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Mervardesskatt vid uthyrning och overlatelse av fastighet

Byggforetagen ér de enskilda byggforetagens bransch- och
arbetsgivarorganisation och organiserar cirka 4 000 bygg-, anldggnings- och
specialforetag. Byggforetagen har tagit del av rubricerad remiss och vill
framfora nedanstdende synpunkter.

Mervirdesskattereglerna far inte himma byggande och investeringar

Sverige stér infor stora behov av investeringar i bostéder, lokaler och
infrastruktur. For att dessa investeringar ska bli verklighet kriavs langsiktiga,
forutsebara och konkurrensneutrala villkor. Skattesystemet ska underlitta
byggande och investeringar, inte skapa nya kostnader, administrativa hinder
eller inlasningseffekter.

Byggforetagen vilkomnar att reglerna om merviardesskatt vid uthyrning och
Overlatelse av fastigheter ses over. Samtidigt konstaterar Byggforetagen att flera
av utredningens forslag riskerar att fd motsatt effekt. Forslagen kan fordyra
fastighetsutveckling, forsvara affarsméssigt motiverade overlatelser och
forsdmra forutsittningarna for savél bostadsbyggande som utbyggnad av
kommunal infrastruktur.

Detta &r sérskilt bekymmersamt i ett lage dir bygg- och anldggningsbranschen
befinner sig i en bracklig dterhdmtning och Sverige behover fler, inte farre,
genomforbara byggprojekt.

Byggforetagens utgadngspunkt ar dérfor tydlig, mervardesskattereglerna maste
utformas sé att de virnar neutralitet, rattssdkerhet och forutsebarhet. De ska inte
styra hur fastigheter utformas, vilka verksamheter som kan hyra lokaler eller hur
byggprojekt organiseras och genomfors.

Mot denna bakgrund anser Byggforetagen att forslagen behover omarbetas och
kompletteras i flera visentliga delar innan de kan ligga till grund for lagstiftning.
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Sammanfattning

Byggforetagen ldmnar sammanfattningsvis féljande synpunkter:

e Byggforetagen anser att utredningens uppdrag har varit alltfor
begransat. Avdragsforbudet for stadigvarande bostad och beskattningen
av vissa overlatelser fore forsta besittningstagandet bor analyseras
vidare i den fortsatta beredningen.

e Frivillig beskattning vid lokaluthyrning bor kunna tillimpas dven nér
hyresgésten saknar avdrags- eller aterbetalningsritt. Detta skulle
forbéttra lokalutbudet, underlitta investeringar och
verksamhetsanpassningar samt minska administrationen.

e Forslaget om frivillig beskattning av hela fastighetsoverlatelser ar inte
fullt ut anpassat till de problem som reglerna ar avsedda att 16sa.
Modellen kan medfora att justeringsunderlaget saknar en tydlig
koppling till den ursprungliga investeringen. Regeringen bor darfor
analysera mer triffsékra alternativ, sésom en moderniserad
intygsmodell, partiell frivillig beskattning och andra kompletterande
16sningar.

e Utredningen underskattar forslagets samlade konsekvenser. Forslaget
riskerar att skapa betydande inldsningseffekter, definitiva kostnader for
ingdende mervardesskatt och forsimrade forutsattningar for
fastighetsutveckling, investeringar och bostadsbyggande.

e En riktad méjlighet till frivillig beskattning vid 6verlatelser under
uppforandeskedet bor utredas. Forslaget riskerar annars att medfora
justeringsskyldighet, likviditetspafrestningar och inldsningseffekter nér
en byggnad behdver dverlatas innan uthyrningen har paborjats.

e En mervirdesskatterittsligt neutral 16sning for exploatdrers dverlételse
av allménna anldggningar till kommuner bor ocksé utredas. Analysen
bor omfatta mdjligheten till riktad frivillig beskattning och de rittsliga
forutséttningarna for en sidan modell.

e Utredningens forslag for att motverka skatteundandragande och
omotiverade skattefordelar &r alltfor langtgdende. Varaktighetskravet,
50-procentsgriansen och spérregeln riskerar att triffa legitima
affarstransaktioner utan inslag av kringgaende. Forslagen bor dérfor inte
genomf0ras 1 sin nuvarande utformning.

e  Frivillig beskattning bor inte ga forlorad enbart pa grund av ett
oavsiktligt formfel i kopehandlingen nér de materiella forutséittningarna
for beskattningen ar uppfyllda och parternas gemensamma avsikt kan
styrkas.



e Reglerna om verksamhetsoverlatelser behover klargoras skyndsamt. En
sarskild utredning bor tillsittas for att klargora forutséttningarna for
verksamhetsoverlatelser.

e Forslagets konsekvenser for hyresgést- och
bostadsrittshavaranpassningar behdver analyseras nidrmare.
Justeringsskyldigheten bor i storre utstrackning knytas till
investeringens faktiska anvéndning.

e  Genomf0rs forslaget om frivillig beskattning bor
overgangsbestimmelserna kompletteras. Redan ingangna
exploateringsavtal och andra bindande avtal bor dven fortsittningsvis
omfattas av nuvarande justeringsregler.

Utredningens direktiv begrinsar mojligheten att hitta indamalsenliga
losningar

Utredningens direktiv har avgransat uppdraget pa ett sitt som hindrat utredaren
fran att behandla flera fragor med néra koppling till de problem som utredningen
haft i uppdrag att l6sa. Byggforetagen beklagar detta, eftersom ett bredare
uppdrag hade gjort det mojligt att prova mer neutrala och dndamalsenliga
16sningar. Begrinsningarna innebér att flera problem 1dmnas oldsta och att nya
gransdragningar och inlasningseffekter riskerar att uppkomma.

Det dr sdrskilt olyckligt att utredaren inte har fatt limna forslag om att begransa
avdragsforbudet for stadigvarande bostad. Forbudet saknar direkt motsvarighet i
mervirdesskattedirektivet och Sverige ar inte forhindrat att begrénsa eller
avskaffa det.

Forbudet motiverades ursprungligen av behovet att hindra avdrag for privata
levnadskostnader, trots att sidana kostnader redan faller utanfor den generella
avdragsritten. | praktiken traffar det &ven kostnader med direkt anknytning till
ekonomisk verksamhet och medfor grinsdragningsproblem, bristande neutralitet
och okade kostnader.

Byggforetagen anser att avdragsforbudet bor avskaffas. Ett avskaffande skulle
bland annat kunna mojliggora frivillig beskattning vid overlatelse av fastigheter
som innehéller bade bostider och lokaler, utan att avdragsrétten for lokaldelen
begrénsas. Fragan och nddvindiga foljdédndringar bor utredas inom den fortsatta
beredningen.

Det ar dven olyckligt att utredaren inte har fatt analysera beskattningen av vissa
Overlatelser fore forsta besittningstagandet. Utredningen har ddrmed inte kunnat
prova om en riktad méjlighet till frivillig beskattning skulle kunna inféras for
exempelvis kommersiella byggnader och allminna anldggningar nér forvirvaren
har avdragsritt eller rtt till ersédttning for mervirdesskatten.



Fragan ar unionsrattsligt komplicerad, bland annat med hénsyn till Sveriges
sarskilda undantag pa fastighetsomradet. Detta dr dock ett skl att utreda fragan
nirmare, inte att helt utesluta den fran analysen. En riktad mojlighet till frivillig
beskattning skulle kunna bidra till en mer neutral hantering och motverka att
tidigare avdragen merviardesskatt behover aterbetalas och blir en definitiv
kostnad nédr en byggnad eller anldggning dverlats fore forsta besittningstagandet.

Frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler

Bedomning

Det bor dven i fortséttningen vara en forutsattning for frivillig beskattning
att hyresgistens verksamhet medfor avdragsritt eller rtt till dterbetalning.

Byggforetagen delar inte utredningens bedomning att reglerna om frivillig
beskattning bor lamnas oforandrade. Frivillig beskattning bor kunna tillimpas
dven ndr hyresgésten saknar avdragsritt eller ratt till aterbetalning av
mervardesskatt.

Som utredningen visar paverkar dagens regler fastighetsdgares val av
hyresgéster och beslut om investeringar. En utvidgad frivillig beskattning skulle
minska denna styrning och gora det mdjligt att i storre utstrackning grunda
beslut om uthyrning, investeringar och verksamhetsanpassningar pa
affarsméssiga och verksamhetsméssiga overviaganden. Reformen skulle ddrmed
forbéttra forutsdttningarna att uppfora, renovera och verksamhetsanpassa lokaler
for bland annat vard, utbildning, kultur och foreningsliv.

Byggforetagen dr medvetna om att en hyra belagd med mervérdesskatt kan
medfora 6kade kostnader for hyresgéster utan avdragsritt. Dessa hyresgéster
belastas emellertid redan idag av ett, ofta betydande, hyrestilligg som
kompensation for den dolda merviardesskatt som uppkommer till foljd av
fastighetsdgarens begriansade avdragsritt. Kostnaden paverkar dirmed hyran
dven inom ramen for dagens system.

Nuvarande regler innebdr dessutom att dessa hyresgéster i praktiken ofta saknar
mdjlighet att hyra nyproducerade lokaler. Utdver kompensation for utebliven
avdragsritt avseende driftskostnader och eventuella hyresgéstanpassningar
maste hyresgisten dven bira kostnaden for den mervérdesskatt som inte ar
avdragsgill pa investeringen i byggnaden. Det giller exempelvis kostnader for
stomme, grundldggning och andra gemensamma delar av byggnaden. Beloppen
blir ofta sé stora att lokalerna i praktiken inte blir ekonomiskt tillgéngliga for
dessa verksambheter.

Dagens regler leder dven till bristande konkurrensneutralitet. Mojligheten till
frivillig beskattning finns redan vid uthyrning till vissa offentliga aktorer inom



bland annat skola, vard och omsorg. Dessa aktorer behover dérfor inte béra
motsvarande kostnader, vilket innebér att de kan bedriva samma verksamhet
under mer fordelaktiga forutsittningar én privata aktorer.

Risken for 6kade kostnader for vissa hyresgéster utgor darfor inte ett tillrickligt
skl for att behélla regler som medfor bristande neutralitet, omfattande
administration och hinder for investeringar. Om en reform &nda skulle fa
odnskade ekonomiska konsekvenser for sirskilt skyddsvirda verksamheter bor
dessa hanteras genom tréaffsékra och transparenta kompensationsatgérder.

En utvidgad frivillig beskattning skulle dessutom innebéra betydande
forenklingar. Utredningen uppskattar fastighetsdgarnas administrativa
merkostnader for hanteringen av hyresgéster utan avdragsrétt till 400—500
miljoner kronor per ar. Detta illustrerar den komplexitet som dagens regler
medfor. En reform skulle darfér kunna minska administrationen, forbattra
lokalmarknadens funktionssétt och skapa béttre forutsattningar for investeringar
och uthyrning.

Forslag

Det ska inforas en mojlighet till frivillig beskattning for mervérdesskatt vid
fastighetsoverlatelser.

Frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser ska inforas

Justeringsunderlaget saknar koppling till den ursprungliga investeringen

En grundlidggande skillnad mellan utredningens forslag och dagens
justeringsregler dr att mervérdesskatten vid frivillig beskattning beréknas pa
fastighetens aktuella dverlatelsevdrde, medan justeringsreglerna tar sikte pa den
ingdende skatt som har belastat den ursprungliga investeringen. Forslaget
innebér ddrmed att koparens nya justeringsunderlag kan komma att sakna direkt
koppling till den investeringsmoms som annars skulle ha omfattats av
justeringsreglerna.

Képarens justeringsunderlag kan dérfor bli vésentligt hdgre dn den
investeringsmoms som aterstar for justeringsperioden. Underlaget kan dessutom
omfatta markvirden och virdestegringar som har uppkommit efter investeringen
och som inte motsvaras av nagra nya mervardesskattebelagda kostnader.

Detta visar enligt Byggforetagen att frivillig beskattning av hela
fastighetsoverlatelsen inte fullt ut 4r anpassad till det problem som forslaget ar
tinkt att 16sa. Reglerna om justering av investeringsvaror tar i grunden sikte pa
tidigare avdragen investeringsmoms. Genom att i stéllet knyta beskattningen till



hela dverlatelsevirdet kommer &ven vdrden som inte motsvaras av ndgon
tidigare investeringsmoms att paverka koparens framtida justeringsunderlag.

Intygsmomsen

Byggforetagen anser att utredningen borde ha analyserat alternativa och mer
traffsdkra 16sningar én frivillig beskattning av hela fastighetsdverlatelsen.
Utredningen borde sirskilt ha provat om en moderniserad variant av den tidigare
ordningen for avdrag vid fastighetsoverlatelser, den sa kallade intygsmomsen,
kan ges en direktivforenlig utformning.

Det tidigare systemet innebar, forenklat, att sdljaren aterforde tidigare avdrag for
ingdende skatt som ar hénforlig till en investeringsvara och att kparen dérefter,
med stdd av ett intyg, kunde géra avdrag for motsvarande belopp. Syftet var att
forhindra att den aterforda mervérdesskatten belastade transaktionen och
indirekt blev en kostnad for koparen.

Utredningen konstaterar att en moderniserad intygsmodell skulle kunna
motverka inlasningseffekter, men avfardar alternativet efter en relativt kortfattad
analys. Byggforetagen har forstaelse for utredningens invéndning att det ar
osidkert pa vilken unionsréttslig grund kdparen kan ges avdrag nér nagon
mervirdesskatt inte tas ut pa sjilva dverlatelsen. En moderniserad intygsmodell
skulle darfor behova knytas till en beskattningsbar transaktion eller ndgon annan
sjalvstindig och direktivforenlig grund for kdparens avdragsritt. Aven om
modellen efter en fordjupad provning skulle bedomas vara oforenlig med
direktivet bor de unionsrattsliga skilen for detta redovisas tydligare.

Aven frigan om frivillig beskattning kan avgrinsas till objektivt identifierbara
delar av en fastighet, i stillet for att omfatta hela dverlételsen, borde ha
analyserats ndrmare. Intygsmomsen och en sadan partiell frivillig beskattning ar
olika alternativ, men bada skulle kunna minska inladsningseffekterna och battre
anpassa mervérdesskattehanteringen till fastighetens faktiska anvéndning.
Fragorna bor darfor analyseras vidare i den fortsatta beredningen.

Férdelning av ingdende skatt

Byggforetagen anser att forslaget d&ven ger upphov till fradgor om hur den
ingdende skatten ska allokeras. Mervérdesskatten pa dverlatelsen berdknas med
utgéngspunkt i fastigheten som helhet, medan koparens avdragsritt och en
eventuell senare jamkning kan avse endast en viss byggnad, lokal eller annan del
av fastigheten.

Det behover darfor klargdras hur den ingéende skatten ska fordelas mellan de
olika delar som kan ingé i en fastighet, sdisom mark, byggnader, anlédggningar
och lokaler, nér frivillig beskattning tillimpas vid en fastighetsoverlatelse. Utan
tydliga och réttssékra fordelningsprinciper riskerar forslaget att leda till



betydande tillimpningsproblem, 6kad administration och omotiverade
mervirdesskattekostnader.

Mojligheten att avstd fran justering enligt artikel 188.2

Byggforetagen anser att regeringen i den fortsatta beredningen dven bor
analysera mojligheten enligt artikel 188.2 i mervardesskattedirektivet att avsta
fran justering vid en undantagen dverlatelse av investeringsvaror. Bestimmelsen
medger att medlemsstaterna avstar fran justering i den man férvarvaren ar en
beskattningsbar person som anvénder investeringsvaran uteslutande for
transaktioner som medfor rétt till avdrag. En sddan ordning skulle kunna vara ett
mer traffsdkert komplement till frivillig beskattning av hela
fastighetsoverlatelsen nir den fortsatta anvdndningen &r fullt avdragsgill.

En tillampning av artikel 188.2 skulle kunna begriansa de justeringskonsekvenser
som foljer av utredningens forslag vid undantagna dverlatelser. Detta skulle
minska inldsningseffekter for foretag som genomfor affarsméassigt motiverade
fastighetsoverlatelser eller omstruktureringar.

Utredningen underskattar forslagets konsekvenser

Byggforetagen anser att utredningen underskattar de samlade konsekvenserna av
den foreslagna regleringen av frivillig beskattning och justering vid
fastighetsoverlatelser. Nar frivillig beskattning inte kan tillimpas kan tidigare
avdrag behdva justeras, med foljden att ingdende mervérdesskatt blir en definitiv
kostnad. Detta riskerar att skapa inlésningseffekter och paverka hur
fastighetsoverlatelser, projektutveckling och affarsmédssigt motiverade
omstruktureringar genomfors.

Forslaget riskerar dven att styra fastighetsdgare mot en mer renodlad anvéndning
av enskilda byggnader. Eftersom frivillig beskattning av en fastighetsoverlatelse
inte far tillimpas nér fastigheten innehaller stadigvarande bostéder, missgynnas
byggnader som innehéller bade bostider och kommersiella lokaler. Den
ingdende merviardesskatt som &r hanforlig till lokaldelen kan da behova justeras,
trots att lokalerna anvénds for uthyrning som omfattas av frivillig beskattning.

Reglerna kan ddrmed skapa incitament att skilja bostidder och kommersiella
lokaler at, i stdllet for att lata lokalisering och utformning bestdmmas av
stadsbyggnadsmaéssiga, verksamhetsméssiga och affarsméissiga dverviganden.
Forslaget riskerar ddrmed att motverka utvecklingen av blandade byggnader och
stadsomrdaden samt leda till att skattereglerna i 6kad utstrickning paverkar hur
fastigheter utformas, anvénds och Gverlats.

Utredningens forslag riskerar inte bara att pdverka hur fastigheter utformas och
anviands, utan dven vilka hyresgéster som ges tillgang till lokaler. Utredningen
bedomer att frivillig beskattning vid uthyrning dven fortsittningsvis bor
forutsétta att hyresgistens verksamhet medfor avdragsritt eller ratt till



aterbetalning av mervérdesskatt. I kombination med en ordning dér frivillig
beskattning vid en fastighetsoverlatelse omfattar hela fastighetens virde kan
detta gora det mindre attraktivt att hyra ut lokaler till hyresgéster utan
avdragsritt. Sddan uthyrning kan medfora betydande
mervirdesskattekonsekvenser vid en framtida dverlatelse av fastigheten, vilket
riskerar att ytterligare forsamra forutséttningarna for exempelvis vard-,
utbildnings- och kulturverksamheter att fa tillgang till &ndamalsenliga lokaler.

Byggforetagen anser dérfor att forslagets samlade effekter for
fastighetsutveckling, investeringar, lokalforsérjning och bostadsbyggande
behover analyseras och beaktas i storre utstrickning i den fortsatta beredningen.

Vilka overlatelser ska omfattas?

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning ska gélla dverlatelser av fastigheter som
omfattas av undantaget fran beskattning enligt 10 kap. 35 § ML. Den ska
dock inte gilla dverlatelser av byggnader fore det att de tagits i bruk forsta
gangen, mark for bebyggelse eller annan obebyggd mark eller byggnader
med stadigvarande bostéder.

Bestdmmelsen i 10 kap. 37 § ML om att leveransen av andra tillgangar dn
omséttningstillgdngar ska undantas fran skatteplikt i vissa fall ska inte gilla
om en fastighet dverlats med frivillig beskattning.

Byggforetagen anser att mdjligheten till frivillig beskattning bor fa ett sa
andamaélsenligt tillimpningsomrade som mojligt. Utredningens forslag innebér
dock att frivillig beskattning i vissa situationer inte kan tillimpas pa en
fastighetsoverlatelse, trots att fastigheten innehéller tydligt identifierbara delar
som anvinds i verksamhet som medfor avdragsritt. Detta géller bland annat nér
fastigheten innehaller stadigvarande bostad, dven om andra delar anvénds for
uthyrning som omfattas av frivillig beskattning.

Enligt artikel 137.1 b i mervardesskattedirektivet far medlemsstaterna medge
valfrihet for beskattning av leveranser av byggnader eller delar av byggnader
och den mark de star pa. Medlemsstaterna far enligt artikel 137.2 faststilla
villkoren for valfriheten och inskrinka dess rackvidd. Direktivets uttryckliga
hanvisning till delar av byggnader ger enligt Byggforetagen anledning att
niarmare analysera om frivillig beskattning kan avgrénsas till objektivt
identifierbara och funktionellt avgrinsade delar av en fastighet.

Byggforetagen dr medvetna om att en sddan ordning vécker unionsréttsliga
fragor, bland annat om avgransningen mellan olika delar av en byggnad och
tillhdrande mark. Dessa fragor bor dock inte leda till att mojligheten avfardas



utan en ndrmare analys. Regeringen bor dérfor undersdka hur andra
medlemsstater har utformat sina regler och om en mer differentierad modell kan
minska inlésningseffekterna och béttre anpassa kdparens framtida
justeringsunderlag till fastighetens faktiska anvindning.

En sédan analys ligger ocksa i linje med att svensk mervérdesskatterétt redan
hanterar fastigheter med blandad anvidndning genom regler om fordelning av
avdrag och justering av investeringsvaror. Reglerna innebér inte i sig att en
fastighetsoverlatelse kan delas upp, men visar att olika anvandningar och
kostnader kan hénforas till skilda delar av samma fastighet.

Sarskilt om overlitelser under uppforandeskede

Utredningens forslag innebér att nya problem uppkommer nér en fastighet
behover dverlatas innan en nybyggnation eller omfattande ombyggnad har
fardigstallts och tagits i bruk. Eftersom 6verlatelsen inte kan omfattas av frivillig
beskattning och forvérvaren inte langre kan dverta siljarens
justeringsskyldighet, kan séljaren behdva justera tidigare gjorda avdrag.

Byggforetagen anser inte att en generell beskattning av overlatelser fore forsta
besittningstagandet bor inforas. Det bor ddremot utredas om frivillig beskattning
kan tillatas i vissa situationer, sérskilt vid 6verlatelser under uppforandeskedet.

Frivillig beskattning under uppforandeskedet gor det mojligt for en
fastighetsidgare att [opande dra av ingdende mervardesskatt under byggtiden,
trots att uthyrningen som ska omfattas av frivillig beskattning dnnu inte har
pabdrjats. Detta minskar behovet av att finansiera den ingéende
mervirdesskatten under byggtiden fram till dess att uthyrningen paborjas.

Utredningens forslag innebér emellertid att frivillig beskattning av sjédlva
fastighetsoverlatelsen inte kan tillimpas om byggnaden dnnu inte har tagits i
bruk. En 6verlatelse under uppforandeskedet kan déarfor medfora att siljaren
behdver justera tidigare avdrag. Det riskerar att skapa inlasningseffekter nédr en
fastighet av affarsméssiga eller organisatoriska skil behdver dverlatas innan
uthyrningen har pabdrjats.

Begransningen kan dven péaverka projektets uppldgg redan fran borjan. Om en
Overlatelse under byggtiden kan bli aktuell kan fastighetsdgaren avsta fran att
ansoka om frivillig beskattning under uppfoérandeskedet for att undvika en
framtida justeringsskyldighet. Fastighetsdgaren gir dd miste om den 16pande
avdragsritten och maste i stéllet finansiera den ingdende mervérdesskatten under
byggtiden.

Byggforetagen anser dérfor att regeringen vid den fortsatta beredningen bor
analysera en sérskild mdjlighet till frivillig beskattning vid dverlételse av
byggnader eller byggnadsdelar fore forsta besittningstagandet. Detta bor sirskilt
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overvidgas nér fastigheten omfattas av frivillig beskattning under
uppforandeskedet och forvarvaren avser att firdigstilla byggnaden och anvénda
den 1 verksamhet som medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning.

Fragan &r unionsrittsligt komplex och en sdidan mojlighet behdver vara tydligt
avgrinsad. Det behover framfor allt klarldggas om Sveriges sérskilda undantag
for dverlatelser fore forsta besittningstagandet medger en riktad mojlighet till
frivillig beskattning. Dessa fragor bor dock inte hindra att modellen analyseras
narmare.

Byggforetagen anser att regeringen dven bor analysera om artikel 188.2 i
mervirdesskattedirektivet kan anvéndas vid undantagna dverlatelser under
uppforandeskedet. Om utredningens forslag genomfors och forvérvaren avser att
fardigstélla och anvénda byggnaden eller anldggningen uteslutande i avdragsgill
verksamhet, kan bestimmelsen erbjuda en mgjlighet att undvika justering utan
att sjdlva overlatelsen gors skattepliktig.

Sérskilt om allmiinna anliggningar

Byggforetagen anser att utredningens forslag far sérskilt negativa konsekvenser
nir exploatdrer uppfor och overlater allmidnna anldggningar, exempelvis gator
och parker.

I dessa situationer anvinds den sé kallade Ludvikamodellen for att uppné en
neutral hantering av mervérdesskatten. Nér exploatdren uppfor en allmén
anldggning och dérefter 6verlater anldggningen och den berérda marken till
kommunen kan exploatoéren overlimna en uttags- eller justeringshandling.
Kommunen kan med st6d av handlingen fé ersittning enligt LEMK och, i
enlighet med exploateringsavtalet, vidarebefordra motsvarande belopp till
exploatdren. Syftet &r att mervardesskatten inte ska bli en kostnad for
exploatéren och paverka formerna for utbyggnaden av allménna anldggningar.

Utredningens forslag paverkar den del av modellen som bygger pa en
justeringshandling. En sddan handling kommer inte ldngre att kunna utférdas vid
en fastighetsoverlatelse. For exploatorer som har uppfort allménna anldggningar
och gjort avdrag for ingdende skatt, men inte sjdlva bedriver byggnadsrorelse,
innebér forslaget att kommunen inte ldngre kan verta rittigheten och
skyldigheten att justera avdrag. Mervardesskatten riskerar ddrmed att bli en
definitiv kostnad i projektet. Utredningen redovisar ocksa att forslaget kommer
att gora kommunal infrastruktur dyrare.

Konsekvenserna begriansas emellertid inte till 6kade kostnader for de allménna
anldggningarna. Nar exploatdren ansvarar for bade kvartersmark och allméin
plats kan projektering, markarbeten, logistik och tidplan samordnas. Om den
ingdende mervirdesskatten blir en definitiv kostnad kan denna form for
utbyggnad bli mindre ekonomiskt genomforbar. Darmed riskerar



1"

samordningsvinster att g forlorade, samtidigt som projektkostnaderna och
ledtiderna 6kar. Detta kan forsdmra bostadsprojektens kalkyler och
finansieringsforutsattningar samt leda till forsenade byggstarter och farre
genomforbara bostadsprojekt.

Utredningen pekar visserligen pa alternativa sitt att organisera byggandet.
Kommunen kan ansvara for planering och uppforande och kdpa byggtjénster,
eller exploatdren kan tillimpa reglerna om uttagsbeskattning. Dessa alternativ
16ser dock inte problemet i de fall dér exploatdren inte bedriver byggnadsrorelse
men har ansvarat for uppforandet och gjort avdrag for ingdende skatt.

Merviérdesskattereglerna bor vara neutrala i forhallande till valet av form for
utbyggnaden av allminna anldggningar. Utredningens forslag riskerar emellertid
att styra detta val. Regeringen bor darfor analysera om det gar att infora en
riktad mdjlighet till frivillig beskattning vid exploatdrers 6verlételse av allménna
anldggningar till kommuner.

En sddan mojlighet 16ser dock inte ensam problemet. Kommunen betalar
normalt inte nadgon ordinir ersittning for anliggningen, samtidigt som
beskattningsunderlaget enligt de allménna reglerna bestims med utgéngspunkt i
den ersdttning som séljaren far fran koparen eller en tredje part.

Om en ny modell ska bygga pa frivillig beskattning behéver det darfor
klarldggas om overlatelsen kan anses ske mot erséttning och hur
beskattningsunderlaget ska bestimmas innan kommunen kan begéra ersittning
enligt LEMK. Det &r inte sjélvklart att beskattningsunderlaget kan faststillas
med utgangspunkt i exploatdrens uppforandekostnad, tidigare avdrag eller
aterstdende justeringsbelopp.

Byggforetagen gor inte géllande att en sddan modell utan vidare ar forenlig med
mervirdesskattedirektivet. Regeringen bor emellertid analysera sambandet
mellan den beskattningsbara transaktionen, ersittningen, beskattningsunderlaget
och kommunens ritt till ersittning enligt LEMK. Utredningens egna slutsatser
om Okade kostnader och forlorade effektivitetsvinster visar att fragan inte bor
lamnas oldst 1 den fortsatta beredningen.

Krav pa koparens verksamhet

Forslag

Majligheten till frivillig beskattning ska gélla om kdparen avser att anvéinda
fastigheten i sddan verksamhet som ger rétt till avdrag eller aterbetalning.
Avdragsritten kan uppkomma genom den verksamhet som koparen avser att
bedriva.
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Byggforetagen delar utredningens bedémning att frivillig beskattning inte bor
forutsétta att koparen har full avdragsratt. Koparens avdragsritt bor i stillet
bestdimmas enligt de allminna reglerna, utifran i vilken omfattning fastigheten
anvénds for transaktioner som medfor avdragsritt eller rtt till aterbetalning.
Utredningen foreslar ocksa att frivillig beskattning ska kunna tillimpas dven nér
koparen endast delvis avser att anvinda fastigheten i sddan verksamhet.

Samma materiella princip bor gélla om frivillig beskattning i den fortsatta
beredningen infors for objektivt identifierbara delar av en fastighet, exempelvis
en byggnad eller en del av en byggnad. Koparens avdragsritt bor dd bestimmas
utifrdn hur den beskattade delen faktiskt anvéinds.

For att en sddan ordning ska fungera i praktiken anser Byggforetagen emellertid
att det behover inforas tydliga regler for hur den ingaende skatten ska fordelas
mellan olika delar av fastigheten. Reglerna bor klargora hur skatten ska hanforas
till exempelvis mark, byggnader, anldggningar och olika lokaler. Utan sadana
regler riskerar ordningen att ge upphov till tillimpningssvarigheter, 6kad
administration och omotiverade mervardesskattekostnader.

Koparens verksamhet ska kunna bedomas som varaktig

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning ska gélla om koparen vid for vérvet har
for avsikt att varaktigt anvinda fastigheten for verksamhet som ger rétt till
avdrag eller aterbetalning. Kravet pa varaktighet ska ocksa gélla om staten,
en kommun, ett kommunalforbund eller ett samordningsforbund koper en
fastighet och avser att anvénda fastigheten for verksamhet som inte medfor
avdrags ritt eller ratt till dterbetalning.

Byggforetagen avstyrker det foreslagna varaktighetskravet. Enligt forslaget ska
koparen ha for avsikt att under minst ett &r anvénda fastigheten i verksamhet
som medfor avdragsritt eller ritt till aterbetalning av mervardesskatt. Nagot
uttryckligt krav pa en viss tids anvidndning finns inte i mervérdesskattedirektivet.
Aven om artikel 137 ger medlemsstaterna utrymme att faststilla villkor for och
begrinsa rackvidden av den frivilliga beskattningen, behover ett nationellt
varaktighetskrav vara motiverat och proportionerligt. Utredningen konstaterar
att kravet innebér att frivillig beskattning som utgdngspunkt inte kan tillimpas
vid transportkop.

Transportkop ar ett etablerat och praktiskt betydelsefullt inslag 1 bygg- och
fastighetsbranschen. Vid ett transportkdp avser den mellanliggande kdparen att
inom kort dverlata fastigheten vidare till den slutliga 4garen och uppfyller darfor
normalt inte kravet pa varaktig anviandning i verksamhet som medfor avdragsratt
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eller ratt till aterbetalning. Varaktighetskravet riskerar ddrmed att forsvéra
affarsméssigt motiverade transaktioner och skapa nya inlasningseffekter.

Byggforetagen ifrdgasitter om ett generellt varaktighetskrav dr nddvéndigt for
att motverka skatteundandragande. Om koparens anviandning foréndras eller
fastigheten dérefter Gverlats genom en transaktion som ar undantagen fran
beskattning, aktualiseras reglerna om justering av tidigare avdrag. Mojligheten
att genom ett kortvarigt innehav uppna en bestdende omotiverad skatteférdel bor
darfor vara begrinsad. Eventuella forfaranden som trots detta syftar till att
kringga reglerna bor i forsta hand kunna angripas genom principen om
forfarandemissbruk.

Om regeringen dnda bedomer att en sérskild begransning behdvs bor den
utformas mer tréaffsikert, sé att transportkdp och andra affirsméssigt motiverade
kortvariga innehav inte generellt utesluts fran frivillig beskattning.

Frivillig beskattning kan inte anvindas vid dverlatelser till ligt pris

Forslag

Frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastighet far tillimpas under
forutsittning att forséljningspriset uppgér till minst 50 procent av
taxeringsvardet. Med taxeringsvirde avses det virde som fast stélls enligt
fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Har nagot taxeringsvérde inte
faststillts, ska berdkningen goras med tillimpning av bestimmelserna for
fastighetstaxering.

Om det finns synnerliga skél, far en dverlatelse omfattas av frivillig
beskattning dven om forsiljningspriset understiger 50 procent av
taxeringsvardet.

Byggforetagen avstyrker forslaget att frivillig beskattning vid
fastighetsoverlatelser som huvudregel inte ska fa tillimpas ndr forsédljningspriset
understiger 50 procent av fastighetens taxeringsvérde. Inte heller denna
begransning har nadgon uttrycklig motsvarighet i mervérdesskattedirektivet.
Aven om artikel 137 ger medlemsstaterna utrymme att faststilla villkor for och
begrinsa rackvidden av den frivilliga beskattningen, maste begransningen vara
motiverad och proportionerlig.

Byggforetagen delar uppfattningen att reglerna inte ska kunna anvéndas for att
uppna omotiverade skattefordelar. En 6verlatelse till underpris innebar dock inte
1 sig ett kringgdende. Underprisoverlatelser ar ett etablerat inslag vid
omstruktureringar inom fastighetsdgande och fastighetsutveckling, exempelvis
nér fastigheter eller projekt 6verfors mellan koncernbolag eller nér 4gar- och
projektstrukturer anpassas. Att priset understiger en viss andel av
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taxeringsvardet sidger darfor inte i sig ndgot om transaktionens syfte eller om det
uppkommer en omotiverad skattefordel.

Utredningen konstaterar att begrédnsningen &r statisk och inte tar hdnsyn till de
mervirdesskatterattsliga forutsittningarna i den enskilda transaktionen. Frivillig
beskattning kan ddrmed uteslutas dven nér transaktionen saknar inslag av
kringgdende. Byggforetagen anser att detta &r en visentlig brist.

Det foreslagna undantaget for synnerliga skl ar alltfor snavt for att 16sa
problemet. Enligt utredningens beddmning ska undantaget i huvudsak vara
forbehallet exceptionella situationer dér fastighetens vérde kraftigt har paverkats
av omstdndigheter utanfor fastighetsdgarens kontroll. Sedvanliga affarsméssiga
eller organisatoriska skél beaktas ddremot inte.

Byggforetagen anser att utredningen har lagt alltfor stor vikt vid hypotetiska
risker for skatteundandragande och alltfor liten vikt vid behovet av
konkurrenskraftiga, forutsebara och neutrala regler for fastighetsmarknaden.
Utredningen redovisar sjdlv att forslagen kan bidra till inlasningseffekter,
konkurrenssnedvridning och 6kade kostnader for foretag. Den foreslagna
begransningen riskerar att forstarka dessa effekter och bor déarfor inte
genomforas.

Spiérregel - begrinsning av siljarens ritt till ytterligare avdrag

Forslag

Justeringsbeloppen avseende ny-, till- eller ombyggnad och tidigare forvarv
av fastigheten med frivillig beskattning far samman taget uppga till hogst 25
procent av priset med anledning av dverlatelsen exklusive mervéardesskatt.

For att forhindra skatteundandragande foreslar utredningen dven en sparregel
som innebdr att séljarens sammantagna justeringsbelopp vid en frivilligt
beskattad fastighetsdverlételse begréinsas till 25 procent av forséljningspriset
exklusive mervérdesskatt. Séiljarens ytterligare avdrag genom justering kan
ddarmed hogst motsvara den utgdende mervardesskatten pa dverlatelsen.
Byggforetagen har forstielse for att justeringsreglerna inte ska medfora
omotiverade skattefordelar, men invander mot den foreslagna sparregelns
generella utformning.

Spérregeln traffar samtliga situationer dér justeringsbeloppen dverstiger den
utgdende skatten, oavsett om dverlatelsen sker till marknadsvérde, mellan
oberoende parter och utan inslag av kringgédende. Regeln kan dérfér medfora att
mervirdesskatt blir en definitiv kostnad dven vid en skattepliktig och helt
affarsméssigt motiverad overlatelse. Detta motverkar den neutralitet som
justeringsreglerna &r avsedda att upprétthalla.
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Problemet blir sérskilt tydligt vid legitima underprisoverlatelser och
koncerninterna omstruktureringar. Om priset understiger marknadsvérdet blir
emellertid taket for justeringsbeloppen ldgre enbart till f6ljd av den valda
prisnivan. Detta kan begrénsa det ytterligare avdrag som annars skulle folja av
att fastigheten genom den skattepliktiga overlatelsen anses anvénd fullt ut i
verksamhet som medfor avdragsrétt under aterstoden av justeringsperioden.
Ingdende mervirdesskatt kan ddrmed bli en definitiv kostnad, trots att
omstruktureringen ar legitim och inte medfor nagon omotiverad skattefordel.

Byggforetagen ifragasitter darfor om en sadan generell begrénsning ar
nodvéndig och proportionerlig. Regeln tar inte hdnsyn till om den enskilda
overlatelsen innebar nagot kringgaende eller ndgon faktisk risk for skattebortfall.
Regeringen bor i den fortsatta beredningen ndrmare redovisa hur sparregeln
forhéller sig till artikel 189 c i mervérdesskattedirektivet och dvervéiga en mer
traffsdker utformning som motverkar omotiverade skatteférdelar utan att
forsvara affarsméassiga dverlatelser och legitima omstruktureringar.

Den frivilliga beskattningen ska framga av en kopehandling och
overlatelsen ska anmilas till Skatteverket

Forslag

Att frivillig beskattning ska tillimpas pa en fastighetsoverlatelse ska framgé
av en kopehandling.

Forvirvaren och Overlataren ska gemensamt anméla en overlatelse med
frivillig beskattning till Skatteverket.

Byggforetagen vilkomnar att utredningen inte foreslér att en utebliven eller
forsenad anmélan i sig ska omojliggora frivillig beskattning. Den gemensamma
anmdlan bor, 1 enlighet med utredningens utgdngspunkt, vara en kontroll- och
informationsatgérd och inte ett materiellt villkor for beskattningen.

Byggforetagen inviander diremot mot att uppgiften om frivillig beskattning i
kopehandlingen foreslas fa avgorande betydelse for mojligheten att tillimpa
reglerna. Enligt forslaget kan frivillig beskattning inte tillimpas om uppgiften
saknas 1 kopehandlingen, dven om det 1 ovrigt star klart att parterna vid
Overlatelsen gemensamt har avsett att tillimpa frivillig beskattning. Utredningen
foreslar dessutom att bristen inte ska kunna avhjélpas genom en senare
komplettering eller ett tilldggsavtal.

Konsekvenserna av en sddan ordning kan bli betydande for bade dverlatare och
forvarvare. Ett oavsiktligt dokumentationsfel riskerar att medfora att en

overlatelse far helt andra mervérdesskattekonsekvenser dn parterna avsett, trots
att de materiella forutséttningarna for frivillig beskattning dr uppfyllda. Regeln
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riskerar dirmed att skapa osékerhet och forsvara affarsméssigt motiverade
fastighetsoverlatelser och omstruktureringar utan att detta framstar som
nodvéndigt av kontrollskal.

Byggforetagen anser dérfor att det bor vara mojligt att rétta eller komplettera
kopehandlingen nér det kan visas att parterna redan vid dverlatelsetidpunkten
gemensamt avsett att tillimpa frivillig beskattning. Mgjligheten till frivillig
beskattning bor inte g forlorad enbart pa grund av ett oavsiktligt formfel nir de
materiella forutsdttningarna for beskattningen ar uppfyllda och parternas
gemensamma avsikt kan styrkas.

Justering vid verksamhetsoverlitelser

Reglerna om verksamhetsoverlatelser har en viktig funktion for att sdkerstilla
kontinuitet i mervardesskattehdnseende nér en verksambhet eller
verksamhetsgren dverlats. Utredningen framhaller att reglerna i vissa situationer
kan begrinsa de negativa effekterna av de foreslagna fordndringarna, sarskilt nar
frivillig beskattning inte kan anvindas vid en fastighetsoverlatelse.

Fragan om verksamhetsdverlatelser kommer att f4 6kad betydelse om
utredningens forslag genomfors. Samtidigt har HFD 2025 ref. 32 skapat
osékerhet kring reglernas tillimpningsomrade och vilka forutséttningar som
maste vara uppfyllda for att en 6verlatelse ska behandlas som en
verksamhetsoverlatelse. Det dr darfor i ménga fall oklart i vilken utstrackning
reglerna kan tillimpas vid fastighetsoverlatelser, projektoverlatelser och andra
omstruktureringar. Osdkerheten forsvarar foretagens mojligheter att pa forhand
bedoma den mervirdesskatterittsliga behandlingen av en transaktion. Om
rittsldget inte klargors riskerar de negativa konsekvenserna av utredningens
forslag att bli storre dn vad utredningen forutsitter.

For Byggforetagens medlemmar &r det sarskilt angeléget att de
mervirdesskatterdttsliga konsekvenserna av projektutveckling,
omstruktureringar och fastighetsoverlatelser kan bedomas med rimlig sdkerhet i
forvédg. Osdkerhet kring mdjligheten att Gverta justeringsrittigheter och
justeringsskyldigheter riskerar annars att leda till 6kade kostnader,
forsiktighetsbeteenden och minskad flexibilitet vid affarsméssigt motiverade
transaktioner.

Byggforetagen anser dérfor att regeringen skyndsamt bor tillsétta en sérskild
utredning med uppdrag att analysera forutséttningarna for att behandla en
transaktion som en verksamhetsoverlatelse. Utredningen bor dven klargora
samspelet och grinsdragningen mellan reglerna om verksamhetsoverlatelser,
frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser, undantaget for
fastighetsoverlételser och justering av ingdende skatt. Foretagen maste med
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rimlig sékerhet kunna bedéma den mervérdesskatterittsliga behandlingen av en
transaktion i forvag.

Justering av hyresgiists eller bostadsrittsinnehavares investeringar

Forslag

Da en hyresgist eller bostadsrittsinnehavare ldmnar en hyresritt eller
bostadsritt utan att dverlata den till nigon annan ska det ses som att
hyresritten eller bostadsrétten inte 1dngre anvénds i den skattepliktiga
verksamheten under aterstoden av justeringsperioden.

Byggforetagen anser att forslagets konsekvenser for hyresgist- och
bostadsrattshavaranpassningar behdver analyseras ndrmare och att alternativa
16sningar bor dvervigas.

Den foreslagna bestimmelsen innebér att den avdragsgilla delen ska anses vara
noll under aterstoden av justeringsperioden om en hyresgist eller
bostadsrittshavare lamnar en hyresrétt eller bostadsritt utan att dverléta den till
ndgon annan. Byggforetagen anser att innebérden av “6verlata den till ndgon
annan” behover klargoras. Hyresgéstens mojlighet att 6verlata sin nyttjanderétt
kan vara begrénsad av hyresavtalet, fastighetségarens stéllning och civilrittsliga
forutséttningar. Mojligheten att undvika justering kan darmed bli beroende av
omstindigheter som hyresgésten inte fullt ut rdder over.

Byggforetagen ifrdgasitter vidare att den avdragsgilla anvandningen
schablonméssigt ska anses vara noll under hela aterstoden av justeringsperioden.
Forslaget kan medfora justering trots att hyresgéstanpassningen finns kvar i
lokalen och, efter en kortare vakansperiod, fortsatt anvénds uteslutande i
verksamhet som medfor avdragsrétt. Att den fortsatta anvindningen sker hos en
annan hyresgést bor inte utan vidare medfora samma momskonsekvens som nir
investeringen faktiskt 6vergér till anvindning i en frén skatteplikt undantagen
verksamhet.

Byggforetagen anser darfor att regeringen i den fortsatta beredningen bor
analysera en mer neutral och traffséker 16sning for hyresgést- och
bostadsrittshavaranpassningar. Analysen bor sérskilt avse om
justeringsskyldigheten kan knytas narmare till investeringens fortsatta
anvindning i lokalen, i stéllet for att automatiskt utldsas av att den ursprungliga
hyresgésten lamnar lokalen.

En sddan ordning skulle minska risken for att mervardesskatt blir en definitiv
kostnad trots att investeringen dven fortséttningsvis anvénds i verksamhet som
medfor avdragsrétt. Den skulle ocksé minska risken for att skattereglerna styr
hur hyresgistanpassningar organiseras och finansieras. Forslaget kan annars
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medfora att investeringar i1 6kad utstrdckning behdver genomforas av
fastighetsdgaren i stillet for av hyresgésten, vilket riskerar att paverka
hyresnivaer, avtalsvillkor och kostnadsfordelning mellan parterna utan att detta
motiveras av investeringens faktiska anvéndning.

Ikrafttridande och dvergiangsbestimmelser

Forslag

De nya reglerna om frivillig beskattning vid fastighetsoverlételser och
Ovriga dndringar trader i kraft den 1 januari 2028. Reglerna om justering vid
overlatelse av fastigheter ska dock tillimpas i sin dldre lydelse for leveranser
som sker fore ikrafttrddandet. I Svrigt géller dldre bestimmelser fortfarande
for forhallanden som hanfor sig till tiden fore ikrafttrddandet.

Utredningen foreslar att de nya reglerna ska tréda i kraft den 1 januari 2028 och
att tidpunkten for leveransen av fastigheten eller anliggningen ska avgora om
dldre eller nya bestimmelser ska tillimpas.

Byggforetagen &r starkt kritiska till de foreslagna 6vergéngsbestimmelserna, da
de foreslagna bestimmelserna inte pa ndgot sitt beaktar att avtal kan ha slutits
langt innan leverans sker. Detta gor att 6vergangsbestimmelserna ar mycket
daligt anpassade till forutséttningarna vid fastighetsutveckling, dir bindande
avtal normalt ingds langt fore leveransen och projekten ofta 16per under flera &r.
Sarskilt ingripande blir konsekvenserna nér en exploator genom ett
exploateringsavtal, uppréttat i enlighet med nu géllande regler, har atagit sig att
uppfora och senare overlata allménna anlédggningar till kommunen utan
sedvanlig erséttning.

Kostnaderna for sddana anldggningar, och dirmed dven den ingaende
merviardesskatten, uppgér ofta till betydande belopp. Nar mojligheten att
overlamna en justeringshandling férsvinner kan mervérdesskatten bli en
betydande kostnad som parterna inte har kunnat beakta, prissétta eller fordela
nér avtalet ingicks. De ekonomiska forutsittningarna for redan planerade och
pagaende projekt fordndras dirmed i efterhand, vilket kan paverka savil
finansieringen som projektens genomforbarhet.

Utredningen uppmarksammar sjélv denna problematik och konstaterar att de nya
reglerna innebér att en justeringshandling inte langre kan 6verlamnas, att
mervirdesskatten ddrmed blir en kostnad for exploatdren och att kommunal
infrastruktur fordyras. Mot denna bakgrund &r det sarskilt anmarkningsvért att
utredningen inte foreslar ndgra Gvergangsbestimmelser som begriansar
konsekvenserna for exploateringsavtal som redan har ingatts utifran dagens
regler.
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Enligt Byggforetagens uppfattning bor édldre bestimmelser tillimpas pé
leveranser som sker med stdd av exploateringsavtal eller andra bindande avtal
som har ingétts fore ikrafttraidandet, &ven om leveransen sker forst dérefter. Det
bor med andra ord vara tidpunkten for avtalets ingdende, inte
leveranstidpunkten, som ska avgora vilka regler som ska tillaimpas.

Utan sérskilda dvergadngsbestimmelser kommer forslaget att medfora stora och
oforutsebara kostnader i projekt vars ekonomiska villkor har faststéllts utifran
gillande ritt. En ordning som i efterhand foréndrar beskattningskonsekvenserna
av bindande avtal riskerar att skada savil reglernas legitimitet som foretagens
tilltro till att investeringar kan planeras utifran géllande rétt.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stéllas till Sofie Wilhelmsson
Agrén, skattejurist, sofie.wilhelmsson@byggforetagen.se alternativt 070-344 58
63.

BYGGFORETAGEN

KA

Kristoffer Tamsons
Verkstiilllande direktor
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