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Hering vedr. forslag til lov om aendring af mervaerdiafgiftslo-
ven og lov om afgift af lgnsum m.v.

Boligselskabernes Landsforening (BL) har modtaget ovennaavnte lovforsiag i hgring og m3 med
stor beklageise konstatere, at en gennemfgrelse af det foreliggende tovforslag vit gge den arlige
husleje for en husstand i alment byggeri med op mod 1.500 kr. Baggrunden er, at den hidti
gzldende momsfritagelse for ejendomsadministration bortfalder samt, at vicevaerter palagges
moms.

Herudover foreslds det ogs3, at den hidt:dlge momsfrltagelse for levering af fast ejendom ophg-
rer, hvilket betyder, at der fremover pdleegges moms pa byggegrunde, Dette vil virke fordyren-
de pa det almene nybyggeri og kan fore til hgjere huslejer i starrelsesorden 100-200 kr. om
méneden afhaengig af grundpriserne. Afhaengigt af hvor meget det bindende maksimumbelgb
forgges som led i den forventede finansieringsreform af det almene byggeri, kan fordyrelsen af
byggeomkostningerne fare til, at det kan biive meget vanskehgt at opfegre nye almene boliger
indenfor det bindende maksimumbelgb. Sammen med moms pa ejendomsadministration og
moms pa vicevaerter kan resultatet blive, at m8lsatningen i en finansieringsreform af det alme-
ne byggeri om at nedsaette startlejen slet kke kan realiseres.

BL finder det heit uacceptabelt at der sem led i regeringens fordrspakke pafgres beboere i al-
mene bolsgorgamsataoner s8 betydelige huslejestigninger. Endvidere undrer det Bi, at dette lov-
forsiag gar Iangt videre end aftalen om forarspakken 2.0, idet der ud over for8rspakkens fors!ag
om moms pa ejendomsadministration ogsé pélaegges moms pa vicevaertydelser. Alene moms pd
vicevaertydelser vil i gennemsnit betyde en huslejeforhgjelse pd 900 - 1.000 kr. om aret, og
hertil kommer huslejeforggeisen pd 5-600 kr. arligt som fglge af moms pd ejendomsadministra-
tion.

Opgjort alene for den almene sektor vil moms pd ejendomsadministration 0g moms péd vicevaer-
ter betyde en ekstraudgift pa i sterreisesorden 840 mill.kr. &rligt, som lejerne m3 betale som

B ~hgjere hUsieje. Tlovforsiaget er merudgifterne foF hele tejeboligsektoren = altsa bade de almene
beliger og de private udlejningsboliger - opgjort til kun 175 mill.kr, Dette provenuskgn er helt
misvisende.
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Endvidere finder BL det 0gsd helt uacceptabelt og ubegrundet, at der indfgres s8kaldt pSlags-
moms for ejendomsadministration og viceveertydelser, dvs. egenproducerede ydelser pdlaegges
moms, hvilket bryder med det overordnede princip om, at moms kun palaegges ydelser, der ud-
veksles mellem to juridiske enheder.

Begrundelsen for at indfare pdlaagsmoms er, at der ikke m& vaere konkurrenceforvridning mel-
lem egenproduktion og indkeb af tilsvarende ydelser udefra. Dette argument om konkurrence-
forvridning kan imidlertid ogsa benyttes i forhold til inhouse "produktion” af laageydelser i sund-
hedsvaesenet, eller “inhouse” produktion af HK-ydelser i enhver virksomhed i landet. Men det er
jo ikke tilfeeldet, og derfor kan det konstateres, at anvendelsen af den s3kaldte pSlagsmoms for
ejendomsadministration og for vicevarter er en szrlov.

I maj 2008 vandt BL en principiel sag ved Hgjesteret mod Skatteministeriet, der i 2005 ville p&-
laegge moms pé vicevaerter. Dommen slog fast, at en boligafdeling juridisk set er en del af en
boligorganisation, og at der dermed ikke er grundlag for at opkraeve moms af vicevaerter. Med
lovforslaget vil Skatteministeriet som noget principielt nyt indfare s3kaldt p8laegsmoms pd ejen-
domsadministration og vicevaerter, og dermed forsgge at omga Hgjesterets afgarelse. Det er
dybt kritisabelt og ligner et "tak for sidst” til den almene sektor.

1. Moms pd ejendomsadministration

Hidtil har ejendomsadministration veeret fritaget for moms, og aimene boligorganisatio-
ner/administrationer, der har udfgrt admmlstratlon for andre har derfor skullet betale lgnsums-
afgift.

Lovforslaget vil indebeere, at der bade skal betales moms af ejendomsadministration for andre
samt en sakaldt palaegsmoms for administration af egne boliger. Samtidig bortfalder lgnsumsaf-
giften.

I lovforslagets bemaerkninger er provenuvirkningen af bade moms pa ejendomsadministration
0g moms pa vicevaerter opgjort til en merindtaegt for staten pa 175 mill.kr. Det er imidlertid et
helt urealistisk lavt belgb.

Alene moms pa ejendomsadministration vil ifgige vore beregninger betyde en merudgift for de
almene beboere og dermed en umiddeibar merindtasgt for staten pd over 300 mill.kr. og hertil
kommer momsindtaegterne fra moms p3 administration af private udtejningsejendomme samt
andels- og ejerforeninger. Samilet set forekommer det realistisk, at moms p3 ejendomsadmini-
stration alene vil give staten en umiddelbar merindtaegt pd omkring 500 milf.kr,

Regnestykket for den almene sektor er vist | tabel 1 herunder.
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Tabel 1. Merudgifter for den aimene sektor af moms pa ejendomsadministration.

mill.kr.
Samlede administrationsudgifter 1.650
Moms pd ejendomsadministration efter korrektion for indgaende ind- 350
gaende moms
Lensumsafgift 40
Nettoudgift for den almene sektor 310
Opgjort som udgift pr. iejemal, kroner 564

Lidt over halvdelen af de almene boliger er administreret af almene forretnmgsf;arerorgamsatlo-
ner og sakaldte almene andelsselskaber, og administrationsudgifterne pa disse boliger er i dag

palagt en lsnsumsafgift pd 5,33 pct. Denne lensumsafgift bortfaider, nar der i stedet if@lge lov-
forslaget skal bgta!es moms, 09 belabet fratraekkes derfor.

Nettoresultatet af dette regnestykke er, at der palzegges huslejen en ekstraregning pa 310
mill.kr., som der kun er de almene beboere til at betale, idet husiejen fastszettes ud fra et ba-
lancelejeprincip, dvs. huslejen skal svare til de faktiske udgifter. Opgjort pr. lejemal svarer det
til en gennemsnitlig huslejestigning pa 564 kr.

2. Moms pa vicevaertydelser

Tilbage i 2005 p8lagde skatteministeriet de almene boligorganisationer at betale moms af vice-
veertydelser ud fra en pdstand om, at en boligafdeling er en selvsteendig juridisk enhed. Dermed
fik den enkelte boligafdeling udfart viceveertydelser af en anden selvstaendig juridisk enhed,
nemlig boligorganisationen, hvori vicevaerterne var ansat, og dermed skulle der betales moms.

BL indklagede Skatteministeriets nye praksis med at betragte boligafdelingerne som selvstzendi-
ge juridiske enheder til domstolene og vandt i maj 2008 en Hajesteretssag, der slog fast, at en
botigafdeling juridisk set er en del af en boligorganisation. Dermed var der ikke grundlag for at
forlange moms af viceveerter.

Lovforstaget sendrer imidlertid forudsaetningerne for at opkraeve moms af vicevaerter, idet Skat-
teministeriet nu som noget helt nyt indferer en “momspligt for vicevaertydelser udfert af bolig-
organisationens egne medarbejdere i tilknytning til boligorganisationens ejendomme”, siledes
som det anfgres i de generelle bemzerkninger til lovforslaget.

'BL finder det helt uacceb't-abe!t og som et _afg;arenae brud pa hidtidige principper, at Skattemini-

steriet nu indfgrer moms for viceveerter., De principielle problemer er der redegjort naermere for
i afsnit 4 nedenfor,
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Herudover finder BL det steerkt stedende for retsbevidstheden, at Skatteministeriet nu reelt for-
sgger at omgd Hajesterets afgprelse fra maj 2008.

En aktuel opggrelse viser, at den samlede bruttolgnsum til ejendomsfunktionzerer i den almene
sektor udgar 2,1 mia.kr., og pé’\laag af moms vil fare til en merudgift pd 530 mill.kr. svarende til
960 kr. pa lejemél.

3. Moms pa byggegrunde

I lovforslaget foreslds en ophaevelse af den geeldende momsfritagelse for erhvervsmaessigt salg
af fast ejendom i form af nye bygninger med tilhgrende jord og byggegrunde. For den almene
sektor kan det betyde en fordyrelse af nybyggeriet med 500-700 kr. pr. kvadratmeter afhaengigt
af grundprisen, og dette vil sla ud i hgjere husleje.

Konsekvensen af moms pd byggegrunde kan fx opgeres for en bolig pa 90 kvadratmeter, hvor
grunden i dette eksempel er kgbt af en kommune for en pris pd 3.000 kr. pr. kvadratmeter bo-
ligareal, der kan opfgres pa grunden. Grundprisen opgjort pr. bolig vil s3ledes vaere 270.000 kr.

N&r der ifgige lovforslaget skal p8leegges moms til dette belgb, s3 stiger grundprisen med
67.500 kr., og denne meromkostning kan det almene boligselskab ikke aflgfte, og resultatet er,
at meromkostningen slar direkte ud i hgjere anskaffelsessum og dermed hgjere husleje.

En forggelse af anskaffelsessummen med 67.500 kr. vil gge den arlige husleje i boligen pa 90
kvadratmeter med 2.250 kr. om &ret eller 190 kr. om maneden. Hvis der som led i en finansie-
ringsreform sker en reduktion i beboerbetalingen til 2,8 pct. som foresl8et i rapporten " Den al-
mene boligsektors finansiering”, 58 er den ménedlige huslejevirkning 160 kr. Uanset en evt, re-
duktion i-beboerbetalingen har det sdledes en ganske betydelige konsekvens for huslejen i ny-
byggede almene boliger, hvis der indfgres moms pé byggegrunde.

BL finder det uacceptabelt og uforstieligt, at der indfgres moms pa byggegrunde, hvilket indly-
sende vil forvaerre problemet med, at der ikke kan bygges indenfor de bindende maksimumbe-
igb. Forslaget gar dermed ogs8 stik imod intentionerne i en evt. kommende finansieringsreform
af det almene byggeri og dermed bestrzbelserne pa igen at f§ sat gang i byggeriet.

4. Principiel og ubegrundet andriﬁg i momsloven
Det kan konstateres, at bestemmelsen i forslag til lov om aendring af mervaerdiafgiftsloven og
lov om afgift af lgnsum m.v., § 1, stk. 1, ikke er indsat som en folge af aftalen om forarspakken.

Bestemmelsen indebzerer, at der skal indseettes en ny § 7, stk. 3,1 momsloven hvorefter der

skal betales afgift af afglftsplfgtlge personer, der for egen regning forest8r administration af
egen fast ejendom, eller udfgrer vicevaertarbejde i tilknytning af egen fast ejendom.
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Efter gaeldende regler - og ogsa i tilfelde af en uaendret vedtagelse af lovforslaget - er det den
helt dominerende hovedregel i momsretten, at der ikke skal betales moms for "ydelser", som
yderen selv modtager.

De geeldende regler i momslovens § 7 indebaerer endvidere, at undtagelsen alene gaelder i til-
feelde, hvor ydelsen indgdr i frembringelsen af et h3ndgribeligt og omsaetteligt aktiv.

Det er ubegrundet, at lige netop ejendomsadministration og vicevaertydelser skal underkastes
en undtagelsesregel om afgiftspligt af ydelser til fordel for yderen selv. Forslaget forsgges be-
grundet med gnsket om at undgd konkurrenceforvridning, men dette argument holder ikke.

Omkring at in-house produktion i private virksomheder og den offentlige sektor kan der i en vis
forstand altid siges at veere tale om en konkurrenceforvridning, idet momsen spares ved at ud-
fare opgaverne selv, og det veere sig personligt eller ved ansatte.

Konkurrenceforvridningssynspunktet har dog aldrig veeret fremfert som begrundelse for, at der
skal betales moms af ydelser, som yderen selv nyder godt af. Derfor forekommer da 0gsd helt
forfejlet at tale om konkurrenceforvridning som begrundeise for palaagsmoms p§ ejendomsad-
ministration og vicevaerter.

Hvis argumentet om konkurrenceforvridning virkeligt som et nyt princip skulle forfalges, s ville
konsekvenserne veere, at alle in-house aktiviteter | sdvel den offentiige som private sektor skulle
palaegges moms, hvilket lovforslaget selvsagt ikke laegger op til. Derfor er argumentet om kon-
kurrenceforvridning reelt blot et argument for en saerlov for ejendomsadministration og vice-
veerter, som iszer vil ramme landets lejere.

Hgjesteret har ved dom af 29. maj 2008 fastsi8et, at almene boligorganisationer, der admini-
strerer egne afdelinger, ikke har pligt til at betale lgnsumsafqgift. Selve bortfaldet af momsfrita-
gelsen p3 ejendomsadministration vil ikke ramme s8danne almene boligorganisationer, hvor-
imod § 7, stk. 3, med stor praecision vil ramme netop disse boligorganisationer.

Et s& malrettet indgreb mod netop de almene boligorganisationer, der har fSet Hgjesterets ord
for, at de ikke skal betale Isnsumsafgift (og i vidt omfang med urette er afkraevet sadan afgift i
en drraekke) kan naesten kun betragtes som et “tak-for-sidst”. -

S&dan mad opfattelsen ngdvendigvis blive, ndr der ikke kan fores andre synspunkter frem til
stgtte for forslaget end hensynet til at undgd en konkurrenceforvridning, som ikke adskiller sig
fra den, der som naevnt bestar pa meget store omrader i samfundsgkonomien, uden at det har
givet anledning til lovgivningsindgreb.

Lovgivnihgen fremstgr saledes som et fuidstaendigfbrud med det hidtidiéé princip orﬂ at morn“s'_
af ydelser til yderen selv kun kommer p8 tale som en sneever undtagelse, hvor der er tale om
ydelser, der tilfgrer yderen en varig veerdi.
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P3 denne baggrund finder BL det helt uacceptabelt, at der med lovforslaget lzegges op til at ind-
fgre den foresldede § 7, stk. 3, i momsloven.

5. Ophavelse af momsfritagelser modarbejder finansieringsreform

I skrivende stund er der endnu ikke indg3et en finansieringsreform for det almene byggeri, men
i opstilling af nedenstdende regnestykke er det som eksempel forudsat, at beboerbetalingen re-
duceres fra de nuvaerende 3,4 pct. til 2,8 pct., sdledes som det er foresi3et i rapporten "Den
almene boligsektors finansiering”,

Herudover er det beregningsteknisk forudsat, at maksimumbelgbet gges p& 10 pct., og at der
herudover p8lzgges et energitillaeg pa 800 kr. for at kompensere for merudgifterne som fgige af
stramningen af energirammen fra 1. januar 2010. Det skal understreges, at der alene er tale

om beregningstekniske eksempler, da BL mener, at ordningen med de bindende maksimumbe-
Isb er foraeldet og helt bar afskaffes.

Endvidere er der indregnet effekterne af moms pd ejendomsadministration, moms pa vicevaerter
samt moms pa byggegrunde.

Konklusionen p8 beregningen er, at reduktionen af starthuslejen som led i en evt. finansierings-
reform fuldsteendig ophaeves af effekterne af den helt nadvendige forggelse af maksimumbelg-

bene og naervaerende momsforslag - nettoresultatet er en stigning i huslejen pa 5 kr. !

Tabel 2. Effekt af huslejereduktion, husleje pr. maned

‘ kr.
Huslejereduktion som falge af lavere beboerbetaling - 860
Effekt af forggelse af maksimumbelgb med 10 pct. + 400
Skegnnet virkning af energitillzeg + 180
Effekterne af de nye momstiltag: )

Moms pa byggegrunde + 160
Moms pa administration : + 45
Moms pa vicevaerter : + 80
Reel reduktion i huslejen i en nybygget familiebolig + 5
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6. Misvisende provenuskon
I lovforsiagets bemaerkninger opggres det samlede direkte merprovenu til det offentlige ved at

indfgres moms pa ejendomsadministration og moms pa vicevaerter til 175 mill.kr. Dette tal er
helt misvisende.

Alene for den almene boligsektor vil lovforslaget pa disse omrader betyde en merudgift pd om-
kring 840 mill.kr., hvilket er opgjort i tabel 3 nedenfor. '

Tabel 3. Moms pad ejendomsadministration og vicevarter, ekstraudgifter pr. r alene i
den almene sektor

Sektoren
Ejendomsadministration
Momsgrundlag, Korrigeret for fradrag 1,4 mia.kr..
Moms 350 miil.kr
~ sparet ignsum 40 mili.kr
Moms pd ejendomsadm. 310 mill.kr.
Vicevaerter
Lgnsum 2,1 mia.kr.
Moms p3 viceveerter 530 mill.kr.
I alt ekstraudgift pr. ar 840 mill.kr.

Hertil kommer moms pa ejendomsadministration og viceveerter i den private udlejningssektor
samt | andelsboligforeninger og ejerforeninger. Dermed bliver det samlede merprovenu for sta-
ten langt stgrre end 1 mia.kr. - formentlig minimum 1% mia.kr,

‘Det ma dermed st§ helt lysende klart, at Skatteministeriets skgn over det samlede merprovenu
pa 175 mill.kr. ingen sammenhaeng har med virkeligheden.




