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Indledende bemarkninger

Dansk Byggeri afgiver heringssvar vedr. den samlede "Forarspakke 2.0” separat fra dette
heringssvar, der specifikt drejer sig om den foreslaede sndring af mervaerdiafgiftsioven,
seerligt § 1 nr. 4 og nr. 6, bestemmelserne vedr. ophaevelsen af momsiritagelsen for levering
af fast ejendom. '

Forslaget har strukturel karakter, men indieres som en almindelig lovaendring med
deraf foigende meget negative konsekvenser

Der har aldrig tidligere skulle svares moms af jord i Danmark, og markedet har derfor struk-
turelt indrettet sig efter dette faktum. Den foresldede ophaevelse af momsiritageisen er der-
for et indgreb af strukturel karakier. Kendetegnende for strukturelle indgreb er, at de ber
foretages enten gradvis eller pa tidspunkier, hvor forholdene pa markedet i evrigt er af en
sadan karakter, at tilpasningen kan ske uden unadigt negative konsekvenser for aktererne.

Del er desveerre ikke tiifazidet med ophzevelsen af momsfritagelsen. Derfor vit forslaget 14
meget alvorlige konsekvenser for bade sterre og mindre virksomheder, der har investeret i
grunde med henblik pa byggemodning og videresalg. Pa grund af de aktuelle forhold pa
sjendomsmarkedet, og de forventninger der er til markedet de naermeste &r, vil en raekke
virksomheder vaere truet af konkurs som direkte konsekvens af forslaget.

Behov for en fair overgangsordning — forslaget har virkning som tilbagevirkende kratt
Dansk Byggeri efterlyser, at der indremmes en fair overgangsordning. Vedlagt dette he-
ringssvar er et nolat udarbejdet af Deloitte, der anviser, hvorledes det er muligt at gennem-
fere lovforslaget | overensstemmelse med EU's momssystemdirektiv, og samtidig indremme
de direkie bergrte en fair overgangsordning, der bade vil modvirke konkurstruende skono-
miske konsekvenser, og sikre at der ikke sker overilede handlinger samt forseg pa opnaelse
al hurtige gevinster inden lovens ikrafttreeden den 1. januar 2011.

En overgangsordning ber viderefere momsfritagelse for grunde, der allerede ved lovforsia-
gets fremsaettelse var udstykket fra stamejendomme med henblik pa byggemodning og vi-
deresailg. S&dan som forslaget er udiormet, uden overgangsordning og ikraftiraedelse 1.
januar 2011, vil de mange virksomheder, der har arbejdet for en stabil og jeevn forsyning af
grunde til nybyggeri, og som derfor allerede har disponeret i tiliid til gasldende regier, blive
ramt som havde forslaget tilbagevirkende kraft. En stabil forsyning er gnskelig, fordi den
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planlazgningsmaessige sikkerhed, der ligger i at kunne disponere langsigtet, er gavnlig bade
for en jeevn kapacitetsudnytielse i byggeriet og for nyudvikling af energirigtigt byggeri. Hvis
nybyggeriet alene skulle baseres p4 kommunale udstykninger, ville udsvingene, og derved
usikkerheden, blive betydeligt sterre.

At loviorslaget virker som med tilbagevirkende kraft skyldes, at det tager tid at fa jord udvik-
let, lokalplaner vedtaget, og bygninger projekteret og opfert. En overgangsordning kan
eventuelt begraenses til eksempelvis 8 ar fra lovens ikraftirseden.

Urealistisk provenuforventning — overgangsordning vil vaere positiv for badde samfun-
det og branchen

Det antores i forslaget, at forslaget vil skaffe et provenu til staten pa 900 mio. kr. i 2011 —
2019, og have en varig virkning pa 885 mio. kr. Med den nuveerende situation pa ejen-
domsmarkedet er det helt urealistisk. Det er baseret pa omsaetningen i 2006-2007, de ar
med sterst aktivitet i historien.

Det anferes endvidere, at det antages, at momsen overveeltes fuldt ud i priserne. Ogsa dette
er helt urealistisk. En grunds veerdi for en kaber stiger ikke, blot fordi den palasgges moms.
Netop pa grunde sker prisfastszaettelse efter forhandling, s det realistiske er, at momsen,
hvis der overhovedet sker et salg, vil skulle udredes inden for den nuvaerende pris. En pris
der mange gange allerede er lavere, end hvad grundene blev kebt til.

Momsen vil i realiteten, som det ogsa fremgar af de eksempler, der er medtaget i bemaerk-
ningerne side 12, udgere mere end den saedvanlige avance. Szelgere har saledes ikke no-
get incitament til at seeige, med mindre de er tvunget til at rejse likviditet.

En overgangsordning, som beskrevet i vedlagte notat fra Deloitte og som skitseret oven for,
vil derfor ikke have en "omkostning” for staten pa 900 mio. kr. Nettoomkostningen vil vaere
langt lavere, for ud over at provenuet ikke vil vaere 900 mio. kr., sé vil forslaget reducere
nybygningsaktiviteten, og ledigheden vil stige.

Uden overgangsordning vil forstaget derfor have betydelige negative konsekvenser, uden at
staten opnar det forventede provenu. En overgangsordning vil vaere bade samfundsakono-
misk og branchegkonomisk positiv.

Potentiel konkurrenceforvridning

Der er en reel fare for konkurrenceforvridning mellem momsreglstrerede virksomheder, der
udvikler og saelger byggejord, og ikke-momsregistrerede, der lejlighedsvis szelger en eller fa
grunde. Dansk Byggeri ensker, at det tydeligt skal fremga af loviorslaget, at det alene er
enkeltstaende salg af fast ejendom, der ikke omfattes af momspligten. Dette er efter Dansk
Byggeris opfattelse ikke tilstraekkeligt tydeligt i lovforslaget.

Samitidig ber myndighederne vaere forberedte pa, at netop privates momsfrihed ved enkelt-
staende saig vil give incitament til en betydelig strdmandsaktivitet, som ber seges forhindret.

Tilsvarende ber det praeciseres i enten bemaerkningerne eller selve lovteksten, at kommu-
ners salg af jord allid vil vaere momspligtigt efter 1. januar 2011.
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Neutralitet

Dansk Byggeri noterer med tifredshed, at forslaget indehoider genoplivning af fradrag for
moms pa omkostninger afholdt fer 1. januar 2011. Herved sikres overholdelse af momssy-
stemets neutralitetsprincip.

Saerligt vedr. § 1 nr. 6 :
Dansk Byggeri hilser velkommen, at Skatteministeren bemyndiges til at fastsaette neermere
regler for afgrasnsning af det afgiftspligtige omrade, navnlig nar der er tale om eksisterende
bygninger, der ved ombygning skal overga til anden anvendelse end den oprindelige. P&
dette omrade er der mange forhold, der skal afklares, som det ikke er muligt at afklare inden
for den tid, der er til rAdighed med en haringsfrist pa under en uge. Dansk Byggeri opfordrer
til, at der optages forhandlinger med byggebranchen om den konkrele udformnlng, hvor
Dansk Byggeri inddrages.

Konklusion _

Dansk Byggeri vil steerkt anbefale en overgangsordning, der sikrer at allerede foretagne
udstykninger — eventuelt i en periode p& eksempelvis 8 &r efter lovens ikrafttraeden - forisat
opretholder den gzeldende momsfritagelse. Det vil sikre, at virksomheder, der har dlsponeret
i tillid til geeldende regler, ikke rammes vilkarligt.

En overgangsordning vil ikke pafere staten et tab af provenu pa 900 mio. kr., for med det
nuvaerende ejendomsmarked er det forventede provenu urealistisk.

Anlageisen om at momsbeiastningen overvesltes pd grundpriserne er ligeledes urealistisk,
forslaget er derfor en direkte trussei for mange virksomheders overlevelse.

Endelig bar der medtages tydeligt formulerede bestemmelser vedr. privates og kommuners
lejlighedsvise grundsalg, ellers er der risiko for en vacceptabel konkurrenceforvridning.

Dansk Byggeri stér til disposition for konsuitationer vedr. den konkrete udmentning af mini-
sterens foreslaede befejelser til at afgraznse det momspligtige omrade.

Med venlig hilsen

Dansk Byggeri
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Torben Liborius
Erhvervspolitisk chef.

Bilag: Notat af 12. marts fra Deloitte
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Notat

Henvendelse til Skatteministeriet i forbindelse med indferelse af moms
pé fast ejendom

Regeringen og Dansk Folkeparti har vedtaget Forérspakken 2.0 med en reekke tiltag inden for moms-
og afgifisomridet, herunder afskaffelse af momsfritagelsen pé levering af fast ejendom med virkning
fra 1. jannar 2011.

Nér der indfares moms pé levering af fast ejendom, vil hele strukturen pé ejendomsmarkedet &ndre
sig, og aktererne pd markedet mé i den forbindelse foretage en generel tilpasning af forretingerne til
den nye struktur.

Med denne henvendelse ensker vi at henlede Skatteministeriets opmarksomhed pé en rekke forhold,
der har stor betydning for byggebranchen, nar der indferes moms pé levering af fast ejendom. Derud-
over kommer vi med en rekke forslag til, hvilke forholdsregler der kan tages, s byggebranchen alene
belastes i det omfang, der fra politisk side er opnet enighed om.

Byggebranchen rammes utvivlsomt hirdt ved indferelse af moms p4 levering af fast ¢jendom. Mom-
sen betyder, at byggebranchens resultat alt andet lige reduceres med 20 %, da markedsprisen — iser i
det nuveerende marked — ikke forventes sendret ved indfarelse af momspligt.

En rekke virksomheder i branchen har en sterre partefolje af grande, som allerede er indkebt, og som
for nogles vedkommende er helt/delvist byggemodnet. Prisudviklingen p4 markedet betyder, at virk-
somhederne pd nuvarende tidspunkt ikke kan seelge byggegrundene med den fortjeneste, som blev
forventet, da de respektive projekter blev pabegyndt. Hvis virksomhedeme kommercielt har mulighed
for at afvente et bedre marked, vil fortjenesten sandsynligvis alligevel ikke blive som forventet, da en
stigning i markedsprisen ikke forventes at kunne “dsekke™ momsafregningen ved salget af byggegrun-
den.

Mediem af Deloitte Touche Tohmatsy
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Der bor indferes de nadvendige bestemmelser, herunder overgangsbestemmelser, si det generelt sik-
res, at

» virksomheder, der har grunde i deres portefalje, der er anskaffet for momspligtens indtreeden og
seerligt inden fremsettelsen af lovforslaget, ikke belastes unedigt af moms

= ¢t momspligtigt salg af en grund ikke belastes af moms, der er betalt, men ikke fratrukket for
momspligtens indtreden

» der ikke opstér konkurrenceforvridende situationer ved kommuners salg af byggegrunde.

Omfanget af momspligten ved levering af fast ejendom

- Byggebranchen har tilrettelagt sine forretninger efter det forhold, at salg af fast ¢jendom er momsfiit.
Det betyder, at budgetter, tilbud, udbud, planlegning af fremtidige aktiviteter, investeringer mv. alle er
overvejet og tilrettelagt i et momsfrit perspektiv.

Tidsrammen fra den indledende planizgning og budgetlegning til det endelige salg er lang og allerede
planlagte og igangsatte projekter, er derfor tilrettelagt med henblik pé en avancestruktur, hvor salget er
momsfrit.

Vi foreslar, at momspligten pé salg af fast ejendom udelukkende bliver gldende for salg af grunde,
der er udstykket efier fremsettelsen af lovforslaget. Det giver virksomhederne mulighed for at tilrette-
legge forretningerne efier de nye momsmeessige betingelser. Med denne losning vil virksomheder, der
pi nuvarende tidspunkt har en portefelje af grunde, ikke blive pévirket negativt ved indferelse af
moms pd levering af fast ejendom. Jf. felgende scenarier.

Scenarierne illustrerer konsekvensen af, at momspligten kun omfatter grunde, der er udstykket efter
frems=tte]sesdatoen. Scenarie 1 og 2 omfatier sitvationer, hvor der ikke er indfart overgangsbestem-
melser. Sceparium 3 omfatter situationen, hvor momspligten forst indtreeder for grunde, der er udstyk-
ket efier fremsettelse af lovforslaget:

1. En virksomhed har kebt en momsfri grund til 1 mio. kr. fer 19. marts 2009. Hvis virksomheden
s&]ger gronden momsfrit til 1 mio. kr. for 1. januar 2011, vil virksomhedens resultat vare 0 kr.
2. En virksomhed har kebt en momsfri grund til 1 mio. kr. for 19. marts 2009. Hvis virksomheden
szlger grunden efter 1. januar 2011 til 1 mio. kr. inklusive moms, vil virksomheden fa et nega-
tivt resultat svarende til salgsmomsen — nemlig 200.000 kr.

3. En virksomhed har kebt en grund, der er udstykket for fremszttelse af lovforslaget til 1 mio. kr.
eksklusive moms. Virksomheden salger grunden momsfrit efter 1. januar 2011 til 1 mio. kr.
Virksomhedens resuitat bliver 0 kr.
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Ovenstiende scenarier viser behovet for, at der ved momspligtens indferelse tages hajde for den situa-
tion, hvor vitksomheder har indkebt og eventuelt udviklet, byggemodnet og lignende p4 grundstykket
p4 et tidspunkt, der ligger inden lovforslagets fremszttelse, idet en anden situation i princippet vil
medfere lovgivning med tilbagevirkende krafi, Det vil saledes efterlade de omhandlede virksomheder
uden mulighed for at tilrettelegge deres indtjening og strategi i avrigt til et marked, hvor momsen
udger et veesentligt omkostningselement.

En anden positiv dimension ved alene at lade momspligten i 2011 ramme grunde, der er udstykket
efter fremswttelsen af lovforslaget er, at der ikke i momsmassig henseende gives incitament til at er-
hverve grunde inden ikrafitrexdelsen i 2011, da grunde erhvervet efter fremsettelse af lovforslaget og
solgt efter momspligtens indtreeden i 2011 bliver belastet med moms, jf. intentionerne ved momsens
indforelse.

Hvis momspligten for salg af fast ejendom udelukkende gzlder for grunde udstykket efier lovforsia-
gets fremsettelse, vil effekten af momspligten kun ramme virksomheder, der har mulighed for at tilret-
telegge de respektive byggerier med henblik pé et momspligtigt salg.

Genoplivoing af momsfradrag
Uanset ikrafitredelsestidspunktet ber der indarbejdes overgangsbestemmelser, der sikrer genoplivning

af fradragsretten for moms pé omkostninger afholdt fer 1. januar 2011 pa grunde/ejendomme, der
saclges momspligtigt efer 1. januar 2011.

En raekke virksomheder i byggebranchen har byggegrunde liggende i portefalien i en arreekke for et
salg af grunden - eventuelt med en (nyopfert) bygning.

De byggegrunde, der er i virksomhedernes portefelje pr. 1. januar 2011, vil for en stor dels vedkom-
mende veere belastede af momsomkostninger til byggemodning af enten den enkelte byggegrund eller
den samlede udstykning. Det er vigtigt at sikre, at momsen pa disse omkostninger kan fradrages fuldt
ud i de tilfeclde, hvor grundsalget belastes med moms efier indferelse af momspligten.

Processen med opfarelse af fast ejendom lober ofte over en drrekke, og en rekke projekter er allerede
pd nuvarende tidspunkt igangsat, men er forst feerdige og klar til salg efier momspligtens indtraden. -
Salget af disse ejendomme belastes siledes af moms. De momsbelagte omkostninger afholdes pé et
tidspunkt inden momspligtens indtraeden, og kan derfor ikke fradrages efter de nugzldende regler pa
tidspunktet for afholdelse af omkostningen. Omkostningerne kan dog - ved salg efier 1. januar 2011 —
utvivisomt allokeres til et momspligtigt salg, og momsen ber derfor omfattes af fradragsretten.




Deloitte 4

Neutralitetsprincippet er en integreret del af momssystemet. Det fremgér allerede af preambien til 1.
direktiv, at det mest enkle og mest neutrale merverdiafgifissystem opnds, n&r afgifien opkraves s
generelt som muligt, og ndr dens anvendelsesomrade omfatter samilige produktions- og fordelingsled.

1. direktivs artikel 2, 1. pkt. precciserer neutralitetsprincippet nermere ved at anfere, at ved enhver
omscining svares en merveerdiafgifi, der beregnes af tingens eller tjenesteydelsens pris med anvendel-
se af den afgifissats, som geelder herfor med fradrag af det merveerdiafgifisbeleb, der umiddelbart har
belastet de forskellige omkostningselementer,

Neutraliteten betyder, at aktiviteter, der er omfattet af momspligten ikke ma belastes af moms fra tidli-
gere led. Dette fremgér af flere afgerelser fra EF-domstolen ~ blandt andet sag 268/83, Rompelman,
hvor EF-domstolen udtaler, at det af de anforte seregenheder i mervaerdiafgifissystemet kan udledes,
al fradragsordningen tilsigter helt at aflaste den afgifispligtige for den ajgifi, denne skylder, eller har
erlagt i forbindelse med al akonomisk virksomhed. Det feelles merveerdiafgifissystem sikrer sdledes, al
afgifisbyrden er fuldstendig neutral over for enhver ekonomisk virksomhed, uanset denne virksomheds
Jormdl eller resultater, forudsat sddan virksomhed i sig selv er momspligtig.

Den geldende praksis, blandt andet udtrykt i sag C-110/94 Inzo, er ikke til hinder for fradrag for
moms af omkostninger, der afholdes fer opstart af de momspligtige aktiviteter. Denne praksis er op-
stéet som falge af neutralitetsprincippet og kan anvendes analogt pa fremtidig momspligtig levering af
fast ejendom.

Byggevirksomheders produktion” sker ofte over en lzngere &rreekke, og de igangverende arbejder og
lagerbeholdninger (jordportefeljer) skal for en stor dels vedkommende szlges under en fremtidig
momspligt. De momsbelagte omkostninger, der er afholdt indtil nu og afholdes frem til tidspunktet for
det momspligtige salg, ber saledes vare omfattet af momsfradragsretten.

Princippet om genoplivning af momsﬁ‘adrag kendes endvidere allerede fra reglerne om kompenseren-
de reguiering ved investeringsgoders overgang fra ikke-fradragsberettigede formal til fuldt fradragsbe-
rettigede formél. 1 de tilfielde kan virksomheden f3 refunderet det momsbelab, der ikke kunne fradra-
ges i forbindelse med anskaffelse af investeringsgodet.

Situationen, hvor en grund er anskaffet som led i en momsfii aktivitet (salg af fast ejendom), nu over-
gér til et led i en momspligtig aktivitet (salg af fast ejendom efier 1. januar 2011), kan sidestilles med
den situation, der opstér, nér et driftsmiddel overgir til anvendelse i forbindelse med momspligtige
aktiviteter.

Virksomhederne kan ikke nadvendigvis pa tidspunktet for afholdelse af de momsbelagte omkostninger
vurdere, om den respektive ejendom szlges fer 1. januar 2011 og dermed momsfrit eller efter 1. januar




Deloitte - ' ' 5

2011 og dermed som momspligtig. Derfor ber der indferes overgangsbestemmelser, s& den akkumule-
rede moms af omkostninger atholdt for 1. janvar 2011 kan fradrages i forbindelse med det momsplig-
tige salg.

Potentielt konkurrenceforvridende situationer
Det er vigtigt for os at henlede opmarksombeden pa, at det praciseres, at kommuners salg af fast

ejendom ogsa er omfattet momspligten efter 1. januar 2011.

Det er endvidere vigtigt, at det pracciseres, at det alene er enkeltstiende salg af fast ejendom, der ikke
bliver omfattet af momspligten.

Kebenhavn, den 12. marts 2009

Deloitte
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
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