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NCC-koncernen og Sjzlse-koncernen

Heringssvar — Fordrspakken 2.0. - J.nr. 2009-211-0009 om zndring af momsloven
og lensumsafgiftsloven

NCC-koncernen og Sjelse-koncernen har gennemgiet horingsudkastet 1il lovforslag om &n-
dring af momsloven og lensumsafgiftsloven. Vi har i den forbindelse bemarkninger til mang-
lende overgangsregler for grunde, som vi har i behold ved offentliggerelsen af heringsforslaget
19. marts 2009.

NCC-koncernen og Sjzlse-koncernen

NCC-koncernen og Sjzlsg-koncernen er i denne sammenhang to af Danmarks sterste udviklere
og udbydere af boliger med tilherende grunde inden for parcel- og rekkehuse, ejerlefligheder og
boligudlejningsbyggeri.

Som boligudviklere af NCC-koncernen og Sj=lse Gruppens sterrelse opkebes velegnede jord-
arealer i og omkring de sterre byer, herunder iszer hovedstadsomridet. Hovedreglen er, at der
gennem en politisk proces herefter gennemfores en lokalplan, der i visse tilfzlde ma afvente en
kommuneplan. Denne procedure tager nemt 1Y 4 3 &r. Forst herefter kan der ansgges om byg-
getilladelse, hvilket normakt er en procedure pa seks maneder, og herefter kan der settes et byg-
geri i gang, hvis efterspargsel og markedet i gvrigt tilsiger dette.

Momspligt for levering af nye bygninger samt byggegrunde — byggegrunde i be-
hold 19. marts 2009

Efter lovforslagets § 1, pkt. 4, skal der indferes momspligt pd nye bygninger og byggegrunde fra
1. januar 2011,

Dette lovforsiag har i sin nuvarende form en umiddelbar og meblikkelig meget negativ okono-
misk effekt pi vores fremadrettede forretning. .

Vi har s&rligt haeftet os ved, at der med virkning fra 1. januar 2011 skal afregnes moms af byg-
gegrunde og nybyggede huse pa grunde. For NCC-koncernen og Sjzlse-koncemen gzlder
momspligten sdledes ogsa for boliggrunde, som virksomhedemne har i behoid ved fremszttelsen
af heringsforslaget den 19. marts 2009, men som ikke er solgt eller pibegyndt bebygget inden 1.
januar 2011. Dette vil i de fleste tilfazlde ikke vare muligt eller forsvarligt, jf. ovenstiende.

Da der ikke er nogen overgangsordning for boligbyggegrunde, betyder det i realrteten, at vores
forretningsmaessige grundlag for de beholdende byggegrunde og muligheder, med virkning fra
19. marts 2009, er vaesentligt beskéret i vaerdi. Det forretningsmassige grundlag er ikke kun fal
det med den veerdi, som momsen udger af grundens verdi, men ogsi med momsverdien af
vedhzngende omkostninger (kebsstempeiomkostninger, finansieringsomkostninger og ejen-
domsskatter),

Det skal her bemaerkes, at NCC-koncernen og Sjxlse-koncernen har en arlig omsztning i
boligudvikling og -byggeri pa flere milliarder, og at den gennemsnitlige liggetid for udviklings-
grunde er ca. 5 ar. Hvis der ikke gennemfores overgangsbestemmelser vedrarende byggegrunde,
som er i behold pr. 19. marts 2009, vil lovforslaget pavirke den fremtidige indtjening med et
trecifret millionbeleb, alt andet lige.
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Vi lzgger her til grund, at det inden for en kort tidshorisont pé ingen made vil vere muligt, at
overvzlte momsomkostningerne eller dele af disse pa boliggrundene til forbrugeme, da bygge-
grunde og ejendomme til enhver tid har den vardi, som kunderne ensker at betale. Halvandet ar
er som angivet ovenfor en kort tidshorisont.

Tilsvarende m# andre virksomheder i vores branche derfor ogsa imodese et reduceret
forretningsgrundlag for grimde i behold 19. marts 2009, og det samme ma gere sig gldende for
kommuner og andre offentlige institutioner m.v. med salgsklare byggegrunde, hvorpa der forst
kan realiseres byggerier efter 1 januar 2011,

Vi kan séledes f.eks. oplyse, at vi som entreprener- og udviklingsvirksomheder — hvis loven
bliver vediaget i sin nuvarende form — vil indregne momstab i den kebesum, som vi er villige
til at give for byggegrunde, nar og hvis vi skal ud og kebe byggegrunde i perioden fra nu og
frem til 1. januar 201]. Vi vil i perioden derfor kun vare villige til at betale 60-75 % af den pris
pa grundene, som vi ellers var villige til at betale for 19. marts 2009. Af det vedhzfiede
regneeksempel (bilag 1) fremgar det, at et uzendret forretningsgrundlag vil reducere
afskaffelsessummen for grunde til etagebyggeri og rekkehuse med ca. 40 % og for
enfamilieshuse med ca. 25 %.

At vi ikke kun vil reducere den pris, som vi er villige til at kebe grunden for med den vedhzn-
gende moms pa grundens pris, skyldes, at vi ogsé pa keb af sddanne grunde vil have omkost-
ninger til stempel, finansiering og ejendomsskatter, Disse omkostninger udger sammen med an-
skaffelsessummen den samlede omkostning for grunden. Disse omkostninger vil ved salg efter
1. januar 2011 ogsa blive belastet med moms.

Lad os illustrere det med et simpelt eksempel: Hvis vi den 18. marts 2009 havde solgt en grund
uden tilleeg af avance, som vi havde kabt for 180 med stempel, finansieringsomkostninger og
ejendomsskatter for 20 i omkostninger. ville vi have solgt grunden for 200.

Selger vi den samme grund efter 1. januar 2011, kan vi i en alt andet lige situation ogsa kun fa
200 for den, men vi skal i givet fald afregne 40 i moms, og ender siledes kun med 160 i "kas-
sen”. Vores momstab er sdledes storre end den vedhangende moms pa byggegrunden alene,
som er pé 36 (20 % * 180). Der er siledes ogsa et ekstra momstab pa 4, som udger "moms” i de
20, som er afholdt til stempel, finansieringsomkostninger og ejendomsskatter.

Beregningseksempel

Vi har med udgangspunkt i heringsforsiagets eksempel med en virksomhed, der keber en byg-
gegrund, og som opferer et enfamilichus pa grunden, ogsé forsegt at eksemplificere vores pa-
stand i vedlagte bilag 1.

Uden overgangsordning viser beregningseksemplet, med udgangspunkt i vforslagets talek-
sempel, at et forvemet resultat pi grundsalg @ndrer sig fra 46 tkr. til minus 23 tkr.

Tilsvarende for enfamilieshuse/etagebyggeri/rekkehuse @ndres det forventede resultat sig fra
294 tkr. 6l 184 tkr.

Forslag til overgangsordning

Da der ikke med heringsforslaget er foreslaet en overgangsordning for byggegrunde, som virk-
somhederne i branchen métte have i behold 18. marts 2009 (dagen fer heringsforslaget), foreslar
vi, at der i lovforslaget indarbejdes en overgangsordning for byggegrunde, som virksomhederne
har i behoid 18. marts 2009, og som ikke er solgt eller pabegyndt bebygget 1. januar 2011.
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Vi foreslix for det farste, at det ved salg af disse byggegiunde elles ved salg af nye bygninger pa
disse grunde efier den 1, januar 2011 bliver muligt i momsgrundiaget at fradrage anskatfelses-
surnmen for byggegiundene Anskaffelsessummen for byggegrunde, der er indkebt enkeltvist,
vil fremgh direkte af skadet pé ejendommen. For byggegrunde, der e1 kebt samlet {og evt efter-
faigende udstykket i selvstzndige parceller), vil enskaffelsessummen for den enkelte grand

* kunne opgeres ud fiaen kvedratmeterfordeling i forhold til det semlede skede

Bemzrk: Kobsskadet er ef simpelt dolument, som SKAT nemt kan forholde sig til.

For det andet foreslir vi, at der ved salg af disse grunde og/eller ejendomme efter 1. jenuar 2011
ogsd kan foretages reduktion | momsgrundlaget for stempel- samt finasieringsomkostninger og
ejendamsskatter i pezjoden fra virksombedens kab frem il salgstidspunkter Ejendomssketter
kan aflaeses direkte ud af de enkelte ejendommes ejendomsskattebillet og kan efter omstndig-
hedeme eventuelt fordeles efter en kvadratmeterfordeling eller anden rirelig fordelingsmmetode

Stempelomkostninger og registre:ingsafgifter fremgh af skadet. F inansieringsomkostuingerme
ken eventuelt opgares eftes virksomhedeines regnskeabes . En enkelt metode kan alternative vacre
med udgengspunkt i grundens enskaffelsespris at bercgne finansieringsomkostmingerne pd
baggrund af foks. en rente p& Nationalbankens diskonto den 18. marts 2009 + 2,4 % i perioden
fra enskaffelsen af gnnden 1l salget/leveringen af grunden/ejendommen, eventuelt med en
begrensning pé S &r efter 18. marts 2009,

Det &2 vores opfattelse, at overgangsordninger, som foresldst, es rimelige, for at loven jkke skal
have nevoevedig indflydelse pi ethvervslivets fremadrettede indtjening.

Forslaget @ simpelt og operationclt, idet alene offentlige dokumenter anvendes som bereg-

ningsgrundiag og merbyrden for SKAT er forsvindende, dels i forslagets netur, men is®r den
tidsmeessige placering, idet opgorelseme over solgte grunde og bygninger i segens natwr sker
efier de enkelte salg.

Kebenhavn, den 26, marts 2000

Bilag
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Salgs og avance eksempler med semtidighed i salg og med tillmg af ikke momspligtige handsis- og liggeomkostninger

Byggegrund
Ejerskab

Nuvarende momsregler

fer 18.03.2009

Nye momsregler
for 18.03.2000

Forslag til overgangsordning

fer 18.03.2008

Nye momsregler
efter 18.03.2009

Salg efter godkendh lokalplan og udstykning

efter 01,01.2011

efter 01.01.2011

efter 01.01.2011

efler 01.01.2011

Reduceret kebspris

Anskaffelse af byggegrund fer byggemodning 231.250 231.250 231.250 177.000
Udgifter tii byggemodning 175.000 175.000 175.000 175.000
25% kpbsmoms hempa 43.750 43,750 43.750 43.750
Momsfradrag 4] -43.750 -43.750 -43.750
Ejendomskatter i ejerperioden f.eks 3 ir 23,5688 23.588 23.588 18.054
Registreringsafgifier 2788 2.788 2.788 2.462
Finansieringsudgifter: 48.188 46875 46.875 38.423
Avance 45.751 -23.250

Avance Inc) tillmg for reduceret salgsmoms 35.768 45.312
Saigspris uden moms 570.313 456.250 456,250 456.250
25 pct. Salgsmoms heraf 0 114.063 114.063 114.063
|Reduktion | afregnet moms for:

20% af kontant anskafielsessum af grung iht.

Skede -46.250 0
20% af afholdie elendomsskatter | ejerperioden -4.718 0
20% of registreringsafgift 558 ¢
20% af 5,4% af kebsskede pr. irs ejerskab dog

maximum 5 &r svarende til 27,0 % af

kebaskedesum. ( Her regnet med 3 dr) -7.493 0
Afregnet moms 1) J14.083 55.045 114.063
Saigspris 5§70.313 570.313 570.313 570.313
Byggegrund Nuvaerende momsregler] Nye momsregler Forslag til overgangsordning Nye momsregier
Ejerskab for 18.08. 2008 fer 18.03.2009 fer 18.03.2008 efter 18.03.2009

Salg efter godkendt lokalplan og udstykning

efter 01.01.2011

efier 01.01.2011

efter 01.01.2011

efter 1.01.2011

Reduceret kabspris

Anshafielse af byggegrund for byggemodning 231.250 231.250 231.250 140.000
Udgifter til byggemodning 175.000 176.000 175 000 175.000
25% kebsmoms herpd 43750 43.750 43.750 43.760
Momsfradrag 0 -43.750 -43.750 43750
Keb fra underleverander £00.000 800.000 800.000 800.000
25 pet kebsmoms herpd 200.000 200.000 200.000 200.000
Momsfradrag . -200.000 -200.000 -200.000
Entreprengrerens eget arbejde 200.000 200.000 200.000 200.000
25 pet. Pélaegsmoms af summen af eget arbejde

pé 200.000 og en normatavance pad 50.000 (fikliv

normalvaerdi) 62.500

EJendomskatter i ejerperioden f.eks 3 dr 23.588 23.588 23.588 14,280
Registreringsafgifter 2.788 2.788 2.768 2.240
Finansieringsudgifter: 84.188 76.875 76.875 67.763
Avance 294.126 184.250

Avance incl tillseg for reduceret salgsmoms 24).2688 284.468
Saigspris uden moms 2.117.188 1.693.750 1.683.750 1.693.750
25 pct salgsmoms herpa 0 423.438 423.438 423.438
Reduktion | afregnet moms for:

20% af kontant anskaffelsessum af grung iht.

Skede -46.260 0
20% af afholdte ejendomsskatter | ejerperioden -4.718 0
20% af registreringsafgift 558 0
20% o 5,4% af kebsskeade pr. 4rs ejerskab dog

maximum 5 ir svarende til 27,0 % af

kebsskedesum. { Her regnet med 3 4r) -7.493 0
Afregnet moms [ 423.438 364.420 423.438
Salgspris 2.117.188 2.117.188 2,117.188 2.117.188




