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Kort om Skattestyrelsens praksisaendring

« Skattestyrelsen har eendret deres praksis om
regulering af momsfradrag ved aendret
anvendelse af fast ejendom.

« /Endringen indebeerer, at:

« praksis om berigtigelse opheeves;

« anvendelsesomradet for seerligt
udtagningsmoms udvides.

» Praksiseaendring geelder fra og med 28. januar
2025.

* Ingen overgangsregler eller
tilpasningsperiode.

 Ibrugtagningstidspunktet er afggrende for
hvilken praksis, der geelder.

PwC



Overblik over reguleringsmekanismer

Hidtidig praksis — hvor kommer vi fra?

Berigtigelse

"Nulstilling” af momsfradrag i

henhold til ibrugtagning.

Regulering i forholdet 1:1 pa

ibrugtagningstidspunktet.

PwC

Udtagningsmoms

Udlgses ved overgang til fuldt
momsfri anvendelse efter
ibrugtagning.

Afregning af 20 % salgsmoms
af markedsveerdien.

Ret til fuldt fradrag for
kgbsmoms.

Momsreguleringsforpligtelse

Udlgses ved aendret
anvendelse efter ibrugtagning.

Labende regulering af 1/10

over en tiarig periode.

Minimumsgraense for
regulering i nedadgaende
retning (10 %-point).

Vurdering skal ske pa bygnings- eller ejerlejlighedsniveau.



Overblik over reguleringsmekanismer

Ny praksis — hvor star vi nu?

Udtagningsmoms Momsreguleringsforpligtelse

PwC

Udlgses ved overgang til fuldt
momsfri anvendelse

Afregning af 20 % salgsmoms
af markedsveerdien.

Ret til fuldt fradrag for
kgbsmoms.

Udlgses ved eendret
anvendelse

Labende regulering af 1/10

over en tiarig periode.

Minimumsgraense for
regulering i nedadgaende
retning (10 %-point).

Vurdering skal ske pa bygnings- eller ejerlejlighedsniveau.



Overblik over reguleringsmekanismer

Momsgkonomiske konsekvenser

PwC

Berigtigelse
1:1 tilbagebetaling pa
én gang

Momsregulerings-

forpligtelse
1:1 tilbagebetaling med
arligt 1/10 over 10 ar

Avance

Opskrivning

Momsbelagte
omkostninger (fx

byggeomkostninger
og byggegrund)

Momsfrie
omkostninger (fx
finansiering,
forsikring og
tinglysning)

=

Udtagning
20 % salgsmoms af
"markedsprisen”



Overblik over reguleringsmekanismer
For og efter

Ibrugtagning

Opfarelse

- A5 Ael0 ]

Udtagningsmoms

Lebende momsfradrag Udlgses ved skift til fuldt momsfritaget aktivitet efter
pa baggrund af delvist) momspligtig ibrugtagning

intention pa Momsreguleringsforpligtelse
kabstidspunktet. Udlgses ved afvigelse pa 10 %-point eller mere efter ibrugtagning

Afvigelse vurderes med udgangspunkt i momsfradrag efter berigtigelse

Berigtigelse
Momsfradrag "nulstilles” i
overensstemmelse med ibrugtagning.

Udtagningsmoms
Lgbende momsfradrag Udlgses ved skift til fuldt momsfritaget aktivitet efter
pa baggrund af ist) momspligtig intention uanset timing.

intention pa Momsreguleringsforpligtelse
kabstidspunktet. Udlgses ved afvigelse pa 10 %-point eller mere efter ibrugtagning.
Afvigelse vurderes med udgangspunkt i samlet momsfradrag i opfarelsesperioden.

PwC



Ibrugtagningstidspunktet

Faerdiggarelsestidspunkt J

Ar -1 Aro i Ar1
il A: Underskrift af forste . E' Feerdiggerelse i . B: Underskrift af farste
\_____.__lejekontrakt ,' L / \_____._ lejekontrakt ,'
Udlejning “ soa
- N Udgang af |
= Salg (overdragelse) Do feerdiggerelsesar l




Fra momspligtig til momsiritaget anvendelse efter ibrugtagning

Casen

« En boligejendom er opfart med henblik pa momspligtigt salg, og der er saledes ret til momsfradrag for opfarelsesomkostninger i
opfarelsesperioden.

« Ejendommen er faerdigopfart i marts i ar 0 og seettes til salg.

« Ejendommen er fortsat udbudt til salg ved udgangen af ar 0.

« Der underskrives en lejekontrakt i februari ar 1.

Der underskrives en

En ejendom er feerdigopfart, og lejekontrakt i februar ar 1.

seettes til salg.

J J J

Ejendommen har veeret udbudt til salg frem til
udlgbet af det regnskabsar, hvor den blev
feerdigopfert. Ejendommen er derfor ibrugtaget
til momspligtig salg.

Ejendommen er opfgrt med henblik pa og ibrugtaget til salg, Ingen aendring i forhold til fgr 28. januar 2025 — fortsat betaling
hvorfor der ikke skal ske berigtigelse pa af udtagningsmoms og opretholdelse af fuldt momsfradrag.
ibrugtagningstidspunktet. Der skal betales udtagningsmoms

ved skiftet til boligudlejning i ar 1. Det oprindelige momsfradrag

opretholdes.
PwC
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Fra momspligtig til momsfritaget anvendelse inden ibrugtagning

Casen
En boligejendom er opfart med henblik pa momspligtigt salg, og der er saledes ret til momsfradrag for opfarelsesomkostninger i

PwC

opfarelsesperioden.

Ejendommen seettes til salg i opfarelsesperioden.
Ejendommen er feerdigopfert i marts i ar 0.

Der underskrives en lejekontrakt i november i ar 0.

Ejendommen er feerdigopfert i marts i ar 0. J

Ejendommen seettes til salg. J

Ejendommen opfgres med henblik
pa momspligtig salg.

)

Fgr 28. januar 2025 \

Ejendommen er opfart med henblik pa momspligtigt salg,
hvorfor der har veeret ret til momsfradrag under opfarelsen.
Ejendommen er taget i brug til momsfritaget udlejning, hvorfor
der skal ske berigtigelse til 0 % momsfradrag for
opfarelsesomkostningerne.

0. Ejendommen er derfor ibrugtaget til

Der underskrives en lejekontrakt i november i &r
momsfritaget udlejning.

I
) Efter 28. januar 2025 é}
T

Ejendommen er opfart med henblik pA momspligtigt salg,
hvorfor der har veeret ret til momsfradrag under opfarelsen.
Ejendommen er taget i brug til momsfritaget udlejning, hvorfor
der skal ske udtagning. Retten til fuldt momsfradrag
opretholdes.

)
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Flere skift i intention for ibrugtagning til momsfritaget anvendelse

Casen

PwC

En boligejendom opfares indledningsvist med henblik pa momsfri udlejning, hvorfor der ikke er ret til momsfradrag for
opfarelsesomkostningerne i denne periode.

| ar -2 skifter den primaere intention til momspligtigt salg. Der er derfor ret til momsfradrag for opfarelsesomkostninger fra dette tidspunkt.

| &r -1 skifter den primeere intention tilbage til momsfri udlejning, hvorfor der igen ikke er ret til momsfradrag for opfgrelsesomkostningerne
fra dette tidspunkt.

Der underskrives en lejekontrakt i december i ar -1.

Ejendommen opfgres med henblik
Ejendommen opfares med henblik pa momsfri udlejning. pa momsfri udlejning igen.

Ejendommen opfgres med henblik Der underskrives en lejekontrakt i december i
pa momspligtigt salg. ar -1. Ejendommen ibrugtages derfor til
momsfri udlejning, nar den er feerdigopfart..

Far 28. januar 2025 v ) Efter 28. januar 2025 Q:,

e

Ejendommen er opfart med henblik pa momspligtigt salg i en Ejendommen er opfgrt med henblik pA momspligtigt salg i en
del af opfarelsesperioden, og der har derfor veeret ret til del af opfarelsesperioden og der har derfor veeret ret til
momsfradrag for en del af opfgrelsesomkostningerne. Der skal momsfradrag for en del af opfarelsesomkostningerne. Der skal
ske berigtigelse til 0 % momsfradrag for ske udtagning. Der kan tages supplerende momsfradrag for

opfarelsesomkostningerne. opfarelsesomkostningerne.
12



Salg efter ibrugtagning til momsfritaget anvendelse/udtagning

Casen

« En boligejendom er feerdigopfert i marts i ar 0 og lejes ud som bolig pa tidsubegraenset lejekontrakt. Da ejendommen anvendes til
momsfritaget udlejning har der enten ikke veeret ret til momsfradrag for opfarelsesomkostningerne eller der er sket udtagning i forbindelse
med ibrugtagningen.

« Lejeren opsiger lejekontrakten i november i ar 0.

« Ejendommen seelges i april i ar 1.

lejes ud som bolig pa

En ejendom er feerdigopfart, og
tidsubegraenset lejekontrakt.

Ejendommen seelges.

Lejeren opsiger
lejekontrakten. |

For 28. januar 2025 O, ) Efter 28. januar 2025 Q‘)
p N

Ejendommen anvendes alene til momsfritaget boligudlejning Ingen aendring i forhold til fgr 28. januar 2025 — ejendommen
pa en tidsubegraenset lejekontrakt forud for salget. Efter endt kan fortsat seelges uden moms efter endt udlejning.
udlejning kan ejendommen seelges uden moms.

PwC ‘ 13




Fra momsfritaget udlejning til momspligtigt salg for ibrugtagning

Casen

PwC

En boligejendom faerdigopfares med henblik pd momsfritaget udlejning i september i ar 0. Der har saledes ikke vaeret ret til
momsfradrag for opfarelsesomkostningerne.

Ejendommen er fortsat udbudt til leje ved udgangen af ar 0, og i februar i ar 1 udbydes ejendommen i stedet til salg.
Ejendommen saelges i maj i ar 1. Da ejendommen endnu ikke er taget i brug til momsfritaget udlejning, er salget af eiendommen
momspligtigt.

Ejendommen er feerdigopfart i Ejendommen udbydes til
september i &r 0. ) salg.

Ejendommen seelges og

Ejendommen er udbudt til leje. er derfor ibrugtaget til
: momspligtigt salg.

I/
Fgr 28. januar 2025 ® ) Efter 28. januar 2025 Q‘l
Ejendommen er opfart med henblik pa momsfritaget udlejning Ingen momsgkonomisk aendring i forhold til far 28. januar
og der har derfor ikke veeret ret til momsfradrag for 2025. Der er ret til supplerende momsfradrag op til 100 % ved
opfarelsesomkostningerne. Der kan ske berigtigelse til 100 % udlgsning af momsreguleringsforpligtelsen.
momsfradrag for opfgrelsesomkostningerne.
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Skift i momsmaessig andel/fordeling for ibrugtagning

Casen

PwC

En ejendom opfares med henblik pa bade momspligtig og momsfritaget udlejning i forholdet 50/50.

| ar -1 aendres fordelingen mellem momspligtig og momsfritaget udlejning sig til 60/40 (den momspligtige andel stiger).
Den farste lejekontrakt underskrives i maj i ar -1.

Ejendommen er faerdigopfart i junii ar 0.

Ejendommen opfares med henblik p& bade
momspligtig og momsfritaget udlejning i forholdet
60/40.

Den farste lejekontrakt
underskrives.

Ejendommen er feerdigopfart
og ibrugtages derfor til
udlejning i forholdet 60/40.

Ejendommen opfares med henblik pa
bade momspligtig og momsfritaget
udlejning i forholdet 50/50.

O ) EEERTEE 2

Ejendommen er opfart med henblik pa bade momspligtig og Ejendommen er opfgrt med henblik p& bade momspligtig og
momsfritaget udlejning i hele opfarelsesperioden, men med momesfritaget udlejning i hele opfagrelsesperioden, men med
varierende ret til momsfradrag. Der kan ske berigtigelse til varierende ret til momsfradrag. Der kan reguleres op til hhv. 60
hhv. 60 % og 100 % momsfradrag for % og 100 % for opfarelsesomkostningerne via den tidrige

opfarelsesomkostningerne afhaengig af allokering. momsreguleringsforpligtelse (1/10 pr. regnskabsar).

15



Skift i momsmaessig andel/fordeling efter ibrugtagning

Casen
« En ejendom opfares med henblik pa og ibrugtages til bade momspligtig og momsfritaget udlejning i forholdet 50/50.
« | ar 1 eendres fordelingen mellem momspligtig og momsfritaget udlejning sig til 30/70 (den momspligtige andel falder).

Forholdet mellem momspligtig
Ejendommen ibrugtages til momspligtig og og momsfritaget udlejning
momsfritaget udlejning i forholdet 50/50. eendrer sig til 30/70.

pa momspligtig og momsfritaget
udlejning i forholdet 50/50.

Ejendommen opfgres med henblikJ

or 2o jrar20zs Q) ] tr 2 jauer 2025 &)

Ejendommen er opfart med henblik pa og ibrugtages til 50 % Ingen aendring i forhold til far 28. januar 2025 — fortsat
momspligtig udlejning, hvorfor der ikke skal ske berigtigelse regulering via den tiarige momsreguleringsforpligtelse (1/10
ved ibrugtagning. Momsfradraget for pr. regnskabsar).

opfarelsesomkostningerne skal reguleres via den tiarige
momsreguleringsforpligtelse (1/10 pr. regnskabsar).




PwC’s bemeaerkninger til praksisendringen

Pavirkning i branchen

« Udvidelse af anvendelsesomradet for udtagningsmoms kan
veere heemmende for ejendomsbranchen og
ejendomsmarkedet generelt.

« Vanskeligggar budgettering.

« Begraenser muligheden for at aendre hensigt efter
markedsforhold.

« Berigtigelse giver mere retvisende momsgkonomisk resultat i
overensstemmelse med formalet med reguleringsreglerne.

* Reglerne om berigtigelse var uden hjemmel i dansk
momslovgivning. Vi mener, at der er mulighed for en
loveendring, der kan skabe en hjemmel for berigtigelse.

PwC




PwC’s bemeaerkninger til praksisendringen

Skaevvridning

« Reglerne om udtagningsmoms har til formal at ligestille momspligtige virksomheder
med andre forbrugere, men kan medfgre en skaevvridning for virksomheder, som
opfarer fast ejendom med henblik paA momspligtigt salg, men ibrugtager til
momsfritaget udlejning grundet kommercielle forhold:

« En virksomhed opfarer en fast ejendom med henblik pa et momspligtigt salg med
momsfradragsret til fglge. Virksomheden ibrugtager imidlertid ejendommen til en
momsfri aktivitet.

« Virksomheden kan potentielt blive darligere stillet end de virksomheder, som
opfarer en fast ejendom med henblik pa momsfritaget udlejning og ibrugtager den
faste ejendom til dette.

+ | begge situationer ibrugtages den faste ejendom til samme momsfrie formal, men
det momsgkonomiske resultat er forskelligt i de to situationer:

« | situation 1 skal der betales udtagningsmoms, svarende til 20 % af
markedsveaerdien. Markedsvaerdien vil typisk vil overstige momsen pa
opfarelsesomkostningerne.

« | situation 2 forbliver momsomkostningen "kun” den ikke-fradragsberettigede
moms tilfaktureret virksomheden.

PwC
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© 2025 PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab. Alle rettigheder forbeholdes. | dette dokument refererer “PwC” til PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret
Revisionspartnerselskab, som er et medlemsfirma af PricewaterhouseCoopers International Limited, hvor hver enkelt virksomhed er en saerskilt juridisk enhed.




	Slide 1: Praksisændring Momsfradrag ved ændret anvendelse af fast ejendom
	Slide 2: Velkommen
	Slide 3: Agenda
	Slide 4: Kort om Skattestyrelsens praksisændring
	Slide 5: Overblik over reguleringsmekanismer Hidtidig praksis – hvor kommer vi fra?
	Slide 6: Overblik over reguleringsmekanismer Ny praksis – hvor står vi nu?
	Slide 7: Overblik over reguleringsmekanismer Momsøkonomiske konsekvenser
	Slide 8: Overblik over reguleringsmekanismer Før og efter
	Slide 9: Ibrugtagningstidspunktet
	Slide 10
	Slide 11
	Slide 12: Flere skift i intention før ibrugtagning til momsfritaget anvendelse
	Slide 13: Salg efter ibrugtagning til momsfritaget anvendelse/udtagning
	Slide 14: Fra momsfritaget udlejning til momspligtigt salg før ibrugtagning
	Slide 15: Skift i momsmæssig andel/fordeling før ibrugtagning
	Slide 16: Skift i momsmæssig andel/fordeling efter ibrugtagning
	Slide 17: PwC’s bemærkninger til praksisændringen Påvirkning i branchen
	Slide 18: PwC’s bemærkninger til praksisændringen Skævvridning
	Slide 19: Tak for i dag!

