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Nye regler om udtagningsmoms

6. december 2019

De nye regler om udtagningsmoms kan ggre det dyrt at udleje nye bygninger, der er opfgrt med
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En netop vedtaget lov andrer reglerne om betaling af moms i tilfaelde, hvor varer eller aktiver,
herunder fast ejendom, der indgdr i en momspligtig virksomhed, udtages til andre formal. Reglerne vil
navnlig fa betydning for ejendomsbranchen, da det fremover vil blive dyrt for byggevirksomheder, der
opfgrer bygninger med henblik pa salg, at @ndre anvendelsen af de nye bygninger til momsfri
udlejning.

For andre virksomheder mv. kan de nye udtagningsregler omvendt medfgre en momsbesparelse i
forhold til de regler, der gzelder i dag.

»Det kan fremover blive dyrt for virksomheder, der opfarer nye bygninger til salg, at sadle om og udleje
bygningerne til beboelse.«

Det er endnu ikke bestemt, hvornar de nye regler traeder i kraft.
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Hvad er udtagningsmoms?

Ifelge momsloven skal der betales moms ved levering af varer og ydelser. Med levering sidestilles
udtagning af varer og ydelser, som indgar i en momspligtig virksomhed, til privat brug eller til andre
formal, som ikke vedrgrer den momspligtige virksomhed, herunder hvis indkgbte varer anvendes tilen
momsfritaget aktivitet.

Momspligten ved udtagning geelder i forhold til alle varer og ydelser og har til formal at udligne den
fordel, der er opndet med momsfradrag ved indkgb. Udtagningsmomsen sikrer sdledes, at der ikke
kan opnas en uberettiget momsfordel ved at indkgbe varer til en momsregistreret virksomhed, hvis
varerne faktisk anvendes til andre formal. Udtagningsmomsen beregnes i dag af den oprindelige
indkgbspris (ekskl. moms). For aktiver, der er undergivet vaerdiforringelse, reduceres afgiftsgrundlaget
dog med 20 pct. for hvert pdbegyndt regnskabsar efter anskaffelses- eller fremstillingstidspunktet.

Reglerne om udtagningsmoms gaelder ogsa for en virksomheds driftsmidler og andre aktiver,
herunder fast ejendom. For denne type aktiver gzlder det dog i dag, at reglerne om momsregulering
har forrang, sadan at det momsfradrag, der er opndet ved indkgbet, Igbende reguleres i forhold til den
faktiske brug af aktivet.

Reguleringsreglerne betyder blandt andet, at momsfradraget ved kgb, opfgrelse, ombygning og
reparation af fast ejendom skal reguleres i forhold til den faktiske brug af eiendommen over en
periode pa ti ar fra og med anskaffelsesdret. Ved kgb af driftsmidler samt reparation og
vedligeholdelse af fast ejendom reguleres momsfradraget dog kun i 5. regnskabsar, og kun hvis den
arlige udgift overstiger 100.000 kr. Nar reguleringsperioden udlgber, bliver bade fast ejendom og
andre investeringsgoder omfattet af de almindelige regler om udtagningsmomes.

De nye momsregler
Med den nye lovaendring sker der flere vaesentlige aendringer i reglerne om udtagningsmoms:

- For det fgrste udvides reglerne til at omfatte driftsmidler og fast ejendom, sadan at der her skal
betales udtagningsmoms og ikke blot Ipbende momsregulering ved en sendret anvendelse.

- For det andet @&ndres beskatningsgrundlaget fra den oprindelige indkgbspris (kostpris) til
markedsvaerdien pa udtagningstidspunktet, og der skal ikke langere ske nogen lineaer nedskrivning af
veerdien af virksomhedens aktiver.

Udtagning af fast ejendom

Med den nye lov vil reglerne om betaling af moms ved udtagning af en ejendom til privat eller
momsfri anvendelse blive vaesentligt &ndret. De nye momsregler betyder saledes, at man fremover
skal betale moms af ejendommens markedspris, hvis man momsfrit udlejer nye bygninger, der
oprindeligt er opfgrt med henblik pa salg eller momspligtig udlejning.

»V/irksomheder, der vil @ndre brugen af nye bygninger eller byggegrunde til momsfri anvedelse, bgr overveje
at ggre det nu.«

Efter de nye regler skal der saledes ikke lzengere "kun” ske Ipbende momsregulering eller betales
udtagningsmoms af indkgbsprisen.
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Ved @ndring af anvendelse af en ejendom, som er opfgrt med momsfradrag, skal der altsa ikke blot
ske en korrektion af momsfradraget, men betales moms af ejendommens markedsvaerdi ekskl.
moms. Det vil for eksempel vaere relevant, hvis en virksomhed har opfgrt nye bygninger med henblik
pa salg men efterfglgende vaelger at leje bygningerne ud uden moms. Det oprindelige momsfradrag
vedrgrende bygningerne har hidtil skullet reguleres med 1/10 pr. dr. Fremover skal der i stedet
betales salgsmoms af hele ejendommens handelsvaerdi. Dette vil kunne medfgre en vaesentlig
likviditetsbelastning, da virksomheden jo faktisk ikke modtager nogen kpbesum for ejendommen.

De nye regler vil ogsa kunne medfgre tvivl om vaerdiansaettelsen af ejendommen, herunder hvis den
har vaeret forsggt solgt til en for hgj pris.

Har der ikke veeret fuld fradragsret for kgbsmoms ved opfgrelsen, vil der til gengzeld opsta ret til et
supplerende momsfradrag. Desuden vil et senere salg af bygningerne som udgangspunkt kunne ske
momsfrit.

Efter udtagningen vil der i gvrigt skulle ske momsregulering efter de almindelige regler herom, hvis
anvendelsen andres.

Problemstillingen er kun relevant for nye bygninger og byggegrunde. /Endrer man anvendelsen af en
"gammel” bygning fra momspligtig til momsfritaget virksomhed, vil det ikke medfgre betaling af
udtagningsmoms, da overdragelse af gamle bygninger er fritaget for moms.

Udtagning af driftsmidler og varer mv.
Ogsa ved udtagning af maskiner, inventar, driftsmidler og software mv., som er indkgbt for mere end
100.000 kr. ekskl. moms, vil de nye regler kunne medfgre en forhgjet udtagningsmoms.

Bruges driftsmidler, som er indkgbt med momsfradrag, til privat brug eller momsfri anvendelse, vil der
med de nye regler skulle betales udtagningsmoms baseret pa driftsmidlernes handelsvaerdi pa
udtagningstidspunktet.

Da der ikke sker nogen linezer nedskrivning af vaerdien, ma markedsvaerdien fastsaettes efter en
konkret vurdering i det enkelte tilflde.

Tilsvarende geelder det ved udtagning af andre varer mv., at udtagningsmomsen nu skal beregnes af
varernes restvaerdi, forstdet som den veerdi, varerne ville kunne kgbes til pa udtagningstidspunktet.
For varer, der er udsat for en veerdiforringelse, vil det medfgre, at udtagningsmomsen bliver lavere
end efter de nugeeldende regler.

»V/ed udtagning af andre varer kan udtagningsmomsen blive lavere end i dag.«

Har der ikke vaeret fuld momsfradragsret ved kgbet, vil der ogsa i disse tilfaelde vaere ret til et
supplerende momsfradrag.
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Ikrafttraeden

Lovaendringen er vedtaget som konsekvens af en dom fra EU-Domstolen og har til formal at tilpasse
de danske regler til EU-retten. Det er i loven overladt til Skatteministeriet at fastsaette tidspunktet for
ikrafttraedelsen af de nye regler.

De nye regler vil dog ikke finde anvendelse i forhold til eiendomme og stgrre driftsmidler mv., som
overgar til udelukkende at blive anvendt til momsfrie aktiviteter i vicksomheden for ikrafttraadelsen.
Sadanne aktiver vil derfor fortsat vaere omfattet af reglerne om momsregulering.

Virksomheder, der pataenker at @ndre brugen af nye bygninger, byggegrunde eller driftsmidler mv. til
privat eller momsfri anvendelse, bgr derfor overveje at ggre det nu.
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