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Momsfri virksomhedsoverdragelse - udlejningsejendomme og byggegrunde

Sperger er et investeringsselskab hvis aktivitet bestar i drift og udlejning af investeringsejendomme
udelukkende til beboelsesformal. Sparger har erhvervet seks byggegrunde med henblik pd opferelse af tre
dobbelthuse til momsfri boligudlejning.

Sperger har pdbegyndt byggeri af et dobbelthus pé to af byggegrundene med henblik pa udlejning
til boligformal. Sperger opferer sdledes et dobbelthus - og dermed to boliger - og indgar bindende
lejeaftaler med en lejer til hver af de to boliger.

Nér byggeriet af dobbelthuset er feerdigt, og lejeaftalerne indgiet med to lejere, overdrager Sperger
dobbelthuset med lejere samt de fire resterende byggegrunde, hvor der ligeledes skal opferes to dobbelt-
huse, til et koncernforbundet selskab.

Skatteradet kunne ikke bekrefte, at Sperger kan overdrage det faerdigopferte dobbelthus med to
tidsubegrensede lejeaftaler til de to boliger samt fire byggegrunde beregnet til byggeri af yderligere
to dobbelthuse til momsfri boligudlejning, til et koncernforbundet selskab, som en momsfri virksomheds-
overdragelse efter momslovens § 4, stk. 5. De fire byggegrunde anses ikke for omfattet af en igangvaeren-
de udlejningsvirksomhed, som keber kan viderefore, da der ikke er igangverende aktiviteter vedrerende
disse byggegrunde.

Skatteradet bekreftede, at Sperger kan overdrage et faerdigopfert dobbelthus med to tidsubegraense-
de lejeaftaler til et koncernforbundet selskab som en momsfri virksomhedsoverdragelse efter momslovens
§ 4, stk. 5. Dobbelthuset med tilherende lejekontrakter anses for en igangverende udlejningsvirksomhed,
som keberen kan viderefore.

Skatteradsmade 26. april 2022 - SKM2022. 255. SR

Spergsmal

1. Kan Skatterddet bekrefte, at H1 A/S kan overdrage et faerdigopfert dobbelthus med to tidsubegranse-
de lejeaftaler til de to boliger samt fire byggegrunde beregnet til byggeri af yderligere to dobbelthuse
til momsfri boligudlejning, til H2 ApS som en momsfritaget virksomhedsoverdragelse efter momslo-
vens § 4, stk.5?

2. Hvis Skatterddet ikke kan bekrafte spergsmaél 1, kan Skattestyrelsen sd bekrafte, at H1 A/S kan over-
drage et ferdigopfort dobbelthus med to tidsubegransede lejeaftaler til H2 ApS som en momsfritaget
virksomhedsoverdragelse efter momslovens § 4, stk.5?

Svar
1. Negj
2. Ja

Beskrivelse af de faktiske forhold

H1 A/S har i februar 2021 indgéet en kebsaftale med en s&lger af et jordstykke som skal udstykkes af
matrikel nr. [...].

Der er tale om 6 ubebyggede grunde, som hver har et areal pa ca. 350 m2, i alt ca. 2.100 m2. Grundene er
under udmatrikulering.
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Sperger har erhvervet byggegrundene med henblik pa opferelse af 3 dobbelthuse til momsfri boligudlej-
ning.

Sperger er pabegyndt byggeri af et dobbelthus pa to af byggegrundene. Det vil sige et dobbelthus med to
boliger.

Husene opferes med henblik pd udlejning til boligformdl. Sperger opferer siledes et dobbelthus - og
dermed to boliger - og indgar bindende lejeaftaler med en lejer til hver af de to boliger.

Nar byggeriet af dobbelthuset er ferdigt, og lejeaftalerne er indgaet med to lejere, overdrager sperger
dobbelthuset med lejere til H2 ApS samt de 4 resterende byggegrunde, hvor der ligeledes skal opferes to
dobbelthuse.

Safremt Skattestyrelsen ikke kan bekraefte, at der er tale om momsfri virksomhedsoverdragelse, vil
sparger beholde de fire byggegrunde, og alene overdrage dobbelthuset med lejeaftaler til H2 ApS.

H2 ApS har til hensigt at fortsette udlejningen. Det er ikke hensigten, at boligerne skal selges efter de er
overdraget til H2 ApS.

Opferelsen er bygningerne er alene sket med henblik pd momsfri udlejning. Sperger har pé intet tidspunkt
fratrukket moms af nogen form for udgifter.

Arsagen til, at der sker overdragelse til H2 ApS er, at selskabet gnsker en mere opdelt og overskuelig akti-
vitet i de enkelte selskaber. H2 ApS vil séledes alene have aktiviteter vedrerende momsfri boligudlejning
i det omrade boligerne er beliggende.

Sperger er et momsfrit investeringsselskab hvis aktivitet bestir 1 drift og udlejning af investeringsejen-
domme udelukkende til beboelsesformal.

Herudover har selskabet en beholdning af unoterede aktier 1 investeringsselskab.

Selskabet udever ikke momspligtige byggerelaterede aktiviteter eller er i koncernforhold med selskaber
der udever lignende aktiviteter.

Sperger er ikke momsregistreret og har ikke fratrukket moms af nogen del af investeringen.

Sperger har nermere oplyst, at den patenkte overdragelse omfatter et faerdigopfort dobbelthus med to
tidsubegrensede lejeaftaler til de to boliger samt fire byggegrunde beregnet til byggeri af yderligere to
dobbelthuse til momsfri boligudlejning.

Om projektforlebet er oplyst, at kebet af grundene blev afsluttet 16. februar 2021. Byggeriet af Y1 og Y2
pabegyndtes 1 2021 med folgende tidsforleb:

11.2. : Seger byggetilladelse—24.2. : Entrepriseaftale underskrives—16.3. : Byggetilladelse modta-
get— 8.4. : Forste spadestik tages

Ferdiggerelse medio/ultimo december 2021.

Start pad neeste fase med 2 huse forventes at blive april 2022 og de sidste to huse april 2023 med
respektive ferdiggerelse inden udgangen af 2022 og 2023.

Skattestyrelsen har faet forevist udkast til lejeaftale vedrerende Y2. Der er tale om en sedvanlig leje-
kontrakt for beboelse vedrerende en ejerlejlighed. Lejeforholdet pabegyndes 15. december 2021 og er
tidsubegranset.
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Der er ikke udarbejdet overdragelsesaftale eller udkast hertil vedrerende salget fra H1 A/S til H2
ApS. Udferdigelse heraf afventer godkendelse af overdragelsen.

Spergers opfattelse og begrundelse

Spergsmal 1

Det er sporgers opfattelse, at sporgsmal 1 skal besvares med "ja". Sperger begrunder det pa folgende
made:

"Sperger har erhvervet 6 byggegrunde af H3 ApS pd hver ca. 350 m2. Byggegrundene er under udmatri-
kulering af salger.

Det er hensigten at der skal opferes 3 dobbelthuse, i alt 6 boliger pd byggegrundene med henblik pa
momsfri boligudlejning.

Sperger er pabegyndt byggeri af ét dobbelthus, som sperger ferdigopferer og indgar bindende tidsube-
grensede lejeaftaler med lejere til hver af boligerne.

Sperger er ikke momsregistreret og fratraekker ingen moms ved opferelsen af de to boliger.

Nar byggeriet af dobbelthuset er faerdigt, og der er indgéet almindelige tidsubegransede lejeaftaler
mellem sporger og lejerne, er det hensigten at de to boliger samt de indgdede tidsubegransede lejeaftaler
overdrages til H2 ApS, og at H2 ApS videreforer udlejningen.

Det er vores opfattelse, at der kan ske en samlet overdragelse af de to udlejningsejendomme med
igangveerende lejeaftaler fra sperger til H2 ApS, samt de 4 byggegrunde som ogsa skal bebygges med
boliger til udlejning.

Det begrundes 1 at hele aktiviteten for dette omrdde overdrages til en keber som videreforer den samme
aktivitet som szlger. Kaber succederer 1 s@lgers momsfrie aktiviteter, jf. momslovens § (4) 8, stk.
5. (bestemmelsen indsat med virkning fra 1. juli 2021)

— § 4 indscettes som stk. 5.7 »Stk. 5. Til levering mod vederlag kan dog ikke henregnes overdragelse
af en samlet formuemasse som led i en overdragelse af virksomheden eller af en del af denne. Nar
virksomheden er registreret efter §§ 5 47, 49, 51 eller 51 a for den aktivitet, der udoves i forbindelse
med den overdragne formuemasse, er det dog en betingelse, at koberen ligeledes bliver registreret
for den pdgeeldende aktivitet. Virksomheden skal inden 8 dage efter overdragelsen give told- og
skatteforvaltningen meddelelse om koberens navn og adresse og om salgsprisen for det overdrag-
ne.«——Bemcerkninger til lovforslaget:—Til nr. 3 Til levering mod vederlag i forbindelse med en
virksomhedsoverdragelse kan efter momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt., ikke henregnes overdragelse af
aktiver som led i en hel eller delvis virksomhedsoverdragelse, ndr den nye indehaver er eller bliver
momsregistreret efter §§ 47, 49, 51 eller 51 a. —Ndr virksomhedens aktiver overdrages som led i
en sddan virksomhedsoverdragelse, undtages overdragelsen fra moms. ——Som virksomhedens aktiver
forstas varelagre, maskiner og andre drifismidler og immaterielle goder sasom patentrettigheder. Det
er en forudscetning, for at en transaktion kan anses som en overdragelse af selve virksomheden, at den
nye indehaver videreforer driften af virksomheden. —Det er ligeledes en forudscetning for anvendelse
af bestemmelsen, at den nye indehaver er eller bliver momsregistreret. Ved en overdragelse af et eller
flere investeringsgoder, jf. momslovens §§ 43 og 44, som led i en hel eller delvis virksomhedsoverdra-
gelse, kan koberen overtage den reguleringsforpligtigelse, der evt. pahviler et investeringsgode. ——Ef-
ter momsdirektivet er det ikke en betingelse, at den nye indehaver er eller bliver momsregistreret,
for at en overdragelse af aktiver anses for at ske som led i en virksomhedsoverdragelse. I henhold
til praksis (SKM2017-18-SR) kan reglerne om virksomhedsoverdragelse ogsd finde anvendelse i et
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tilfeelde, hvor en fuldt ud momsfritaget virksomhed bliver overdraget fra et forsikringsselskab til et
andet. Det foreslds at indscette et nyt stk. 5 i momslovens § 4, hvorefter overdragelse af en samlet
formuemasse som led i en overdragelse af virksomheden eller af en del af denne ikke kan anses for
at udgore levering mod vederlag. Ndr virksomheden er registreret efter momslovens §§ 47, 49, 51
eller 51 a for den aktivitet, der udoves i forbindelse med den overdragne formuemasse, er det dog
en betingelse, at koberen ligeledes bliver registreret for den pdgeeldende aktivitet. —Virksomheden
skal inden 8 dage efter overdragelsen give told- og skatteforvaltningen meddelelse om koberens navn
og adresse og om salgsprisen for det overdragne. Bestemmelsen medforer, at overdragelse af en
samlet formuemasse ikke kan henregnes til levering mod vederlag, og at det ikke lcengere altid er
et krav, at den nye kober er eller bliver momsregistreret efter momslovens §§ 47, 49, 51 eller 51
a. Andringen begrundes med, at i de situationer, hvor en virksomhed alene leverer momsfritagne
vdelser, vil virksomheden ikke kunne opfylde betingelsen, idet denne ikke skal momsregistreres efter §
47, og derfor vil virksomhedsoverdragelsen blive anset som levering mod vederlag. Samtidig foreslds
det, at terminologien den "nye indehaver" cendres til "koberen". Dette cendrer ikke bestemmelsens ma-
terielle indhold. —Den geeldende regel om overdragelse af en samlet formuemasse findes i momslovs
§ 8, stk. 1, 3. pkt., der foreslds ophcevet. Se bemcerkningerne til lovforslagets § 4, nr. 7. =—Det bor
undgds, at momsregistrerede virksomheder kober varer og immaterielle goder med fuldt eller delvist
momsfradrag for derefter at overdrage dem uden moms som led i en virksomhedsoverdragelse til en
kober, der ikke er eller bliver momsregistreret for den overdragne aktivitet. Kravet om, at den nye
kober er eller bliver registreret efter momslovens §§ 47, 49, 51 eller 51 a, fastholdes derfor i de
tilfeelde, hvor virksomhedens hidtidige indehaver har veeret registreret efter momslovens §§ 47, 49, 51
eller 51 a for den pagceldende aktivitet."

Spergsmal 2

Det er sporgers opfattelse, at spergsmdl 2 skal besvares med "ja". Sperger henviser til begrundelsen 1
sporgsmadl 1, og tilfejer yderligere:

"Praksis
Skatterédet har 1 flere bindende svar truffet afgerelser om momsfri virksomhedsoverdragelser.

Af bindende svar kan n@vnes:

— SKM. 2020.191. SR. I det bindende svar overdrages en nyopfert udlejningsejendom, hvor szlger
1 projektstadiet, og ved overdragelsen kun har indgdet en bindende lejeaftale med et erhvervsleje-
mal. Skatteradet fandt at der kunne ske momsfri virksomhedsoverdragelse af hele ejendommen, selv
om der endnu ikke var indgéet lejeaftaler med de evrige lejemal. Keber overtog ejendommen og
lejeaftalen, og succederede i selgers aktiviteter med lejeaftalen og de ovrige lejemal.

— SKM. 2018.175. SR. Skatteradet fandt, at der kunne ske momsfri virksomhedsoverdragelse af bolig-
ejendommen, begrundet i, at s@lger havde opfert en udlejningsejendom, og szlger havde indgdet
en raekke lejeaftaler med fremtidige lejer pd projektstadiet. Der skete en samlet overdragelse af den
nyopforte ejendom med en raekke lejeaftaler til et nystiftet selskab som led i en spaltning af salger.

Af andre bindende svar kan naevnes, SKM. 2018.619. SR, SKM. 2018.175. SR, SKM. 2017.600. SR."
Skattestyrelsens indstilling og begrundelse

Spergsmal 1

Det onskes bekraftet, at Hl A/S kan overdrage et faerdigopfert dobbelthus med to tidsubegraensede
lejeaftaler til de to boliger samt fire byggegrunde beregnet til byggeri af yderligere to dobbelthuse til
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momsfri boligudlejning, til H2 ApS som en momsfritaget virksomhedsoverdragelse efter momslovens §
4, stk. 5.

Begrundelse

Sperger er et investeringsselskab, hvis aktivitet bestar i drift og udlejning af investeringsejendomme
udelukkende til beboelsesformél. Som led 1 denne virksomhed har sperger erhvervet seks byggegrunde
med henblik pa opferelse af tre dobbelthuse til momsfri boligudlejning.

Sperger er pabegyndt byggeri af et dobbelthus pé to af byggegrundene. Nar byggeriet af dobbelthuset er
feerdigt, og der er indgaet tidsubegrensede lejeaftaler med to lejere, overdrager sporger dobbelthuset med
lejere til H2 ApS samt de fire resterende byggegrunde, hvor der ligeledes skal opferes to dobbelthuse,
som skal udlejes til beboelse.

Da Sperger driver virksomhed med drift og udlejning af fast ejendom, er det Skattestyrelsens opfattelse,
at sporger er en afgiftspligtig person, jf. momslovens § 3, og overdragelsen af dobbelthuset, lejeaftaler og
byggegrunde ma anses for gennemfort 1 egenskab af afgiftspligtig person.

Salg af fast ejendom er som udgangspunkt momsfritaget. Momsfritagelsen omfatter dog ikke nye bygnin-
ger og byggegrunde. Se momslovens § 13, stk. 1 nr. 9.

Udgangspunktet er derfor, at spergers overdragelse af et udlejet dobbelthus samt 2 byggegrunde mod
vederlag til H2 ApS er momspligtig, jf. momslovens § 4, stk. 1.

Hvis virksomhedens aktiver overdrages som led i en hel eller delvis virksomhedsoverdragelse, kan
overdragelsen dog ske uden betaling af moms. Se momslovens § 4, stk. 5.

Momslovens § 4, stk. 5 gennemforer momssystemdirektivets artikel 19 og 29, hvorefter medlemsstaterne
kan beslutte, at der ved hel eller delvis virksomhedsoverdragelse ikke er sket nogen levering af varer og
ydelser, og at modtageren trader 1 overdragerens sted.

Det forhold, at modtageren treeder i overdragerens sted, indebarer en form for momsmassig succession,
hvor den nye indehaver indtrader i overdragerens momsmeessige status.

EU-Domstolen har udtalt, at begrebet "hel eller delvis overdragelse af en samlet formuemasse, mod eller
uden vederlag, eller 1 form af indskud i et selskab" i momssystemdirektivets artikel 19, 1. led (dagalden-
de 6. momsdirektivs artikel 5, stk. 8, 1. pkt.), skal fortolkes séledes, at det omfatter overdragelse af
en forretning eller en selvstendig del af en virksomhed, som omfatter materielle aktiver og eventuelle
immaterielle aktiver, som tilsammen udger en virksomhed eller en del af en virksomhed, der kan forsatte
med at drive en selvstendig ekonomisk virksomhed, men at begrebet ikke omfatter en ren overdragelse af
goder som salg af en varebeholdning.

De overdragelser, der er omfattet af bestemmelsen, er de overdragelser, hvor modtageren har til hensigt
at drive forretningen eller en del af den overdragne virksomhed, og ikke blot har til hensigt gjeblikkeligt
at likvidere den pageldende virksomhed eller eventuelt at s@lge lagerbeholdningen. Se C-497/01, Zita
Modes Sarl.

Der anses efter praksis at foreligge en overdragelse af en virksomhed eller en del af denne, nar overdra-
gelsen omfatter en virksomheds driftsmidler mv. (samlet formuemasse), der er nedvendige for virksomhe-
dens drift, og som foretages med henblik pa, at keberen enten fortsatter driften af virksomheden eller
udever en sddan driftsmassig anvendelse af de overdragede aktiver, der kan sidestilles hermed. Videre er
det en betingelse, at selger opherer med at drive den overdragne del af virksomheden.
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Det er en forudsatning for en momsfri virksomhedsoverdragelse, at keberen videreforer den virksomhed
eller del af virksomhed, der overdrages.

Det fremgar blandt andet af SKM2006. 613. OLR, hvor szlgeren inden overdragelsen af en ejendom,
alene drev virksomhed med udlejning af denne ejendom. Ved overdragelsen opherte udlejningsvirksom-
heden, idet keberen selv ville anvende ejendommen til supermarkedsvirksomhed. Salget af udlejnings-
ejendommen kunne ikke anses for en momsfri virksomhedsoverdragelse.

I praksis foretages der altid en helhedsvurdering af de narmere omstendigheder i1 forbindelse med
virksomhedens salg af driftsmidler mv. Der sondres mellem handler, der har karakter af ordinare keb
og salg af aktiver, og handler, der har karakter af en hel eller delvis virksomhedsoverdragelse. Se
Den juridiske vejledning, Afsnit D. A. 4.1.8 Undtagelse fra momspligt - Salg af aktiver som led i en
virksomhedsoverdragelse.

Skatteradet har ved flere lejligheder taget stilling til, hvorvidt overdragelse af en bygning eller et bygge-
projekt, kan anses som en virksomhedsoverdragelse.

I flere af afgerelserne har et ejendomsselskab erhvervet en byggegrund, udarbejdet planer for byggeri
enten til erhvervsmessig anvendelse eller til beboelse, indgdet aftale om opferelse af det pagaldende
byggeri samt indgaet en aftale om udlejning af byggeriet, nar en gang dette star faerdigt.

I disse sager har Skatteradet afgjort, at den, der erhverver byggegrunden og indtraeder i det tilherende
aftalesat, umiddelbart vil kunne viderefere projektet og vil, nar byggeriet er gennemfort, have indtegter
ved udlejning af bygningerne. P& den baggrund har Skatterddet fundet, at der foreld en virksomhedsover-
dragelse efter dageldende momslovs § 8§, stk. 1, 3. pkt. Se SKM2013. 59. SR, SKM2012. 503. SR og
SKM2012. 43. SR.

Videre har Skatterddet afgjort sager, hvor overdragelse af udlejningsejendomme (udlejet med eller
uden moms) kunne anses som en momsfri virksomhedsoverdragelse, sadfremt keoberen af ejendommen
videreforer den pégaeldende udlejningsvirksomhed 1 en eller anden form. Se fx SKM2019. 212. SR,
SKM2017. 544. SR og SKM2013. 160SR.

Skatteradet har ogsé truffet afgerelser, hvor en transaktion ikke kunne anses som en virksomhedsoverdra-
gelse.

I SKM2021. 430. SR fandt Skatteradet, at overdragelse af en udlejningsejendom inkl. aftale med entre-
preneren, huslejeparadigme, udlejningsformidlingskontrakt og allerede indgaede huslejekontrakter mod
vederlag til et helejet datterselskab var momspligtig. Skatterddet lagde veegt pa, at alle indgéede lejekon-
trakter var indgdet med datterselskabet, hvorfor sperger havde skiftet hensigt fra momsfritaget udlejning
til momspligtig overdragelse senest 1 forbindelse med indgaelse af disse lejekontrakter.

I SKM2019. 211. SR fandt Skatterddet at overdragelse af nyopferte udlejningsejendomme ikke var
en virksomhedsoverdragelse. Skatteradet lagde vaegt pd, at der var indgdet aftale om overdragelse af
ejendommen, inden byggeriet blev pabegyndt og inden udlejningen blev pabegyndt. Der var efter Skatte-
styrelsens opfattelse tale om overdragelse af en byggegrund og byggeydelser.

I SKM2018. 619. SR afgjorde Skatteradet ogsa, at der ikke var tale om en momsfri virksomhedsoverdra-
gelse 1 en sag, hvor der blev overdraget en grund, byggeretter samt et byggeprojekt.

Betingelsen om, at der skal overdrages en gkonomisk enhed, der kan drives selvstendigt, blev af Skat-
terddet ikke anset for opfyldt, bl.a. fordi grunden endnu ikke var byggemodnet, der ikke foreld byggetil-
ladelse, der ikke var indgaet aftale med en entreprener om opforelse eller lignende af den kommende
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ejendom, der ikke var indgaet lejekontrakter vedrerende udlejning af de fremtidige lejligheder, og endelig
var finansieringen endnu ikke pa plads.

I den foreleeggende sag legges det til grund, at overdragelsen af dobbelthuset omfatter to ejerlejlighe-
der, der pa overdragelsestidspunket er udlejet pa sedvanlige tidsubegrensede lejekontrakter for beboel-
se. Overdragelsen sker med henblik pa, at keber skal fortsatte udlejningen. Desuden overdrages fire
byggegrunde, hvorpa det er hensigten, at der skal opferes to dobbelthuse til udlejning. Spergers gvrige
aktiver indgér ikke i overdragelsen.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at overdragelsen af dobbelthuset med tilherende lejekontrakter 1 sig
selv kan anses for en momsfri virksomhedsoverdragelse, idet der overdrages en igangvarende udlejnings-
virksomhed, som keberen kan viderefore. Ved overdragelsen af dobbelthuset og tilherende lejekontrak-
ter, overdrages der saledes en gkonomisk enhed, der kan drives selvstendigt, hvor keberen har til hensigt
at fortsette driften af virksomheden, og s&lgeren opherer med at drive denne del af sin virksomhed.

Skattestyrelsen finder derimod ikke, at overdragelsen af de fire byggegrunde kan anses for omfattet af
virksomhedsoverdragelsen.

Der er ikke igangvarende udlejningsaktiviteter vedrerende disse grunde. Der er ikke indgdet aftale
med entreprengrer om opferelse af den kommende ejendom eller indgdet lejekontrakter vedrerende de
fremtidige ejerlejligheder.

Desuden er byggegrundene ikke neadvendige for driften af den udlejningsvirksomhed, som keber overdra-
ger, idet den enkelte faste ejendom kan udgere en selvstendig virksomhed eller del af en virksomhed.

Overdragelsen af disse grunde anses derfor ikke for en virksomhedsoverdragelse efter momslovens § 4,
stk. 5.

Det @ndrer ikke herved, at sperger har erhvervet byggegrundene med henblik pd opferelse af to dobbelt-
huse til udlejning, og keber ogsd har til hensigt at opfere dobbelthuse til udlejning pa grundene, da
sporger ikke har igangvaerende aktiviteter vedrerende disse byggegrunde, som keberen kan viderefore.

Indstilling
Skattestyrelsen indstiller, at spargsmal 1 besvares med "nej".

Spergsmal 2

Hvis Skattestyrelsen ikke kan bekrafte sporgsmal 1, enskes det bekraftet, at sperger kan overdrage
et ferdigopfort dobbelthus med to tidsubegransede lejeaftaler til H2 ApS som en momsfritaget virksom-
hedsoverdragelse efter momslovens § 4, stk.5.

Begrundelse
Se besvarelsen af spergsmal 1.

Det legges til grund, at overdragelsen af dobbelthuset omfatter to ejerlejligheder, der pd overdragelses-
tidspunket er udlejet pa saedvanlige tidsubegransede lejekontrakter for beboelse. Overdragelsen sker med
henblik p4, at keber skal fortsette udlejningen.

Det er Skattestyrelsens opfattelse, at overdragelsen af dobbelthuset med tilherende lejekontrakter kan
anses for en momsfri virksomhedsoverdragelse, idet der overdrages en igangvarende udlejningsvirksom-
hed. Ved overdragelsens af dobbelthuset og tilherende lejekontrakter, overdrages der siledes en igangvee-
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rende gkonomisk enhed, der kan drives selvsteendigt, hvor keberen har til hensigt at fortsette driften af
virksomheden, og s&lgeren opherer med at drive denne del af sin virksomhed.

Indstilling

Skattestyrelsen indstiller, at spergsmdl 2 besvares med "ja".
Skatteradets afgorelse og begrundelse

Skatteradet tiltreeder Skattestyrelsens indstilling og begrundelse.
Lovgrundlag, forarbejder og praksis

Spergsmal 1-2

Lovgrundlag

Momslovens § 3. stk. 1:

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

Momslovens § 4

Der betales afgift af varer og ydelser, der leveres mod vederlag her i landet. Ved levering af en vare
forstas overdragelse af retten til som ejer at rdde over et materielt gode. Levering af en ydelse omfatter
enhver anden levering.

(..)

Stk. 5. Til levering mod vederlag kan dog ikke henregnes overdragelse af en samlet formuemasse som led
i en overdragelse af virksomheden eller en del af denne. Nar virksomheden er registreret efter §§ 47, 49,
51 eller 51 a for den aktivitet, der udeves i forbindelse med den overdragne formuemasse, er det dog en
betingelse, at keberen ligeledes bliver registreret for den pagaeldende aktivitet. Virksomheden skal inden
8 dage efter overdragelsen give told- og skatteforvaltningen meddelelse om keberens navn og adresse og
om salgsprisen for det overdragne.

Momslovens § 13. stk. 1 nr. 9:

§ 13. Folgende varer og ydelser er fritaget for afgift:

(...)

9) Levering af fast ejendom. Fritagelsen omfatter dog ikke:

a) Levering af en ny bygning eller en ny bygning med tilherende jord.

b) Levering af en byggegrund, uanset om den er byggemodnet, og sarskilt levering af en bebygget
grund.

Momssystemdirektivet artikel 19

Medlemsstaterne kan anlegge den betragtning, at der ved hel eller delvis overdragelse af en samlet
formuemasse, mod eller uden vederlag eller i form af indskud i et selskab, ikke er sket nogen levering af
varer, og at modtageren trader i overdragerens sted.
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Medlemsstaterne kan treffe de nedvendige foranstaltninger for at undgd konkurrenceforvridning, nar
modtageren ikke er en fuldt afgiftspligtig person. De kan ogsa treffe de nedvendige foranstaltninger for at
forebygge momssvig eller momsunddragelse ved anvendelsen af denne artikel.

Praksis

C-497/01, Zita Modes sarl

Begrebet "hel eller delvis overdragelse af en samlet formuemasse, mod eller uden vederlag, eller i form
af indskud 1 et selskab" skal fortolkes sdledes, at det omfatter overdragelse af en forretning eller en
selvstendig del af en virksomhed, som omfatter materielle aktiver og eventuelt immaterielle aktiver,
som tilsammen udger en virksomhed eller en del af en virksomhed, der kan forsatte med at drive en
selvstendig ekonomisk virksomhed. Det er derfor kun overdragelser, hvor modtageren har til hensigt
at drive forretningen eller en del heraf videre, der er omfattet af momssystemdirektivets artikel 19, 1.
led. Overdragelser, hvor modtageren blot har til hensigt gjeblikkeligt at likvidere virksomheden eller
selge lagerbeholdningen er ikke omfattet.

SKM2006. 613. LR

Sagsegeren drev inden overdragelsen af en fast ejendom alene virksomhed med udlejning af denne
ejendom. Ved overdragelsen opherte udlejningsvirksomheden, idet keberen selv ville anvende ejendom-
men. Overdragelsen blev gennemfort som en ejendomshandel, og sagsegeren var bekendt med keberens
hensigt med ejendommen. Salget af den momspligtige udlejningsejendom kunne herefter ikke anses
for en virksomhedsoverdragelse efter momslovens dageldende § 8, stk. 1, 3. pkt., men fandtes at vare
omfattet af ML § 13, stk. 1, nr. 9, om levering af fast ejendom.

SKM2021. 430. SR

Sperger drev virksomhed med kab, salg, projektudvikling og udlejning af fast ejendom. Som led heri var
Sperger 1 gang med at opfere en ejendom med udlejningslejligheder til boligformal.

Sperger patenkte at overdrage ejendommen inkl. aftale med entrepreneren, huslejeparadigme, udlejnings-
formidlingskontrakt og allerede indgéede huslejekontrakter mod vederlag til et helejet datterselskab.

Skatteradet konkluderede, at overdragelsen var momspligtig, idet alle indgaede lejekontrakter indgas med
datterselskabet, hvorfor Sperger har skiftet hensigt fra momsfritaget udlejning til momspligtig overdragel-
se senest 1 forbindelse med indgéelsen af disse lejekontrakter.

SKM2019. 212. SR

Skatteradet bekreftede, at en nyopfert udlejningsejendom kunne overdrages som en virksomhedsoverdra-
gelse.

SKM2019. 211. SR

Skatterddet kunne ikke bekrafte, at nyopferte bygninger med igangvarende udlejning kunne overdrages
som en virksomhedsoverdragelse. Aftalen om overdragelse var indgéet, inden byggeriet blev pabegyndt.

SKM2018. 619. SR—Skatteradet ansd ikke et salg af en grund, byggeretter og byggeprojekt som en
momsfri virksomhedsoverdragelse, jf. momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt.—Dette blev i sagen begrundet med,
at betingelsen om, at der skal vere tale om overdragelse af en gkonomisk enhed, der kan drives selvstan-
digt, ikke var opfyldt. I stedet blev transaktionen anset som et momspligtigt salg af en byggegrund

AFG nr 9598 af 26/04/2022 9



(inkl. Byggeretter), samt visse aktiviteter udarbejdet 1 forbindelse med udvikling af grunden. —Endvidere
var der ingen kendskab til hvilken indtegt eller hvornar en eventuel indtagt vil kunne registreres.

SKM2017. 544. SR

Et ejendomsselskab eonskede at szlge en rakke udlejningsejendomme, der udlejes med moms, uden
moms eller begge dele.

Den kommende keber ville viderefore udlejningen af ejendommene, og lod sig frivilligt momsregistrere
herfor i samme omfang, som sperger var det.

Skatteradet fandt at overdragelsen/overdragelserne kunne anses som momsfri virksomhedsoverdragel-
se(r).

Samme gjorde sig geldende ved apportindskud af ejendommene/en enkelt udlejningsejendom i et eller
flere nystiftede datterselskaber. Se SKM2012. 503. SR.

SKM?2013. 59. SR, spergsmaél 2

Sperger havde kebt en udlejningsejendom indeholdende savel momspligtige som momsfrie lejemaél, der
- medens en veasentlig til- og ombygning stod pd - fortsat blev anvendt som en sddan, ogsd af en
kaber/investor efter et salg af ejendommen.

Det efterfolgende salg blev anset som en momsfri virksomhedsoverdragelse, jf. ML § 8, stk. 1, 3. pkt.,
idet ejendommen var gkonomisk enhed, der af en eventuel kober selvstendigt ville kunne viderefores
som gkonomisk virksomhed.

SKM2012. 503. SR

Et P/S opfoerte en bygning med henblik péd erhvervsmessig udlejning. Bygningen var under opferelse, og
der var indgdet lejekontrakter (momspligt) pé hele bygningen. Ejendommen med tilherende lejekontrakter
skulle apportindskydes i et nyt P/S med tre deltagere.

Skatteradet bekraftede, at der foreligger en virksomhedsoverdragelse jf. momslovens § 8, stk. 1, 3. pkt.,
ndr en bygning under opforelse samt tilherende udlejningsaftale apportindskydes i et selskab.

SKM2012. 43. SR, Spergsmél 1

Et udviklingsselskab relateret til en detailhandelskaede, havde til forméal at forestd projektudvikling og
etablering af nye butikker. De nybyggede ejendomme skulle overdrages til keber/investor.

Udviklingsselskabet havde erhvervet en byggegrund, udarbejdet planer for opferelsen af butikslokaler,
indgdet aftale med en entreprener om at gennemfore byggeriet, samt indgdet aftale om udlejning af
butikslokalerne, nar byggeriet var gennemfort.

Den der erhvervede byggegrunden og indtradte i det tilherende aftaleset, ville saledes umiddelbart kunne
viderefore projektet, og ville, nar byggeriet var gennemfort, have indtegter ved udlejning af butiksloka-
lerne.

Skatteradet afgjorde bl.a., at der var tale om en virksomhedsoverdragelse, jf. momslovens § 8, stk. 1, 3.
pkt., ndr der overdrages en byggegrund med tilherende aftaler om opferelse og udlejning af butiksarealer.
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