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Hgring om styresignal vedrgrende moms pa salg af
byggegrunde, H318-16.

SKAT har den 14. oktober 2016 fremsendt ovennaevnte forslag til styresignal til
FSR - danske revisorer med anmodning om bemeerkninger.

FSR - danske revisorer vil indledningsvist fremhaeve, at det er formalstjenligt for
aktgrer i ejendomsbranchen, radgivere og SKAT, hvis der gennem et styresignal
kan skabes en klar og entydig definitionen af, hvad der skal forstds ved en
“"byggegrund” i momslovens forstand.

Det er dog FSR - danske revisorers opfattelse at der i det fremsendte styresignal
bgr indfgres yderligere praeciseringer.

Praksis pa omradet (primaert praksis fra Skatteradet) er pa ingen made klar, og
det er tydeligt, at der igennem &rene har hersket forskellige opfattelser.

Ejendomsbranchen er bl.a. kendetegnet ved store veerdier og ofte hurtige
transaktioner, og det er afggrende for alle de involverede parter, at der ved en
handels indgdelse er vished om den momsmaessige behandling af transaktionen.

P& nuvaerende tidspunkt er begrebet "byggegrund” i momslovens forstand uklart,
da det er blevet defineret ved adskillige bindende svar og kendelser fra
Landsskatteretten siden reglernes ikrafttreedelse den 1. januar 2011. Det kan -
som anfgrt af SKAT - veere sveert at administrere i praksis. Derfor er det FSR's
opfattelse, at der er behov for at preecisere, hvorndr der konkret er tale om
levering af en byggegrund, jf. § 13, stk. 1, nr. 9, litra b, og momsbekendtggrelsens
§ 56, stk. 1.

Det er endvidere seerligt vigtigt henset til, at det fglger af artikel 12, stk. 3, i
momssystemdirektivet samt af EU-praksis, at det er op til de enkelte
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medlemsstater at definere, hvad der skal forstds ved en byggegrund. Det er
saledes forskelligt, hvordan de enkelte medlemsstater definerer, hvad der skal
betragtes som en byggegrund, og derfor er det ogsa helt afggrende, at det fra
dansk side klart defineres, hvornar regelsaettet i momsloven skal anvendes.

Lovgivers definition af begrebet "byggegrund”
Det fglger af momsbekendtggrelsen § 56, stk. 1, at der:

“Ved en byggegrund i momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b, forst8s et
ubebygget areal som efter lov om planlaegning eller forskrifter udstedt i
medfor heraf er udlagt til form8l, som muliggor opfarelse af bygninger, jf.
54 i denne bekendtggrelse.”

Denne definition fglger direkte af ordlyden i forarbejderne til lovaendringen (2008/1
LSF 203).

Heraf fremgar det, at der som udgangspunkt skal vaere tale om et ubebygget areal,
for at der kan veere tale om en byggegrund. Videre er definitionen taet forbundet
med planlovgivningen, hvorefter der som hovedregel skal tilvejebringes et
lokalplangrundlag, inden der kan pabegyndes stgrre byggearbejder. Det vil bl.a.
sige, at det ikke er tilstraekkeligt, at der er et forslag til lokalplan, da arealet i det
tilfeelde endnu ikke er udlagt til formal, der muligger opferelse af bygninger.

Bemaerkninger til SKATs definition af begrebet "byggegrund”

I det fglgende skal vi anfgre vores bemaerkninger til SKATs definition af, hvornar
der efter momsloven er tale om en byggegrund.

Neermere kvalifikation ud fra planlovgivningen

Lovgiver har fastlagt, at der er tale om en byggegrund, nar der er tale om et
ubebygget areal, der ud fra planlovgivningen er muligt at bebygge. Dette forhold
er vigtigt, da det er afggrende for, om der er tale om et salg af en byggegrund i
henhold til momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b.

SKAT henviser hertil i det fgrste afsnit under "SKATs definition af byggegrunde”,
men det beskrives ikke specifikt, hvorndr et ubebygget areal i henhold til

DANSKE

REVISORER

Side 2



planlovgivningen er “udlagt” til formal, der muligger opfgrelse af bygninger - og
dermed er at anse som en byggegrund i momslovens forstand.

FSR anbefaler, at SKAT klart fastlaegger, hvornar et areal efter planlovgivningen
er "udlagt” til formal, der muligger opferelse af bygninger. Dette skyldes, at
lovgiver positivt har valgt, at momsloven ikke skal indeholde en selvstaendig
definition af begrebet “byggegrund”, men at dette (bl.a.) fglger af planlovningen.

P& denne made skabes der en entydig definition, hvorved der sikres en korrekt og
ensartet momsbehandling af sammenlignelige leverancer.

SKAT naevner dog, at arealer i landzone ogsa vil kunne anses som byggegrunde,
hvis landbrugspligten bortfalder i forbindelse med salget, hvorefter arealet i
princippet kan bebygges, jf. ogsa hertil SKM2013.49.SR.

Hvis det er SKATs generelle opfattelse, at det blot er ngdvendigt, at arealet i
princippet skal kunne bebygges - altsd uden hensyntagen til, om arealet er udlagt
til sddanne formal — bgr SKAT preecisere dette i styresignalet. FSR finder dog dette
betaenkeligt, da det umiddelbart strider mod lovgivers definition af begrebet,
hvilket af hensyn til retssikkerheden bgr have klar stgtte i lovens forarbejder. Det
er efter FSRs opfattelse ikke tilfaeldet.

Videre bemaerker FSR, at SKAT anfgrer, at EU-Domstolen er med til at definere,
hvorndr der er tale om et ubebygget areal, der er beregnet/ikke beregnet til
opfgrelse af bygninger.

FSR vil dog tilfgje, at denne afgraesning ikke er med til at fastlaegge, om der efter
dansk ret er tale om en byggegrund, da definitionen af en byggegrund er overladt
til medlemsstaterne (her Danmark), jf. artikel 12, stk. 3, i momssystemdirektivet.
FSR medgiver, at hvis der efter EU-praksis er tale om et ubebygget areal, og det
efter planlovgivningen er udlagt til formal, der muligggr bebyggelse, sa er der efter
momslovens § 13, stk. 1, nr. 9, litra b, tale om en byggegrund.

Dette bgr efter FSR’s opfattelse praeciseres i styresignalet.
Et ubebygget areal

Lovforarbejderne angiver endvidere, at en byggegrund er et “ubebygget areal”.
For at fastlaegge dette kan der s@ges inspiration i EU-Domstolens praksis, da denne
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i flere tilfzelde har taget stilling til spgrgsmalet om, hvorndr der er tale om et
ubebygget areal (dog ikke spgrgsmalet om, hvorvidt dette areal er en

byggegrund).

I den sammenhang er bl.a. sagen C-461/08, Don Bosco, afggrende, da den
konkluderer, at der er tale om en ubebygget grund, ndr szelgeren leverer et areal
med bebyggelse, der af salgeren skal nedrives som en del af aftalen med kgber.
Det begrundes med, at der er tale om én udelelig leverance fra szelger, hvorved
der samlet var tale om levering af et ubebygget areal. Nar det er tilfseldet, er det
op til medlemsstaterne at definere, om et sddant ubebygget areal er en
byggegrund, jf. dommens praemis 43.

FSR bemaerker, at SKAT og Skatterddet i de seneste ars praksis fuldstandig har
tilsidesat bade direktivets og momslovens klare formulering om, at der skal vaere
tale om et ubebygget areal, fgr man kan tale om en byggegrund. EU-Domstolens
domme i C-461/08, Don Bosco og C-543/11, Woningstichting Maasdriel,
understreger netop dette - der var tale om ejendomme, der ikke p3
aftaletidspunktet var ubebyggede, men hvor szlger som led i aftalen var
forpligtet til at fjerne bygninger/parkeringsplads.

Den danske praksis har pa de blot knap 6 ar fra indfgrelsen af momspligt pa fast
ejendom udviklet sig fra, at hvis salger ikke er involveret i nedrivningen (fx ved
at dette indgar i kgbsaftalen), sa kan der ikke blive tale om salg af en byggegrund
(hvilket er i fuld overensstemmelse med ovennaevnte EU-Domme), til at salger
blot skal vaere vidende om, at kgber har til hensigt at rive bygningerne ned (eller
at det fremgar af objektive omstaendigheder, at nedrivning er sandsynligt), for at
der er tale om salg af en momspligtig byggegrund.

Denne udvikling har skabt stor usikkerhed for omfattede interessenter, hvilket
naturligt ogsd har afledt en raekke bindende svar, da seelgere af ejendomme har
gnsket vished for den momsmaessige behandling inden gennemfgrelsen af et salg.
Det har endvidere medfgrt, at parterne ikke har haft fuld handlefrihed, da saelgerne
har vaeret ngdsaget til at tage forbehold i kgbsaftalerne for en senere korrektion
af momsen. Denne usikkerhed har bl.a. resulteret i, at transaktioner ikke er blevet
gennemfgrt.

Landsskatteretten har imidlertid i SKM2016.82.LSR fastsl3et, at der ikke kan vaere
tale om en byggegrund, hvis der ved salget findes bygninger pa grunden.
Afggrelsen er af Skatteministeriet blevet indbragt for domstolene, og det er FSRs
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forstaelse, at SKAT afventer en endelig afggrelse fra domstolene, inden denne
afggrelse indarbejdes i SKATs praksis.

FSR finder det betaenkeligt, at SKAT vaelger at se bort fra en klar afggrelse fra
Landsskatteretten, da det er med til at fastholde en branche i usikkerhed, indtil
der om et ukendt antal maneder eller ar foreligger en endelig afggrelse fra
domstolene.

FSR bemaerker, at der ikke foreligger hjemmelsgrundlag til at SKAT kan opretholde
en administrativ praksis, som er underkendt ved en hgjere klageinstans, indtil der
er truffet endelig afggrelse ved domstolene.

Styresignalet hviler derfor pa et hjemmelsgrundlag, der er meget usikkert, og det
er derfor staerkt betaenkeligt hvis SKAT desuagtet dette fastholder styresignalet i
denne form. Som minimum bgr det efter FSR’s opfattelse i givet fald tydeligt
fremgd af styresignalet, hvordan parterne skal forholde sig, hvis SKATs praksis
bliver endeligt underkendt ved domstolene. Dette spgrgsmal af vaesentlig
betydning for ejendomshandler i den mellemliggende periode.

Det bgr saledes sikres, at ingen vil kunne risikere at lide et gkonomisk tab som
fglge af, at de indretter sig efter styresignalet, hvis den retsopfattelse, som dette
hviler pa8, efterfglgende bliver endeligt underkendt ved domstolene. Det bgr
herunder fremg3, (i) hvilken af parterne i en ejendomsoverdragelse der vil kunne
tilbagesgge moms der er opkraevet med urette, (ii) hvilken betydning det vil have
om kgber er momsregistreret eller ej, samt (iii) hvilken betydning det eventuelt vil
have, hvis en af parterne i mellemtiden er gdet konkurs.

Videre vil FSR fremhaave, at den praksis, som SKAT vil opretholde og beskriver i
styresignalet, kan vaere vanskelig at hdndtere, idet SKAT skriver, at vurderingen
af om der er tale om en byggegrund, ndr der leveres et areal med bygninger, beror
p& en objektiv vurdering af parternes hensigt ved den konkrete
ejendomsoverdragelse. I den forbindelse er det SKATs opfattelse, at det ikke er
afggrende, om de eksisterende bygninger nedrives af saelger eller kgber.

Denne fortolkning giver i forhold til retssikkerheden en raekke udfordringer, da det
stiller store krav til szelgere af fast ejendom, da der sdledes ved ejendomshandler
skal tages hgjde for kgbers fremtidige ggren og laden, herunder pabegyndelsen af
en eventuel nedrivning, omfanget af denne (hel/delvis nedrivning), mm. Der bliver
saledes efter FSR's opfattelse tale om en subjektiv vurdering, hvor szelger ikke kan
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vide sig sikker pa, om SKAT har en anden opfattelse af transaktionen. Videre er
det betaenkeligt, hvis afggrelsen af om der er tale om salg af en byggegrund eller
ej er afhaengig af, om der salges til en kgber, der efterfglgende nedriver
bygningen, eller en kgber, som bevarer den eksisterende bebyggelse.

Videre kan der taenkes en raekke situationer, hvor der efterfglgende kan opsta tvivl
om den momsmaessige behandling. Herunder bgr SKAT bl.a. forholde sig til, hvad
en salger skal ggre, hvis kgber fx valger at rive ejendommen ned efter V2 ars
ejerskab, nar dette ikke var tiltaenkt pd salgstidspunktet. Medfgrer dette, at der
var tale om salg af en byggegrund? Herudover kan man forestille sig den omvendte
situation, hvor kgbers hensigt med kgbet var et rive bygningerne ned, men det
bliver efterfglgende ikke til noget. Medfgrer det, at salget skal omkvalificeres til
ikke at veere salg af en byggegrund?

FSR derfor anbefale, at SKAT laver en positivliste med de forhold, der efter SKATs
opfattelse medfarer, at saelger leverer et ubebygget areal, som efter planloven kan
karakteriseres som en byggegrund, hvis SKAT vil opretholde den nuvaerende
praksis, hvor der ses bort fra Landsskatterettens kendelse i SKM2016.82.LSR.
Dette er for at undga en stgrre usikkerhed, som styresignalet efter FSR’s opfattelse
pd nuvaerende tidspunkt giver anledning til. P& nuvaerende tidspunkt har SKAT
oplistet en raekke forhold i bilag 3, men det fremgar ikke entydigt heraf, hvilke
forhold der taler for og imod. Det er op til parterne selv at foretage den vurdering.

De i bilag 3 oplistede forhold og afggrelser, bgr derfor kommenteres og
opsummeres af SKAT, sa det klart fremgar af styresignalet, hvilke preemisser i
afggrelserne SKAT har vaegtet, sa det fremgar samlet i styresignalet.

Videre vil det veere fordelagtigt, hvis SKAT kan opstille nogle klare eksempler pfé,
hvorndr SKAT mener, at der er tale om salg af en byggegrund, og hvorndr der er
tale om salg af en grund med bygninger. P& denne made kan der skabes stgrre
klarhed over, hvad der er momspligtigt og momsfrit.

Afslutning

Det er FSR’s opfattelse, at der er behov for et tydeligt styresignal p& omradet. Det
skal henset til retssikkerheden vaere med til at skabe klare retningslinjer, som
aktgrerne kan agere efter. Derfor bgr styresignalet sa vidt muligt indeholde en
entydig definition af, hvad der efter ordlyden i momsbekendtggrelsens § 56, stk.
1, kan karakteriseres som en byggegrund i momslovens forstand.
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Dette bgr underbygges med konkrete eksempler.

I den sammenhaeng bgr SKAT ogsa klart definere, hvorndr en bebygget ejendom
skal anses for en byggegrund, nar fx szelger er involveret i nedrivningen af
bygningerne. Dette bgr SKAT give nogle klare retningslinjer for eller eksempler pa.

I den forbindelse finder FSR det betzenkeligt, hvis SKAT velger at opretholde en
praksis, som er tilsidesat af Landsskatteretten, da dette vil skabe leengere tids
usikkerhed i branchen; nemlig indtil der foreligger et endeligt resultat fra
domstolene. Hvis SKAT vaelger at ggre dette, er det vigtigt, at SKAT er meget
praecis i beskrivelsen af, hvilke situationer der for saelger skal betragtes som salg
af en byggegrund, selvom ejendommen er bebygget. Ellers vil der fortsat vaere
stor usikkerhed om den momsmaessige behandling.

FSR - danske revisorer star gerne til radighed for en nsermere uddybning af
hgringssvaret eller til drgftelser i forbindelse med styresignalet.

Med venlig hilsen

Bjarne Gimsing Kasper Bring Truelsen
Formand for skatteudvalget Skattekonsulent
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