	3.1
	
	

	Statsforvaltningen Midtjylland   
Tilsynet   

Steen Blichers Vej 6 

6950 Ringkøbing 
	Dato:
	-09-2010

	
	Sagsnr.:
	033506-2010

	
	Henv. til:
	Mogens Bjerring

	
	Tlf.:
	9611 7021

	
	
	


Moms på byggegrunde – Tilsynets j.nr. 2010-613/757

Statsforvaltningen har i brev af 30. august 2010 anmodet Byrådet om en udtalelse, hvori der skal redegøres for, hvorledes kommunen sikrer sig, at man ved salg af fast ejendom nu og efter 1. januar 2010 opnår markedsprisen for såvel de grunde, der er til salg i kommunen nu, og for de grunde, der sælges efter den 1. januar 2011.

Statsforvaltningen har i den forbindelse henvist til en af kommunen udsendt pressemeddelelse, som er gengivet i bl.a. DK-NYT.

I besvarelsen tillader man sig at gå ud fra, at redegørelsen alene skal dreje sig om boligbyggegrunde, idet man for så vidt angår erhvervsgrunde vil tillægge de nuværende priser for erhvervsarealer 25 % moms med virkning fra den 1. januar 2011, hvilket også fremgår af pressemeddelelsen.

På nuværende tidspunkt, har kommunen usolgte parcelhusgrunde fordelt på 35 forskellige lokaliteter. Nogle af disse parcelhusgrunde blev byggemodnet og udstykket for mere end 30 år siden, og der er fortsat en del grunde, som er byggemodnet for mere end 10 år siden. Det er specielt i de små bysamfund, man finder disse grunde, og det skyldes, at der gennem åerne har været et politisk ønske om, at der i alle bysamfund skulle være mulighed for at købe en byggegrund, også selv om efterspørgslen på grunde i de pågældende bysamfund var beskeden.

I forbindelse med kommunesammenlægningen indgik usolgte grunde fra Ulfborg-Vemb Kommune og fra Vinderup Kommune i storkommunens samlede udbud af grunde, og de priser, som havde været gældende salgspriser i de 3 kommunen fortsatte uændret efter kommunesammenlægningen.

I det gamle Holstebro Kommune og i den nuværende storkommune, har det været – og er det fortsat – helt almindelig praksis, at Teknisk Forvaltning, som forestår byggemodningerne, laver en kalkulation over hvad et konkret byggemodningsområde – inkl. alle udgifter og herunder også moms – har koster kommunen, og på den baggrund beregner man en minimumspris, som skal dække de faktiske udgifter kommunen måtte have haft til jordkøb, til byggemodning, til diverse undersøgelser m.m. 

Hvis den beregnede minimumspris måtte vise sig at være lavere end priser for sammenlignelige grunde kommunen allerede måtte have til salg, har byrådet besluttet, at minimumspriserne skulle hæves, så de svarede til priserne på sammenlignelige udstykninger.

Det er herefter en fast procedure, at alle nye grunde annonceres til salg, således interesserede vil kunne byde på grundene – dog skulle den tilbudte pris ikke ligge under den beregnede minimumspris.

Gennem disse udbud, har kommunen sikret sig dels at alle har haft lige mulighed for at købe netop den grund de måtte ønske, og den pris, der måtte være budt på de enkelte grunde, må – efter kommunens opfattelse – afspejle markedsværdien.

De grunde, der ikke måtte blive solgt gennem udbudsrunden ville så blive søgt solgt ved lodtrækning blandt interesserede og til den beregnede minimumspris.

De grunde, der herefter ikke måtte være solgt, vil blive annonceret til salg på kommunens hjemmeside til den godkendte minimumspris, således at enhver, der måtte være interesseret, vil kunne købe disse grunde, der er annonceret på kommunens hjemmeside.

Det er således Byrådets opfattelse, at man ved at følge den beskrevne procedure sikrer sig dels at attraktivt beliggende grunde bliver solgt til markedspris og i overensstemmelse med gældende regler for salg af kommunale ejendomme, og dels at kommunen sikrer sig, at man ikke sælger med tab, så det bliver skatteborgerne, der kommer til at betale byggemodningen. Den beskrevne salgsmåde har i en række år givet et ikke ubetydeligt overskud ved salg af boligbyggegrunde.

Man vedlægger dokumentation for den beskrevne procedure for et enkelt byggemodningsområde, men man vil – hvis det ønskes – kunne fremsende tilsvarende dokumentationer for alle byggemodningsområder, der er byggemodnet i kommunen efter kommunesammenlægningen.

Dokumentationen består af følgende:

· Priskalkulation foretaget af Teknik- og Miljøforvaltningen.

· Udskrift af Byrådets forhandlingsprotokol, hvor priserne godkendes

· Første annoncering af grundene – højeste bud

· Anden annoncering af grundene – lodtrækning

De minimumspriser, Teknik- og Miljøforvaltningen beregner for de enkelte byggemodningsområder indeholder for en stor dels vedkommende moms. Det gælder entreprenørudgifter, tilslutningsbidrag, landinspektørudgifter m.m.. Enkelte udgiftsposter som f.eks. råjordsprisen indeholder ikke moms.

Det betyder, at de minimumspriser, som køberne af grundene betaler i det væsentligste er tillagt moms.

Kommunen har imidlertid kunnet få denne moms refunderet gennem den mellemkommunale momsudligning, hvorfor kommunen gennem årene reelt har haft en fortjeneste på byggegrunde svarende til det beløb, som kommunen har fået hjem i momsudligning.

I forbindelse med de nye regler om moms på salg af byggegrunde pr. 1. januar 2011, blev kommunens Økonomiske Forvaltning bedt om at lave en beregning på hvad kommunens nuværende beholdning af grunde kunne sælges til, hvis kommunen ikke længere skulle oppebære en fortjeneste på salg af grunde svarende til det refunderede momsbeløb.

Som det fremgår af vedlagte notat fra Økonomisk Forvaltning (”Moms på udstykninger” tillige med forvaltningens beregning for et enkelt udstykningsområde) har forvaltningen set nærmere på 6 nyere udstykningsområdet, og på dem lavet en beregning på hvad grundene skal stige med, hvis kommunen opgiver sin hidtidige fortjeneste.

Af notatet fremgår det at en gennemsnitlig prisstigning på 6 % i de nuværende minimumspriser vil betyde, at kommunen ikke vil have tab på salget af de pågældende grunde – men heller ikke nogen fortjeneste.

Byrådet har på den baggrund vurderet, at ved at bruge det beregnede gennemsnit på de øvrige eksisterende byggemodningsområder, hvor der indenfor de seneste år er sket salg af mere én grund, ville man dels undgå et ikke ubetydeligt administrativt arbejde, hvor resultatet  i visse tilfælde alligevel måtte bero på et skøn, dels en for borgerne forståelig prisstigning, hvor alle sammenlignelige grunde stiger lige meget procentuelt, og dels sikrede, at kommunen ikke lider tab ved salg af de pågældende grunde.

Byrådet har endvidere skønnet, at markedsprisen for de udstykningsområder, hvor der indenfor de seneste 3 år ikke er solgt nogen grunde overhovedet eller kun en grund, ikke vil kunne bære en yderligere forhøjelse at prisen.

Når der fra et udstykningsområde ikke er solgt nogen grunde – eller kun en enkelt på flere år, er der meget der tyder på, at markedsprisen – hvis en sådan overhovedet vil kunne findes for den type grunde – vil ligge under de allerede godkendte priser, hvorfor en yderligere forhøjelse, vil gøre det reelt umulig at sælge de pågældende grunde

Dette er baggrunden for Byrådets beslutning om ikke at lade grundpriserne i disse byggemodningsområder – typisk ældre byggemodningsområder i mindre bysamfund – stige. 

Udskrift af Byrådet beslutningsprotokol fra mødet den 17. august 2010 vedlægges

Måtte Statsforvaltningen ønske yderligere oplysninger eller yderligere dokumentation, er man naturligvis indstillet på at imødekomme dette.

Med venlig hilsen

Mogens Bjerring
chefjurist
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