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Udtagningsmoms — pas pa ved
udleje af nye bygninger

15. marts 2021

De nye regler om udtagningsmoms traeder i kraft den 1. juli 202 1. Det kan fd store gkonomiske
. : : R % B virksomhed til

Fra den 1. juli kan det blive dyrt at @ndre anvendelse af nye bygninger. Fremover skal du nemlig
betale fuld salgsmoms, hvis du bruger nye bygninger, der er opfgrt med henblik pa salg eller
momspligtig udlejning, til momsfrie formal, herunder boligudlejning. Det kan medfgre en vaesentlig
belastning af likviditeten og ggre det dyrt at udleje nye bygninger.

Folketinget vedtog reglerne i december 2019, men de skulle fprst godkendes af EU. Det blev derfor
overladt til Skatteministeriet at fastsaette tidspunktet for ikrafttraedelsen. Ifglge en ny bekendtggrelse
treeder de nye regler dog nu i kraft den 1. juli 2021.

Ligger du inde med ejendomme, som bruges til momspligtig virksomhed, men som muligvis skal
anvendes til momsfri udlejning eller anden momsfri virksomhed, bgr du derfor overveje at "udtage”
ejendommene til en endret anvendelse inden den 1. juli.
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Reglerne i dag

Hvis du kgber varer og ydelser med momsfradrag, men bruger det indkgbte til en momsfritaget
virksomhed eller private formal, vil fradraget kunne medfgre en uberettiget fordel.

| denne situation g=elder der derfor szerlige regler om betaling af udtagningsmoms. Efter disse regler
sidestilles udtagning af en vare fra en momspligtig virksomhed til formal, som ikke vedrgrer den
momspligtige aktivitet, med en momspligtig levering, sadan at der skal betales moms ved
udtagningen.

Denne sakaldte “udtagningsmoms” beregnes i dag af varens indkgbspris eksklusive moms. Det sikrer,
at momsfradraget fra indkgbet udlignes, og at du stilles pa samme made, som hvis indkgbet var sket
uden momsfradrag.

For fast ejendom og stgrre driftsmidler sker i stedet en Ipbende regulering af momsfradraget i forhold
til den faktiske brug af aktivet. De szerlige reguleringsregler betyder, at momsfradraget ved kgb,
opfgrelse og ombygning af fast ejendom skal reguleres i forhold til den faktiske brug af ejendommen
over en periode pa 10 dr fra og med anskaffelsesaret. Nar reguleringsperioden udlgber, bliver
ejendommen omfattet af de almindelige regler om udtagningsmoms.

Eksempel: En virksomhed opfdrer en ny bygning med henblik pd salg og fradrager momsen af
byggeomkostningerne. /Endres anvendelsen af den nye bygning senere til momsfri udlejning, skal
kabsmomsen tilbagebetales dog med 1/10 pr. dr. Sker @ndringen i anvendelsen allerede inden udgangen af
det dr, hvor der er sket feerdigggrelse/ibrugtagning, skal kebsmomsen dog tilbagebetales fuldt ud.

Nye regler fra 1 juli

Med de nye regler om udtagningsmoms skal der ved en @&ndring af anvendelsen ikke laengere betales
moms af indkgbsprisen men derimod af ejendommens handelsvaerdi. Samtidig kommer reglerne om
betaling af udtagningsmoms ogsa til at gaelde for eiendomme og andre aktiver, der er omfattet af
reglerne om momsregulering.

Fremover skal der sdledes ikke blot ske korrektion af det opndede momsfradrag, men derimod
afregnes fuld salgsmoms (svarende til 20 % af ejendommens markedsveerdi) pa samme made som
ved et salg af ejendommen til en uafhaengig tredjemand.

Reglerne vil bl.a. vaere relevante, hvis en virksomhed har opfgrt nye bygninger med henblik pa salg,
men efterfglgende vaelger at leje bygningerne ud uden moms. Her skal der fremover ikke bare ske en
lpbende regulering af det oprindelige momsfradrag vedrgrende byggeriet, men betales salgsmoms af
hele ejendommens handelsvaerdi. Det kan medfgre en vaesentlig likviditetsbelastning, da
virksomheden ikke, som ved et almindeligt salg, modtager nogen betaling til finansiering af afgiften.
Reglerne kan ogsa give anledning til tvivl om vaerdiansaettelsen, herunder hvor en momsfri udlejning
pabegyndes efter, at ejendommen forgaves har vaeret udbudt til salg.
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Eksempel: En virksomhed opfarer en ny bygning med henblik pd salg og fradrager momsen af
byggeomkostningerne. /Endres anvendelsen af den nye bygning senere til momsfri udlejning, skal der betales
salgsmoms af ejendommens handelsveerdi. Sker aendringen i anvendelsen allerede inden udgangen af det dr,
hvor der er sket feerdiggarelse/ibrugtagning, skal kebsmomsen i stedet tilbagebetales fuldt ud.

Til gengaeld for momspligten ved udtagning kan et senere salg af bygningerne ske momsfrit. |
situationer, hvor der ikke har vaeret fuld fradragsret for kgbsmoms ved opfgrelsen, opstar der
desuden ret til et supplerende momsfradrag. Efter udtagningen skal der i gvrigt ske momsregulering
efter de almindelige regler herom, hvis anvendelsen andres igen.
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