

C-461/08; SKM2010.745.SR (TfS 2010, 1058); SKM2012.416.SR (TfS 2012,
571); SKM2012.505.SR (TfS 2012, 656)

SKM2013.824.SR (TfS 2014, 221); SKM2013.309.SR (TfS 2013, 370);
SKM2013.215.SR (TfS 2013, 253); SKM2012.718.SR (TfS 2013, 59);
SKM2012.416.SR (TfS 2012, 571), SKM2010.745.SR (TfS 2010, 1058)

Sag C-461/08

SKM2013.59.5R (TfS 2013, 161)

C-497/01

SKM2013.160.SR (TfS 2013, 211). Der forela en momsfri virksomhedsoverdra-
gelse, eftersom keber af ejendommen uzendret ville fortseette med momspligtig
udlejning af garagerne.

SKM2013.824.SR (TfS 2014, 221)

SKM2006.613.GLR (TfS 2006, 982). | samme retning se SKM2004.236.LSR
(TS 2004, 499)

SKM2013.160.SR (TfS 2013, 211)

SKM2008.423.HR (TS 2008, 706/U.2008.1627H)

SKM2013.59.5R (TfS 2013, 161)

SKM2005.485.LSR (TfS 2006, 24)

SKM2004.348.TSS (TfS 2004, 677)

SKM2003.302.LSR (TfS 2003, 581)

SKM2004.348 (TfS 2004, 677)

SKM2012.503.5R (TfS 2012, 644)

SKM2012.43.5R (TfS 2012, 165)

SKM2012.754.SR (TfS 2013, 57), SKM2012.299.5R (TS 2012, 476) og
SKM2013.72.SR (TfS 2013, 174).

SKM2012.580.LSR (TfS 2012, 708)

SKM2010.842.SR (TfS 2011, 98)

SKM2013.15.5R (TfS 2013, 225); SKM2012.315.5R (TfS 2012, 572) og
SKM2013.483.5R (TfS 2013, 492)

SKM2012.264.SR (TfS 2012, 384)

SKM2013.483.5R (TfS 2013, 492)

SKM2012.683.SR (TfS 2012, 822)

Det samme blev fastslaet i SKM2013.483.SR (TfS 2013, 492).

SKM2013.839.5R (TfS 2014, 242)

| samme retning se SKM2013.483.SR (TfS 2013, 492).

SKM2014.408.SR

SKM2011.133.5R (TfS 2011, 358.

SKM2013.59.5R (TfS 2013, 161). Se ogsa SKM2010.749.SR (TfS 2010, 1061)
og SKM2011.133.5R (TfS 2011, 358)
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