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Promemorian Andrade regler om mervirdesskatt vid 6verlatelse
av fastighet

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar fér en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsdgarna har
ca 13 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsdandamal. Bland medlemmar som ager flerfamiljshus finns saval
privata som kommunagda fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar.

Fastighetsdgarna har fatt rubricerade promemoria pa remiss.

Fastighetsdgarna lamnar foljande synpunkter pa regeringens forslag och hanvisar i ovrigt till svar
[amnat av Naringslivets skattedelegation, NSD.

Sammanfattning

e Fastighetsdgarna avstyrker de foreslagna begransade andringarna i den nya
mervardesskattelagen och anser att nédvandiga justeringar av den nya
mervéardesskattelagen (harefter NML) med anledning av EU-rdtten bor géras inom ramen for
en bredare 6versyn av mervardesskattereglerna rérande fastigheter.

e Fragan nér det foreligger en verksamhetsoverlatelse eller inte maste tydliggbras. En dndring
av reglerna kan inte genomféras om inte dylika fortydliganden gors i lagtext eller férarbeten.

e Fastighetsdgarna bedomer inte att en mera gedigen lagstiftningsprocess med grundligare
kartlaggning och utredning kring Sveriges handlingsalternativ mot bakgrund av EU-ratten
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skulle medfdra en risk for missbruk eller skatteundandragande avseende mervardesskatten.
Fastigheter omsatts idag i hog grad genom sa kallad paketering, dvs. att ett bolag f6rsaljs
istallet for sjalva fastigheten. Forsaljning i form av paketering sker av olika administrativa och
ekonomiska skal, och inte i forsta hand pa grund av mervardesskattereglerna.

e Forslagen andrar spelplanen for fastighetsféretagens samverkan med landets kommuner i
samband med utveckling av bostédder och lokaler, samt allmén platsmark. Overgdngsreglerna
i saval NML som i lagen (2005:807) om ersattning for viss mervardesskatt for kommuner,
regioner, kommunalférbund och samordningsférbund (harefter LEMK) maste bli tydliga och
ta hansyn till att utvecklingsprojekt pa fastighetsomradet tar manga ar att fardigstélla och
ekonomiskt slutjustera. Pagaende avtal om utveckling i olika bygg- och anlaggningsprojekt
kommer att paverkas av inlasningseffekter nar erlagd mervardesskatt inte kan 6verforas till
en forvarvare i en jamkningshandling.

e Fastighetsdgarna anser att konsekvensanalysen ar bristfallig. Det ar oklart hur urvalet skett
vid bedomningen av antal féretag som berors av forslagen. Det framgar inte om
konsekvensanalysen dven omfattar antal transaktioner rérande sadana sarskilda
anldggningar vilka ocksa omfattas av EU:s fastighetsbegrepp, t.ex. vindkraftverk,
sparanlaggningar, terminalanlaggningar, natanlaggningar av olika slag sdsom elnat, fibernat,
varmeledningar, m.m. Fastighetsdgarna saknar ocksa en analys av effekterna pa
fastighetsmarknaden i stort (innehavstid, transaktioner och vardering).

e Fastighetsdgarna efterfragar en djupare konsekvensanalys och att férslagen testas pa fler
identifierade transaktioner som skulle kunna anses vara fastighetsoverlatelser for att
sakerstalla att fastighets- och stadsutveckling inte begransas av nya regler med bristande
neutralitet vad géller avdragsratten for ingaende moms. Sammantaget bor darfor en stoérre
oversyn av regelverket goras kompletterad med en mera genomarbetad och detaljerad
analys och konsekvensutredning.

Behovet av en 6versyn av mervardesskattereglerna pa fastighetsomradet

Fastighetsdgarna avstyrker regeringens forslag i promemorian och hemstaller om att regeringen ser
over andra mdjliga alternativ med en bredare ansats, for att anpassa den svenska
mervardesskattelagstiftningen till EU-ratten. Fastighetsdgarna har sedan flera ar fort fram behovet
att se 6ver mervardesskattereglerna pa fastighetsomradet, bland annat bredda den frivilliga
skattskyldigheten avseende lokalhyra, slopa det strikta avdragsférbudet avseende stadigvarande
bostad samt slopa uttagsbeskattning vid forvaltning av egna fastigheter. Vi férordar att en utredning
tillsatts skyndsamt som far till uppdrag att modernisera och foérenkla reglerna pa omradet, inklusive
reglerna om jamkning/justering av och anpassning till artiklarna 184-192 i mervardesskattedirektivet.

Bland annat bor regeringen lata utreda majligheterna och konsekvenserna av att momsbelagga
Overlatelse av fastigheter, saval nya som gamla.

Det kan sagas att Sverige delvis, i praktiken, redan idag momsbelagger nyproducerade byggnader och
den mark de star pa genom den uttagsbeskattning som sker inom ramen for en byggnadsrérelse



enligt 2 kap. 7 § ML. Néar en uttagsbeskattad fastighet 6verlats kan kdparen gora avdrag for
uttagsmomsen under forutsattning att dennes verksamhet medfor skattskyldighet, 8 kap. 4 § 4 ML
eller 9 kap. 8 § 2 st. 2 ML. Momsavdraget hos forvarvaren ska styrkas genom en av dverlataren
utfardad handling, 8 kap. 19 § ML. Séljaren av fastigheten ar skyldig att utfarda en sadan handling om
koparen begér det. | praktiken faktureras saledes den omsatta nyproducerade fastigheten med
moms. De svenska momsreglerna ansags vara férenliga med EU-ratten, jfr. prop. 1994/95:57,
Mervardesskatten och EG.

| det betdankande som foregick propositionen, SOU 1994:88, uttalades féljande. Sverige har i
anslutningsfordraget fatt ratt att fran beskattning undanta bl.a. 6verlatelse av nyproducerade
byggnader, eller delar darav, och marken de star pa (sadana overlatelser ar annars skattepliktiga
enligt mervardesskattedirektivet). For att motsvarande beskattningsresultat skall uppnas maste
uttagsbeskattning ske avseende egenregiarbeten pa fastigheter i verksamheter som avsesi 2 kap. 7 §
ML; hade omsattning av fastighet varit skattepliktig dven enligt ML skulle behov av 2 kap. 7 § ML inte
ha forelegat, enligt utredningen. Utredningen ansag darfor att saval 2 kap. 7 § ML som 2 kap. 8 § ML
borde kunna behallas. | efterféljande prop. 1994/95:57 delade regeringen den bedémningen (s.118).

Ovriga reformer som breddar momsbasen pd fastighetsomrddet

Fastighetsdgarna med flera organisationer har under minst 15 ars tid fort fram 6nskemal till
regeringen om att bland annat villkoren for att frivilligt f& ta ut mervardesskatt pa lokalhyra dndras.?
Regelverket ar i starkt behov av modernisering med anledning av nya satt att forvalta och bruka vara
fastigheter. Vi ser en mojlighet att bredda momsbasen (utvidga skatteplikten) rorande lokalhyra och
slopa onddigt komplicerande regler, t.ex. det strikta avdragsforbudet fér moms hanforlig till
stadigvarande bostad, en regel som saknar motsvarighet i EU-radtten. Listan kan goras lang.

Investeringar, dgande samt sattet att nyttja av vara fastigheter har férandrats och behovet av en
modernare reglering av mervardesskatt och fastigheter ar tydligt. Bidragande orsaker till att
forandringen gatt sarskilt fort de senaste aren ar dndrade handelsmonster, 6kad digital handel samt
pandemins effekter pa nyttjande av vara kontor. Andra trender som paverkar nyttjandet av vara
fastigheter ar arbetskraftens 6kade rorlighet, saval pa den inhemska marknaden som
gransoverskridande rorlighet vilket staller krav pa tillgang till kortvariga boenden. Fastigheter maste
idag kunna nyttjas pa ett mera flexibelt satt for att mota en dndrad efterfragan och tillgodose
nddvandiga krav pa minskad resursanvandning och minskad klimatpaverkan. Investeringar i
fastigheter ar kapitalintensivt och mervardesskatt blir dirmed en stor kostnadspost i verksamhet
som inte medfor skattskyldighet.

Fastighetsédgarna vill peka pa att mojligheterna att vid 6verlatelse av en fastighet 6verfora
jamkningsskyldigheten till en beskattningsbar person som fortsatter den skattepliktiga
uthyrningsverksamheten ar en viktig regel for att uppratthalla kontinuiteten i det svenska regelverket
och undvika fér mycket krangel. Eftersom Sverige valt att inte beskatta 6verlatelser av fastighet

! Se t.ex. hemstallan om lagandring fr&n den 25 juni 2008 fran Fastighetsidgarna Sverige, Svenskt Naringsliv,
Foretagarna och Stockholms Handelskammare, samt hemstallan av Fastighetsdgarna och Svenskt naringsliv av
den 24 oktober 2018. Se aven Fastighetsdgarnas hemstallan i yttrandet 6ver SOU 2020:31, Ny mervardes-
skattelag av den 30 november 2020.



kommer en utl6st jamkningsskyldighet hos séljaren vid dverlatelse av fastigheten medféra att en
fastighet belastas med en icke avdragsgill mervardesskatt, trots att fastigheten kontinuerligt anvants
i skattepliktig verksamhet. Se vidare nedan om Fastighetsdgarnas bedémning av forslagets
konsekvenser.

Avgorandena i malen C-787/17, Skatteverket mot S6gard Fastigheter AB samt C-622/11, Pactor
Vastgoed bekréftar behovet av att grundligt se 6ver mervardesskattereglerna pa fastighetsomradet.

Bakgrund — nuvarande regler om jamkning av moms pa investeringsvaror
samt Overtagande av jamkningsskyldighet

De regler i ML som nu ska andras enligt regeringens forslag infordes vid tva olika tillfallen. | samband
med anpassningen av lagen till det sjatte momsdirektivet pa grund av Sveriges intrade i EU infordes
regler om jamkning av investeringsvaror (prop. 1994/95:57). Bakgrunden var att davarande artikel 20
i det sjatte momsdirektivet inneholl sarskilda regler om korrigering av avdragen ingaende skatt
avseende kapital- och investeringsvaror. Regeringen uttalade i propositionen att justeringsreglerna i
artikel 20 endast avsag kapital- eller investeringsvaror (s. 132 f.). Den slutsatsen torde kunna
ifragaséattas, se narmare nedan om EU-ratten. For att klargéra bestammelsernas innebord hanvisade
regeringen i sin proposition till Danmarks regler.

| prop. 1994/95:57 framhalls att eftersom kapitalvaror vanligen anvands under en férhallandevis lang
tid, inte séllan under flera ar, kan det intraffa att anvandningen av tillgangarna féréandras. Om
anvandningen av en tillgdng dndras kan avdraget framsta som felaktigt.

Vid inférandet i ML av bestimmelserna om jamkning ansags just den omsténdigheten att det enligt
de davarande svenska bestimmelserna saknades mojlighet till jamkning nar en skattskyldig var
berattigad till ytterligare avdrag vara skal for att i ML infora sarskilda jamkningsregler (jfr prop.
1994/95:57,s. 134 f.).

Genom denna lagandring blev det mojligt att justera upp ett ursprungligt momsavdrag avseende
investeringsvaror om varan anvandes till storre del fér beskattningsbara transaktioner.

Parallellt med reglerna om jamkning fanns regler om aterféring av avdrag for ingaende skatt.
Aterforingsreglerna, vilka infordes i samband med att reglerna om frivillig skattskyldighet inférdes
per den 1 juli 1979 (prop. 1978/79:141) syftade till att motverka missbruk av avdragsratten genom
omotiverade avdrag och skentransaktioner. Reglerna géllde endast vid frivillig skattskyldighet for
uthyrning av lokal. Aterféring av avdragen moms skulle ske i samband med fastighetségarens
Overlatelse av fastigheten eller vid &ndrad anvandning, t.ex. om den frivilliga skattskyldigheten
upphorde. Aterforing avsag all avdragen moms, inklusive moms pa lépande reparationer och
underhall, drift och investeringar nar avdraget gjorts inom viss tid i forhallande till dverlatelsen eller
den dndrade anvandningen. Den aterférda momsen kunde pa vissa villkor 6verforas som avdragsgill
moms pa en képare av fastigheten, den s.k. intygsmomsen. Ett krav for att fa ett intyg var att séljaren
hade aterbetalat den aterférda momsen till staten.



| samband med lagéndringar i prop. 1999/2000:82 infordes fran den 1 januari 2001 diverse lattnader
och forenklingar avseende frivillig skattskyldighet, jamkning och intygsmomsen. Lagdndringarna
innebar bland annat att den som avyttrade en fastighet skulle slippa jamkningsskyldighet under
forutsattning att avdragen moms tagits upp i en sarskild handling som skulle utfardas i samband med
Overlatelsen. Reglerna om aterforing av skatt ("intygsmomsen”) slopades och ersattes av korrigering
inom ramen for jamkningsreglerna. Jamkning skulle inte omfatta moms pa I6pande reparationer,
underhall, drift och administration.

De dndringar som regeringen nu foreslar innebar

1. Att detinte blir mgjligt att vid Overlatelse av fastighet senare justera upp avdrag for moms pa
investeringsvaror pa grund av att fastigheten i férvarvarens hand anvands till stérre del i
momspliktig verksamhet

2. Att det vid forsaljning av en fastighet utanfér verksamhetsoverlatelse ska ske en jamkning av
avdrag som gjorts for ingdende skatt vid ett enda tillfdlle och avse aterstoden av
korrigeringstiden

Vad sager EU-ratten

Beskattning av fastighetsomradet

Fastighetsdgarna konstaterar att mervardesskattedirektivet ger medlemsstaterna ett betydande
handlingsutrymme nar det géller mervardesbeskattning av fastighetsomradet. Det finns vissa
tvingande grundregler om skatteplikt men harutover ges landerna mojlighet att ge beskattningsbara
personer olika val fér beskattning (artikel 137). Exempelvis dr det maojligt att ge beskattningsbara
personer ratt att valja att beskatta omsattning av byggnader och tomtmark, som inte raknas som
nyuppfoérda.? Det dr ocksd méjligt att ge beskattningsbara personer ratt att beskatta uthyrning av
lokaler eller bostader. Har har Sverige valt att tillata frivillig skattskyldighet vid uthyrning av lokaler,
men begransat valmajligheten till att endast omfatta lokaler i vilka hyresgasten bedriver en
momspliktig verksamhet. Fastighetsadgare har enligt ML aldrig mojlighet att valja beskattning vid
uthyrning av stadigvarande bostad.

Harutover har medlemsstaterna ratt att begrdansa undantaget for utarrendering och uthyrning av fast
egendom i artikel 135.1 | (jfr artikel 135.2 andra stycket). Den lista som aterfinns i 3 kap. 3 § 1 st. ML
skulle saledes kunna utokas om man dnskar bredda momsbasen utan att dandra i reglerna om frivillig
skattskyldighet vid uthyrning av lokaler i 3 kap. 3 § 2 st. ML.

Justering av avdrag i efterhand - jimkning

Bestdmmelserna om jamkning, vilka overfordes till ett separat kapitel i ML, 8 a kap., genom SFS
2000:500 (prop. 1999/2000:82) speglar delvis dagens artiklar 184—192 i mervéardesskattedirektivet.
Mervardesskattelagen saknar dock en motsvarighet till artiklarna 184—-186 nar det galler méjligheten
att korrigera avdragen ingaende skatt pa annat an investeringsvaror. Artiklarna 184-185 om andring

2 En dylik valméjlighet har inférts i Danmark. Reformen tridde i kraft den 1 januari 2010.



av den ingaende skatten ar en spegling av reglerna om nedsattning av beskattningsunderlaget enligt
artikel 90 i direktivet vilken reglerar villkoren for nedsattning av beskattningsunderlaget i samband
med exempelvis havning eller prisnedsattning. Reglerna om jamkning i direktivet maste lasas och
tolkas i sin samlade kontext. Sa har inte skett i Sverige eftersom man vid genomférandet av reglerna
endast inférde jamkning for investeringsvaror.

Fastighetsdagarna menar att det finns anledning att anyo gora en fullstdndig 6versyn av de svenska
jamknings-/justeringsreglerna mot bakgrund av mervardesskattedirektivet och aktuell rattspraxis.
Lagandringarna rérande intygsmomsen (prop. 1999/2000:82) har 6ver 20 ar pa nacken. Vid Sveriges
EU-intrdde 1 januari 1995 radde allméant sett en stor osdkerhet i Sverige kring tolkningen av EU-
ratten och hur den skulle forstas. EU-rdtten har sedan dess utvecklats genom ett stort antal
avgoranden i EU-domstolen och direktivandringar under de 27 ar som Sverige har varit medlem i EU.
Harutover kan regeringen inhdmta erfarenhet av hur andra medlemsstater har utnyttjat
mervardesskattedirektivets regler, en sddan undersékning bor géras.

Andra avdragsregler i ML som inte dr férenliga med EU-rdtten?

| promemorian atgardas de svenska reglerna avseende 6vertagande av rattighet eller skyldighet att
justera avdrag genom att slopa endast de regler som avser jamkning i samband med 6verlatelse av
fastighet (15 kap. 21-22 §§ NML). Enligt var bedomning gor emellertid EU-domstolen uttalanden i
Sogard fastigheter AB som &ar av principiell karaktar nar det géller reglerna i mervardesskatte-
direktivet om justering av avdrag fér ingaende skatt (jfr punkterna 51-54 i domen). Domstolens
uttalanden kan tolkas sa att varken 15 kap. 20 § NML (andra investeringsvaror an fastighet) eller
reglerna om retroaktivt avdrag enligt 12 kap. 22 § NML &r férenliga med principerna for avdragsratt
och justering av avdrag, nar det galler ratt, eller skyldighet, att gbra avdrag for eller justera moms
som ar hanforlig till en annan persons inkop.

Fastighetsdgarna anser att dven denna osakerhet rérande den svenska mervardesskattelagens
forenlighet med principerna i mervardesskattesystemet talar for att regeringen gor en grundligare
utredning av moms i fastighetssektorn.

Savitt avser fragan om det finns en risk for omfattande lackage av skattemedel till foljd av att de
svenska reglerna om jamkning hos férvarvaren av en fastighet har underkants av EU-domstolen
bedémer Fastighetsdgaren att denna risk inte torde vara 6verhdngande. De flesta transaktioner som
gors med fastigheter vilka undergatt ny-, till-, eller ombyggnad och darfor klassificeras som
investeringsvaror torde ske i paketerad form, dvs. genom forsaljning av aktier i bolag vilket ager
fastigheten. Skélen till att forsaljning sker via bolag ar bland annat av administrativa och
fastighetsekonomiska skal. Skulle ett betydande skatteundandragande ha skett borde detta ha
kunnat konstateras av Skatteverket vid det har laget eftersom den aktuella domen har paverkat
svensk rattstillampning i snart 2 % ar. Nar det géller fragan om EU-kommissionen i sin roll av EU-
rattens vaktare skulle vilja dra Sverige infor EU-domstolen bedémer Fastighetsdagarna att Sverige bor
kunna hantera den fragan genom en dialog med EU-kommissionen dar man patalar att en 6versyn ar

pa gang.



Vad ar en verksamhetsoverlatelse?

Regeringen foreslar i promemorian att forvarvaren vid en éverlatelse av investeringsvaror som
omfattas av frivillig beskattning, i samband med en verksamhetsoverlatelse eller vid fusion eller
liknande forfarande, ska 6verta dverlatarens rattighet och skyldighet att justera avdrag foér ingaende
skatt (15 kap. 20 § NML). Detta ska gélla under férutsattning att forvarvaren har avdragsratt.

Enligt regeringens bestdmda uppfattning maste det anses forenligt med grunderna i mervardes-
skattesystemet att en forvarvare vid en verksamhetsoverlatelse kan 6verta en skyldighet att jamka
ett avdrag. Detta eftersom en mottagare vid en verksamhetséverlatelse ska trada i 6verlatarens
stélle. Enligt regeringen gar det med fog att hdvda att det skulle strida mot mervardesskattedirektivet
att vid en verksamhetsoverlatelse hindra koparen fran att ta 6ver overlatarens rattighet och
skyldighet att jamka tidigare gjorda avdrag fér ingdende mervardesskatt och darmed trada i
Overlatarens stalle.

Regeringens tolkning ar inte bekraftad i rattspraxis och det kan konstateras att artiklarna 19 (och 29)
i mervardesskattedirektivet, vilka den svenska regeln i 2 kap. 1 b § ML vilar p3, ar fakultativa for
medlemsstaterna. Vid tolkningen av mervardesskattedirektivet skulle EU-domstolen darmed kunna
komma fram till att det aldrig kan anses forenligt med direktivets grundprinciper att skyldigheten att
justera ett gjort avdrag skulle kunna alaggas en annan beskattningsbar person @n den som har gjort
avdraget (jfr. p. 53-54 i malet So6gard fastigheter). Det kan ocksa anforas att om det ar sa sjalvklart att
skyldighet att jamka 6vertas av férvarvaren i samband med en verksamhetsoverlatelse (2 kap. 2 b §
ML samt 5 kap. 38 § NML), torde detta inte ha behovt regleras sarskilt i 8 a kap. ML (15 kap. NML).

Fastighetsdagarna menar att rattslaget kring huruvida en jamkningsskyldighet foljer med vid en
verksamhetsoverlatelse eller inte ar osdkert. Vi menar ocksa att gransdragningen kring vad som faller
in under verksamhetsoverlatelse eller inte ocksa ar hogst osaker (dvs. tolkningen av 2 kap. 2 b § ML
(5 kap. 38 § NML) i ljuset av artikel 19 (och 29) i mervardesskattedirektivet. Fastighetsdgarna
forordar darfor, sasom sagts inledningsvis, att de lagandringar som foreslas inte genomfors utan att
det istallet gors en grundligare genomgang av hur Sverige bor anpassa momsreglerna pa
fastighetsomradet till EU-ratten med anledning av den situation som har uppstatt genom avgorandet
C-787/18, Sogard fastigheter AB.

Skulle regeringen vélja att anda genomfora forslaget anser Fastighetsdgarna att bestimmelsen i 2
kap. 2 b § ML (5 kap. 38 § NML) om verksamhetséverlatelse maste ses éver och fortydligas i ljuset av
framvuxen rattspraxis (se t.ex. beslut i det polska malet C-729/21, Dyrektor Izby Administracji
Skarbowej w todzi, domen C-497/01, Zita Modes samt de svenska malen RA 2001 Not. 99, RA 2001
Not. 97 samt RA 2001 Not. 98).

| Promemorians lagtextforslag anges i den foreslagna 15 kap. 23 § NML att om en
verksamhetsoverlatelse, en fusion eller liknande avser en fastighet ska 6verlataren anda justera
avdrag om oOverlataren

1. dragit av ingdende skatt och inte tagit upp den i en justeringshandling som avses i 28 §, eller



2. inte lamnat uppgift om justeringshandling som avses i 29 §.

Fastighetsdgarna menar att om en 6verlatelse av en fastighet bedéms vara en verksamhets-
overlatelse ska (enligt regeringens tolkning) forvarvaren alltid 6verta overlatarens rattigheter och
skyldigheter, bér denna bedémning inte vara beroende av om skatten tagits upp i en
justeringshandling eller inte. Saledes bor denna regel enligt var bedémning kunna slopas.
Overlatarens justeringsplikt framgar i andra fall &n vid verksamhetséverlatelse direkt av 15 kap. 13 §
NML.

Bestammelsen om verksamhetsoverlatelse ger ofta upphov till tvister mellan Skatteverket och de
skattskyldiga. Det &r svart att avgéra om det anses foreligga en verksamhetsoverlatelse eller inte, och
fragor uppstar ofta om kdparen ska ha ratt till avdrag for debiterad skatt for forvarv av tillgangar i en
verksamhet. Vid en felaktig bedémning kan Skatteverket i efterhand krava aterbetalning fran
Overlataren, utan att 6verlataren alltid kan krdva kompensation fran férvarvaren.

| det aktuella lagstiftningsarendet synes regeringen utga ifran att de flesta fastighetséverlatelser
utgor verksamhetsoverlatelse. Detta kan enligt Fastighetsdgarna ifragasattas. Ett exempel pa en oklar
situation kan vara nér en fastighet som anvants i 6verlatarens egen momspliktiga verksamhet
overlats till ett fastighetsbolag som darefter ska hyra tillbaka lokalerna till den tidigare
fastighetsdagaren med moms. En sadan Overlatelse kan sannolikt inte betraktas som verksamhets-
overlatelse, och foljaktligen skulle 6verlatelsen kunna medfora jamkningsskyldighet hos dverlataren.
En annan situation kan vara att en fastighet i ny dgares hand kan komma att anvandas i en egen
skattepliktig verksamhet istéllet for att sdsom hos éverlataren, hyras ut.

Det forekommer dven fastighetsoverlatelser under olika skeden i ett fastighetsprojekt dar vissa
foretag skapar mervarde i en del av produktionskedjan och andra féretag skapar mervarde i andra
delar (sdsom I6pande forvaltning). Att infora ett forslag som begransar maojligheten till
fastighetsoverlatelser utan att ingdende moms kan foéras over pa forvarvaren skulle kunna fa
kedjeeffekter for féretag som ar involverade i en del av fastighetsutvecklingen i de transaktioner som
inte kan klassificeras som verksamhetsoverlatelser.

Svaroverblickbara konsekvenser av forslaget

Ekonomiska konsekvenser — prispdverkan?

Fastighetsdgarna anser att de foreslagna reglerna skulle innebara en vasentligt andrad spelplan for
manga aktorer. Det lagda forslaget innehaller inte ndagon mekanism som gor det moijligt for en
kopare att fa avdrag for den moms som Gverlataren tvingas betala tillbaka till staten. Det betyder att
momsen blir en kostnad vid fastighetsdverlatelser som maste beaktas pa ett helt annat satt an vad
man behdver gora idag nar fastigheten anvands i skattepliktig verksamhet. Detta &r en tydlig brist
och star i strid med neutralitetsprincipen. Det &r var bedomning att forslagen kan komma att paverka
rorligheten pa fastighetsmarknaden (man avstar fran att sélja under korrigeringstiden) eftersom
jamkningsskyldighet kan intrada utan mojlighet for en képare att géra avdrag for séljarens moms.
Vad blir effekten av en dylik inlasning pa en marknad dar det handlar om stora transaktionskostnader



och stora varden? Priset pa en fastighet som saljs under korrigeringstiden kommer att 6ka med den
moms som sdljaren ar skyldig justera. Konsekvenserna for varderingen av fastigheter bor analyseras.

Vilka berérs av férslagen?

Enligt promemorian beror forslaget alla féretag som saljer en fastighet dar det under den senaste
tiodrsperioden gjorts investeringar dar mervardesskatt behéver jamkas pa grund av forséljningen.
Totalt bedéms cirka 800 foretag per ar sélja en fastighet dar jamkningsreglerna behéver beaktas. Det
framgar inte av promemorian vilka data som ligger till grund for dessa 800 foretags forsaljningar. Det
ar ocksa oklart om finansdepartementet har uppskattat antal féretag som utnyttjar mojligheten att
fa ytterligare avdrag genom jamkning, dvs. erhalla ett stérre momsavdrag an det saljaren gjort
avdrag for. Sadana situationer kan uppsta vid exempelvis uppférande av byggnader eller
anlaggningar pa egen mark men som inte sker inom ramen fér en byggnadsrorelse, dvs. 2 kap. 7 § ML
ar inte tillamplig. En sadan ratt att jamka framgar av 8 a kap. ML (forsaljningen medfor ingen
momsdebitering i sig men saljaren kan utstalla en jamkningshandling som berattigar kdparen att yrka
avdrag for séljarens erlagda moms, jfr. 8 a kap. 11-12 §§ ML och de villkor som framgar har.

Alla foretag som innehar och investerar i fastigheter kan komma att paverkas. Begreppet ‘fastighet’
definieras i 1 kap. 11 § ML. Bestammelsen hanvisar till definitionen av ‘fast egendom’ enligt artikel
13b i radets genomférandeférordning (EU) nr 282/2011. Fast egendom é&r ett vitt begrepp inom EU-
ratten. Enligt artikel 13b b i genomforandeférordningen ar exempelvis varje byggnad eller
konstruktion som har fasts vid eller i marken, ovan eller under havsnivan, och som varken kan
monteras ned eller flyttas med latthet. Enligt EU-kommissionens informella vagledning om platsen
for tillhandahallande av tjanster med anknytning till fast egendom, till vilken Skatteverket hanvisar i
sin réattsliga vagledning, kan konstruktioner vara till exempel anldggningar sasom véagar, broar,
flygfalt, hamnar, diken, gasledningar, vatten- och avloppssystem och industriella anlaggningar, sdsom
kraftverk, vindturbiner, raffinaderier osv. Aven sparanldggningar for jarnvigstrafik torde raknas som
en sadan anlaggning som utgor fast egendom (jfr. svensk ratti 3 kap. 3 § 1 st. 9 ML (10 kap. 36 §
NML) dar det framgar att undantaget i 3 kap. 2 § ML (10 kap. 35 § NML) inte ska omfatta upplatelse
av sparanlaggning for jarnvagstrafik).

Fastighetsdgarnas tolkning ar att de nya reglerna troligen kommer att beréra betydligt fler
fastighetsagare och fler slags fastigheter @an vad Finansdepartementet synes ha bedémt i sin
konsekvensanalys.

Vilka féretag pdverkas mest?

Alla fastighetsdgare paverkas mer eller mindre och analyser maste goras av den egna verksamheten.
Investeringar i fastigheter uppgar regelmassigt till stora belopp. Fastighetsdgare som kan komma att
paverkas sarskilt hart ar de som pa senare tid har gjort avdrag fér ingdende moms pa stora
fastighetsinvesteringar och som har planer pa att 6verlata fastigheterna i framtiden.

Det ar darfor av stor vikt att Finansdepartementet sarskilt fortydligar 6vergangsbestammelserna i
savadl NML som LEMK. Se vidare nedan.
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Fastighetsdgarna vill ocksa peka pa att foreslagen paverkar externa saval som koncerninterna
fastighetstransaktioner. Finansdepartementet bor 6vervaga om det ar mojligt att motverka 6kade
momskostnader vid interna fastighetstransaktioner.

| dagens lage med ned- och senarelagda fastighetsprojekt med bristande [6nsamhet ar forslaget
ocksa valdigt olyckligt att det kan komma att ytterligare paverka befintliga och kommande projekt
som far en 6kad kostnad pa normalt 25% av nedlagd investeringskostnad (d.v.s. den ej avdragsgilla
momsen).

Vilka andra dtgdrder bér ha 6vervigts?

Promemorian ar en kortfattad sadan med hénsyn till de effekter som uppstar. Fastighetsdgarna
efterfragar darfor férutom en stérre konsekvensanalys dven att forslagen kompletteras med saval
ytterligare alternativ som motatgarder mot negativa konsekvenser inom nuvarande alternativ.
Forslagen bor testas pa samtliga identifierade transaktioner som skulle kunna anses vara
fastighetsoverlatelser for att sakerstalla att fastighets- och stadsutveckling inte begransas av nya
regler med bristande neutralitet vad galler avdragsratten for ingdende moms. Sammantaget bor
darfor en storre 6versyn goéras och promemorian bér kompletteras med en avsevart mer
genomarbetat och detaljerad analys, férslag och konsekvensutredning.

Ikrafttradande- och 6vergangsbestammelser

Regeringen anfor i promemorian att eftersom de foreslagna andringarna baseras pa att EU-
domstolen har konstaterat att de nuvarande svenska reglerna inte ar foérenliga med
mervardesskattedirektivet bér dndringarna trada i kraft sa snart som mojligt. Ikrafttradande foreslas
till den 1 januari 2024 for att ge Skatteverket och de skattskyldiga tid att anpassa sig.

Fastighetsdgarna har ovan anfort att fragorna bor utredas vidare med ett bredare anslag, och att
dndringarna saledes inte bor genomféras pa det sdtt som nu foreslas. Om dndringar anda genomfors
vill vi lyfta fram foljande.

Det ar vanligt féorekommande att kommuner och privata fastighetsdgare samverkar i olika
samhallsutvecklingsprojekt. Att utveckla fastigheter tar ofta manga ar och sjélva byggnationen kan
sta klar forst manga ar efter det att projektering har inletts genom s.k. exploateringsavtal eller
markanvisningsavtal.

Forslaget blir extra kdnnbart for samhallsbyggnadsprojekt eftersom dessa ofta har langa kontrakt
(dvs. lang tid mellan kontraktsdag och tilltrade). Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) har i domen
HFD 2023 ref. 10 ansett att overlatelsetidpunkten for en fastighet mervardesskatterattsligt ar vid
tilltradet, om de vasentliga fordelar som forknippas med dganderatten da 6verfors till kbparen och
denne sasom &dgare kan forfoga 6ver fastigheten. Langa kontrakt och HFD:s dom i kombination med
forslaget skapar en osaker situation avseende pagaende projekt om exploateringen av landets
kommuner och infrastruktur. Detta ger 6kade kostnader for det allmdnna och det i synnerhet om
forslaget genomfors redan 1 januari 2024.
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Fastighetsdgarna anser att de nya reglerna inte ska omfatta redan ingangna exploateringsavtal eller
andra avtal om utveckling av en bestamd fastighet om avtalen ingatts vid tidpunkten for
ikrafttradande av de nya reglerna. Detta forlanger 6vergangsperioden och ger ett storre
mandverutrymme for samtliga inblandade parter.

Anders Holmestig Ulrika Hansson
VD Fastighetsagarna Sverige Skattejurist
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