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DOMSTOLENS DOM (Fjerde Afdeling)
12. juli 2012 (*)

»Sjette momsdirektiv — artikel 13, punkt B, litra g), sammenholdt med artikel 4, stk. 3, litra a) —
levering af bygninger med tilhgrende jord — levering af en bygning under ombygning med henblik
pa etablering af en ny bygning — kabers fortsaettelse og feerdiggerelse af arbejdet efter leveringen
— momsfritagelse«

| sag C-326/11,

angaende en anmodning om preejudiciel afgarelse i henhold til artikel 267 TEUF, indgivet af Hoge
Raad der Nederlanden (Nederlandene) ved afggrelse af 10. juni 2011, indgaet til Domstolen den
29. juni 2011, i sagen:

J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV
mod

Staatssecretaris van Financién,

har

DOMSTOLEN (Fjerde Afdeling)

sammensat af afdelingsformanden, J.-C. Bonichot, og dommerne A. Prechal, L. Bay Larsen, C.
Toader (refererende dommer) og E. JaraSi?nas,

generaladvokat: V. Trstenjak

justitssekreteer: ekspeditionssekreteer M. Ferreira,

pa grundlag af den skriftlige forhandling og efter retsmadet den 3. maj 2012,

efter at der er afgivet indleeg af:

- J.J. Komen en Zonen Beheer Heerhugowaard BV ved advocaat B. Jongmans

- den nederlandske regering ved C.M. Wissels og J. Langer, som befuldmaegtigede

- Europa-Kommissionen ved L. Lozano Palacios, P. van Nuffel og W. Roels, som
befuldmeegtigede,

og idet Domstolen efter at have hgrt generaladvokaten har besluttet, at sagen skal padgmmes
uden forslag til afgarelse,

afsagt fglgende
Dom

1 Anmodningen om preaejudiciel afgarelse vedrgrer fortolkningen af artikel 13, punkt B, litra g),
i Radets sjette direktiv 77/388/EQF af 17. maj 1977 om harmonisering af medlemsstaternes



lovgivning om omsaetningsafgifter — Det feelles merveerdiafgiftssystem: ensartet
beregningsgrundlag (EFT L 145, s. 1, herefter »sjette direktiv«), sammenholdt med direktivets
artikel 4, stk. 3, litra a).

2 Anmodningen er blevet indgivet under en sag mellem J.J. Komen en Zonen Beheer
Heerhugowaard BV (herefter »J.J. Komen«) og Staatssecretaris van Financién (statssekretseren for
finansspargsmal) vedrgrende fritagelse for overdragelsesafgift af en erhvervelse af en fast
ejendom, som i henhold til nederlandsk ret afhaenger af, om erhvervelsen er undergivet
merveerdiafgift (herefter »moms«).

Retsforskrifter
EU-retten

3 Sjette direktivs artikel 2, nr. 1), bestemmer, at levering af goder og tjenesteydelser, som
mod vederlag foretages i indlandet af en afgiftspligtig person, der optraeder i denne egenskab,
paleegges moms.

4 Direktivets artikel 4, stk. 3, bestemmer:

»Medlemsstaterne kan som afgiftspligtig person ligeledes anse enhver, der lejlighedsvis udfarer
en transaktion henhgrende under de i stk. 2 omhandlede former for virksomhed og isaer en enkelt
af falgende transaktioner:

a) levering af en bygning eller en del af en bygning med tilhgrende jord inden fagrste indflytning;
medlemsstaterne kan fastleegge de naermere betingelser for anvendelsen af dette kriterium pa
ombygninger og definere begrebet »tilhgrende jord«

medlemsstaterne kan anvende andre kriterier end fgrste indflytning, saledes perioden mellem
dagen for bygningens feerdigggerelse og dagen for farste levering, eller perioden mellem dagen for
farste indflytning og dagen for senere levering, safremt disse perioder ikke overstiger henholdsvis
fem og to ar

ved »bygning« forstas enhver grundfast konstruktion
b) levering af en byggegrund

ved »byggegrunde« forstas grunde, hvad enten de er byggemodnet eller ikke, nar de af
medlemsstaterne betragtes som sadanne.«

5 Sjette direktivs artikel 13 med overskriften »Afgiftsfritagelser i indlandet« bestemmer i punkt
B, der har overskriften »Andre fritagelser«, bl.a. fglgende:

»Med forbehold af andre feellesskabsbestemmelser fritager medlemsstaterne pa betingelser, som
de fastseetter for at sikre en korrekt og enkel anvendelse af nedennaevnte fritagelser, og med
henblik pa at forhindre enhver mulig form for svig, unddragelse og misbrug:

[...]

g) levering af bygninger eller dele heraf med tilhgrende jord, med undtagelse af de i artikel 4,
stk. 3, litra a), naevnte



h)  levering af fast ejendom bortset fra bygninger, med undtagelse af de i artikel 4, stk. 3, litra b),
naevnte byggegrunde.«

Nederlandsk ret

6 Artikel 11 i Wet op de omzetbelasting (lov om omsaetningsafgift) af 28. juni 1968 (Staatsblad
1968, nr. 329) bestemmer:

»1.  Pa betingelser, der fastseettes ved generelle administrative bestemmelser, er falgende
transaktioner fritaget for afgift:

a) levering af fast ejendom og overdragelse af rettigheder herover, bortset fra:

1) levering af en bygning eller en del af en bygning med tilhgrende jord far eller senest to ar
efter farste indflytning samt levering af byggegrund

2) levering, ud over levering som naevnt i nr. 1), til personer, som anvender den faste ejendom
til formal, der i henhold til artikel 15 giver ret til at fradrage afgiften fuldt ud eller naesten fuldt ud, for
sa vidt som den erhvervsdrivende, der leverer den faste ejendom, og den, der modtager
leveringen, i feellesskab har fremsat begaering herom over for afgiftsmyndigheden og i gvrigt
overholder de ved ministeriel bekendtggrelse fastsatte betingelser

[...]
3. Med henblik pa anvendelsen af stk. 1, litra a), nr. 1):
a) forstas ved bygning enhver grundfast konstruktion

b) anses indflytning i en bygning efter ombygning af denne for farste indflytning, hvis der ved
ombygningen er frembragt et nyt gode

c) forstas ved tilhgrende jord enhver grund, som efter seedvanlig opfattelse harer til eller tjener
grunden.

4.  Med henblik p& anvendelsen af stk. 1, litra a), nr. 1), forstas ved byggegrund enhver
ubebygget grund:

a)  pa hvilken der finder eller har fundet arbejde sted

b)  med hensyn til hvilken der treeffes eller er truffet foranstaltninger, der udelukkende tjener
grunden

c) pa hvis omgivende arealer der traeffes eller er truffet foranstaltninger, eller
d) med hensyn til hvilken der er udstedt en byggetilladelse
med henblik pa bebyggelse af grunden.«

7 | henhold til artikel 2, stk. 1, i Wet op belastingen van rechtsverkeer (lov om afgift pa
retshandler) »opkraeves [der] under betegnelsen »overdragelsesafgift« [...] en afgift pa erhvervelse
af fast ejendom beliggende i Nederlandene eller rettigheder herover«.

8 Ifglge denne lovs artikel 15, stk. 1, litra a), er erhvervelse, der finder sted »ved en levering
som omhandlet i artikel 11, stk. 1, litra a), nr. 1), i Wet op de omzetbelasting [...], som er



undergivet omsaetningsafgift«, pa betingelser fastsat ved generelle administrative bestemmelser
fritaget for overdragelsesafgift, »medmindre godet anvendes som driftsaktiv, og erhververen helt
eller delvist kan fradrage omseetningsafgiften i henhold til artikel 15 i Wet op de omzetbelasting

[...]«.
Tvisten i hovedsagen og det preejudicielle spgrgsmal

9 Den 6. februar 2004 erhvervede J.J. Komen ved notarialdokument ejendomsretten til en del
af en fast ejendom (»appartementsrechten«) bestaende af forretningslokaler i forretningsarkaden
De Blauwe Steen i Hoorn. Leveringen af den faste ejendom blev anset for foretaget pa samme
dato.

10 Det fremgar af foreleeggelsesafggrelsen, at der inden J.J. Komens erhvervelse af
forretningslokalerne allerede var blevet udfart en reekke nedrivningsarbejder pa anmodning af
seelgeren og for dennes regning med henblik pa at ombygge den omhandlede faste ejendom til en
ny bygning. Efter erhvervelsen fik J.J. Komen dernaest udfgrt renoverings- og ombygningsarbejde,
saledes at det samlede arbejde, der var blevet udfert for savel seelgerens som J.J. Komens
regning, farte til opferelse af en ny bygning. Disse arbejder medfgrte pa intet tidspunkt under
ombygningen af ejendommen, at der opstod en ubebygget grund.

11  Som felge af leveringen af den faste ejendom modtog J.J. Komen en efteropkraevning af
overdragelsesafgift. Efteropkraevningen blev paklaget til afgiftsmyndigheden, som opretholdt
afgarelsen.

12  J.J. Komen fik ikke medhold i den sag, som selskabet anlagde for Rechtbank te Haarlem
(retten i Haarlem) til provelse af denne afggrelse. Denne ret fandt bl.a., at forretningsarkaden
stadig var i brug pa tidspunktet for leveringen, og at arbejderne ikke havde vaeret tilstreekkeligt
fremskredne til, at det kunne fastslas, at der forela en ny bygning.

13  J.J. Komen iveerksatte appel for Gerechtshof Amsterdam (appelretten i Amsterdam) til
prgvelse af naevnte dom, som blev stadfeestet ved dom af 19. maj 2008, som bekraeftede de
faktiske omstaendigheder, der var blevet lagt til grund af retten i fgrste instans, og fastslog, at
leveringen af den faste ejendom var momsfritaget i henhold til artikel 11, stk. 1, litra a), i Wet op de
omzetbelasting og derfor undergivet overdragelsesafgift.

14  Det fremgar endvidere af de for Domstolen fremlagte sagsakter, at en af de forretninger, der
er beliggende i den i hovedsagen omhandlede bygning, ikke har betalt leje siden november 2003
pa grund af de forringelser, som bygningen led som fglge af det nedrivningsarbejde, der blev
pabegyndt i september 2003. Navnlig er adgangen til bygningen begreenset, og der er ikke
lzengere nogen belysning.

15 Under hensyntagen til bl.a. rapporter udarbejdet af den kompetente afgiftsmyndighed fandt
Gerechtshof Amsterdam imidlertid, at forretningsarkaden pa tidspunktet for leveringen stadig var
tilgeengelig for offentligheden, og at i det mindste én forretning havde abent, saledes at den
eksisterende bygning skulle anses for endnu at veere egnet til brug.

16  J.J. Komen har iveerksat kassationsanke til prgvelse af naevnte dom og har herved gjort
geeldende, at sjette direktiv, navnlig artikel 13, punkt B, litra g), og artikel 4, stk. 3, litra a), skal
fortolkes saledes, at leveringen af en fast ejendom som den i hovedsagen omhandlede skal
paleegges moms.

17  Ifglge generaladvokaten ved den foreleeggende ret skal appellen tages til fglge pa grundlag
af bl.a. argumenterne i dom af 19. november 2009, Don Bosco Onroerend Goed (sag C-461/08,



Sml. 1, s. 11079), hvori Domstolen lagde til grund, at den hensigt, som transaktionens parter havde
hermed, ligeledes er et kriterium ved bedgmmelsen af transaktionen med hensyn til moms.
Eftersom det gkonomiske formal, der blev forfulgt med det nedrivningsarbejde, som var pabegyndt
inden salget af den faste ejendom, var at etablere en ny bygning, bar det ifglge denne
generaladvokats udtalelse saledes ikke vaere relevant, hvor langt arbejdet var fremskredet pa
tidspunktet for salget, og transaktionen bgr derfor kvalificeres som momspligtig.

18  Pa baggrund af denne udtalelse, og henset til Domstolens seneste praksis, der falger af
dommen i sagen Don Bosco Onroerend Goed, er den foreleeggende ret i tvivl om, hvorvidt
leveringen af en bygning, som er ved at blive ombygget med henblik pa etablering af en ny
bygning, kan anses for levering af en ny bygning inden fgrste indflytning, eller om der er tale om
levering af den gamle bygning, hvor den farste indflytning fandt sted pa et tidligere tidspunkt. Den
forelseggende ret er ligeledes i tvivl om, hvorvidt det har betydning for besvarelsen af dette
spgrgsmal, hvor langt ombygningsarbejdet er skredet frem pa tidspunktet for leveringen, hvorvidt
det er seelgeren eller kgberen, som gnsker at udfgre ombygningsarbejdet, og hvorvidt arbejdet er
blevet udfaert efter opdrag fra seelgeren eller kgberen eller fra begge disse, henholdsvis for
seelgerens eller kgberens eller begges regning.

19  Under disse omsteendigheder har Hoge Raad der Nederlanden besluttet at udsaette sagen
og forelaegge Domstolen fglgende preaejudicielle spargsmal:

»Skal sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g), sammenholdt med artikel 4, stk. 3, litra a), [...]
fortolkes saledes, at levering af en bygning, pa hvilken seelger forud for leveringen med henblik pa
at etablere en ny bygning har udfgrt ombygningsarbejde (renovering), som efter leveringen
fortseettes og feerdiggeres af kaber, ikke er fritaget for moms?«

Om det preejudicielle spgrgsmal

20 Indledningsvis bemeerkes, at de udtryk, der er anvendt til at beskrive fritagelserne i sjette
direktivs artikel 13, ifglge fast retspraksis skal fortolkes strengt, da de udggr undtagelser fra det
almindelige princip om, at moms opkraeves af enhver levering af goder og enhver tjenesteydelse,
der udfgres mod vederlag af en afgiftspligtig person. Fortolkningen af disse udtryk skal imidlertid
veere forenelig med de formal, der forfalges med fritagelserne, og overholde de krav, der falger af
princippet om afgiftsneutralitet, der er uadskilleligt forbundet med det feelles momssystem. Reglen
om en streng fortolkning betyder saledes ikke, at de udtryk, der anvendes til at definere de
fritagelser, som er fastsat i direktivets artikel 13, skal fortolkes saledes, at de fratages deres
virkning (jf. dommen i sagen Don Bosco Onroerend Goed, preemis 25 og den deri naevnte
retspraksis).

21  Momsfritagelsen i sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g), finder anvendelse pa leveringer
af gamle bygninger eller dele heraf med tilhgrende jord. | henhold til dette direktivs artikel 4, stk. 3,
litra @), har medlemsstaterne derimod mulighed for at l;zagge moms pa leveringen af en bygning
eller en del af en bygning med tilhgrende jord inden farste indflytning.

22  Ifglge naevnte artikel 4, stk. 3, litra a), kan medlemsstaterne fastleegge de nsermere
betingelser for anvendelsen af kriteriet om farste indflytning pa ombygninger og definere begrebet
tilhgrende jord.

23 Artikel 11 i Wet op de omzetbelasting bestemmer, at levering af fast ejendom palaegges
moms i tilfeelde af ombygning af en gammel bygning, »hvis der ved ombygningen er frembragt et
nyt gode«.

24 Under de omsteendigheder, der har givet anledning til hovedsagen, skal det undersgges,



hvilken behandling en levering foretaget i den periode, hvor en gammel bygning ombygges til en
ny bygning, skal undergives med hensyn til moms.

25 Det skal i denne forbindelse fastleegges, om leveringen — som skete da seelgeren alene
havde udfgrt en delvis nedrivning, mens byggearbejdet blev udfert af keberen efter leveringen —
skal momsfritages i medfar af sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g), eller om den derimod skal
paleegges moms i henhold til direktivets artikel 4, stk. 3, litra a).

26 | denne forbindelse bemeaerkes, at omstaendighederne i hovedsagen adskiller sig fra de
omstaendigheder, der gav anledning til dommen i sagen Don Bosco Onroerend Goed. | den sag,
der gav anledning til neevnte dom, havde seelgeren bl.a. — selv om den pagaeldende havde leveret
en bebygget grund — pataget sig over for kaberen at sgrge for nedrivningen, saledes at Domstolen
i neevnte doms praemis 39 kunne fastsla, at leveringen i realiteten vedrgrte en grund, der var klar
til at blive bebygget, og i samme doms praemis 42 overlod det til den nationale ret at efterprove,
om en sadan transaktion, som ikke kunne veere omfattet af sjette direktivs artikel 4, stk. 3, litra a),
derimod kunne veere omfattet af direktivets artikel 4, stk. 3, litra b), som levering af en byggegrund.

27  Ifelge den nederlandske regering skal levering af en fast ejendom, som bestar af en grund
og en delvist nedrevet bygning, anses for levering af en eksisterende bygning, sa leenge den
sidste sten ikke er fijernet, og er som sadan momsfritaget. Leveringen omhandler udelukkende en
ny bygning, efter den fgrste sten er lagt.

28 Under de i hovedsagen foreliggende omstaendigheder var der imidlertid alene udfart en
delvis nedrivning af den gamle bygning inden leveringen, og arbejdet med at opfgre den nye
bygning var ikke pabegyndt, saledes at den omhandlede transaktion ifalge den nederlandske
regering bar veere momesfritaget, idet den vedrarer levering af en eksisterende bygning.

29  J.J. Komen har for sit vedkommende gjort gaeldende, at for sa vidt som
ombygningsarbejdet, der havde til formal at etablere en ny bygning, var pabegyndt inden
leveringsdatoen, kan det ikke have betydning for besvarelsen af det preejudicielle spargsmal, hvor
langt dette arbejde var fremskredet pa leveringstidspunktet.

30 J.J. Komen har ligeledes under retsmgdet gjort geeldende, at parternes feelles hensigt om at
etablere en ny bygning bl.a. fremgar af den omsteendighed, at saelgeren inden leveringen og for
egen regning fik udstedt en byggetilladelse, pa grundlag af hvilken kgberen fortsatte arbejdet efter
leveringen. Denne oplysning underbygges af notarialdokumentet af 6. februar 2004.

31 Europa-Kommissionen har for sit vedkommende anfart, at der kun kan veere tale om
levering af en ny bygning, nar ombygningsarbejdet er faerdiggjort, eller i det mindste er
tilstreekkeligt fremskredet til, at der er frembragt en i det veesentlige »anden« bygning, som kan
tages i brug.

32  Det skal imidlertid fastslas, at nar der er tale om en bebygget grund, omfatter det
ombygningsarbejde, som medfarer etablering af en ny bygning, normalt ogsa nedrivningsarbejde.

33  For sa vidt angar argumentet, hvorefter parternes faelles hensigt om at etablere en ny
bygning ved ombygning ligeledes skal tages i betragtning, bemeaerkes, at Domstolen allerede har
fastslaet, at parternes erkleerede hensigt vedrgrende pligten til at betale moms af en transaktion
skal tages i betragtning i forbindelse med en samlet vurdering af en sddan transaktions
omstaendigheder, under forudseetning af, at de understgttes ved objektive beviselementer (jf.
analogt dom af 14.2.1985, sag 268/83, Rompelman, Sml. s. 655, preemis 24, og af 10.11.2011,
sag C-444/10, Schriever, Sml. |, s. 11071, preemis 38).



34  Etsadant element kan bl.a. veere, hvor langt det ombygningsarbejde, som saelger har
udfart, er fremskredet pa tidspunktet for leveringen og i givet fald den omhandlede faste ejendoms
anvendelse pa samme tidspunkt.

35 | denne forbindelse tilkommer det i givet fald de kompetente nationale retter at sikre sig, at
transaktionen ikke udgar et rent kunstigt arrangement, der ikke bygger pa nogen gkonomisk
realitet, og som blot foretages med henblik p& opnaelse af en afgiftsmaessig fordel (jf. i denne
retning dom af 27.10.2011, sag C-504/10, Tanoarch, Sml. I, s. 10853, preemis 51 og den deri
naevnte retspraksis).

36 Det folger under alle omsteendigheder af selve ordlyden af sjette direktivs artikel 4, stk. 3,
litra @), at det kun er levering af en bygning »inden fgrste indflytning«, som kan veere omfattet af
momsens anvendelsesomrade, og at det tilkommer medlemsstaterne at fastlaegge de neermere
betingelser for anvendelsen af dette kriterium pa ombygninger.

37 |det foreliggende tilfaelde synes det at fremga dels af forelaeggelsesafgarelsen, at det
arbejde, som seelgeren havde udfgrt, kun var delvis nedrivning af den bygning, der var genstand
for leveringen, dels af de domme afsagt af Rechtbank te Haarlem og Gerechtshof Amsterdam,
som er vedlagt forelseggelsesafggrelsen, at naevnte retter ved den vurdering af de faktiske
omsteendigheder, som henhgrer under deres enekompetence, fandt, at den i hovedsagen
omhandlede gamle bygning i det mindste delvist blev anvendt som bygning pa
leveringstidspunktet, idet den omhandlede forretningsarkade stadig var tilgeengelig for
offentligheden, og idet i det mindste én forretning stadig var aben.

38 Herved bemeerkes, at under omsteendigheder, hvor det saledes synes at fremga, at
seelgeren pa tidspunktet for leveringen af ejendommen alene havde udfgrt en delvis nedrivning af
den gamle bygning, som i gvrigt var forblevet delvist i brug, mens det egentlige byggearbejde, som
i givet fald skulle omdanne naevnte bygning til en ny bygning, i sin helhed skulle udferes af
kaberen efter leveringen, kan denne levering imidlertid ikke kvalificeres som levering af en bygning
med tilhgrende jord inden fagrste indflytning i forbindelse med en ombygning som omhandlet i
sjette direktivs artikel 4, stk. 3, litra a).

39 Henset til de ovenstaende betragtninger skal det forelagte spgrgsmal besvares med, at
sjette direktivs artikel 13, punkt B, litra g), sammenholdt med direktivets artikel 4, stk. 3, litra a),
skal fortolkes saledes, at den momsfritagelse, som er fastsat i farstnaevnte bestemmelse, omfatter
en levering af en fast ejendom, der bestar af en grund og en gammel bygning, som er under
ombygning til en ny bygning, som den, der er omhandlet i hovedsagen, hvor den gamle bygning
pa leveringstidspunktet kun var blevet delvist nedrevet og i det mindste delvist stadig anvendtes
som bygning.

Sagens omkostninger

40 Da sagens behandling i forhold til hovedsagens parter udger et led i den sag, der verserer
for den foreleeggende ret, tilkommer det denne at treeffe afggrelse om sagens omkostninger.
Bortset fra naevnte parters udgifter kan de udgifter, som er afholdt i forbindelse med afgivelse af
indleeg for Domstolen, ikke erstattes.

Pa grundlag af disse praemisser kender Domstolen (Fjerde Afdeling) for ret:

Artikel 13, punkt B, litra g), i Radets sjette direktiv 77/388/EQF af 17. maj 1977 om
harmonisering af medlemsstaternes lovgivhing om omsaetningsafgifter — Det feelles
merveerdiafgiftssystem: ensartet beregningsgrundlag, sammenholdt med direktivets artikel
4, stk. 3, litra a), skal fortolkes saledes, at den fritagelse for mervaerdiafgift, som er fastsat i
farstneevnte bestemmelse, omfatter en levering af en fast ejendom, der bestar af en grund



og en gammel bygning, som er under ombygning til en ny bygning, som den, der er
omhandlet i hovedsagen, hvor den gamle bygning pa leveringstidspunktet kun var blevet
delvist nedrevet og i det mindste delvist stadig anvendtes som bygning.

Underskrifter

* Processprog: nederlandsk.



