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Byggforetagen &r bransch- och arbetsgivarorganisation for seridsa bygg-,
anldggnings- och specialforetag verksamma pa den svenska byggmarknaden.
Byggforetagen har idag cirka 4 000 medlemsforetag, och dessa foretag
sysselsitter for ndrvarande cirka 115 000 personer. Véara medlemmar finns i alla
storlekar och verkar over hela landet.

Byggforetagen har tagit del av rubricerad promemoria och 6nskar framfora
foljande synpunkter.

Sammanfattning

e Liaget i byggsektorn &r allvarligt, bostadsinvesteringarna beréknas i ar
minska med 27 procent och drabba samtliga hustyper och
upplatelseformer. Promemorians forslag kommer, om de genomfors,
medfora ytterligare kostnader for bygg- och fastighetsbranschen, och
drabba en redan héart pressad bransch. Mot denna bakgrund avstyrker
Byggforetagen promemorians forslag.

e Promemorians forslag och konsekvensanalys synes utgd ifran att enbart
fastigheter som omfattas av frivillig skattskyldighet kommer att
paverkas av det foreslagna regelverket. Forslagen kommer dock
potentiellt att paverka alla fastigheter som anvénds i momspliktig
verksamhet.

e Forslaget om jamkning vid verksamhetsoverlatelse vilar pa
uppfattningen att jaimkningsskyldighet kan 6verforas vid en
verksamhetsoverlatelse. Fragan har dock inte provats av vare sig EU-
domstolen eller HFD och viss osékerhet foreligger déarfor om detta
verkligen ér fallet.
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e Alla fastighetsdverlatelser kommer inte att kvalificera som
verksamhetsoverlételser. Vilka dverlédtelser som kvalificerar och var
grinsen gér ar oklart, ndgot som kommer att paverka mdjligheten att
overfora jamkningsskyldighet.

e Forslaget leder till inldsningseffekter, hogre markpriser och 6kade
kostnader vid uppforande av allménna anldggningar. Dessa
kostnadsokningar kommer att paverka bostadsbyggandet ytterligare.

e Mot bakgrund av de negativa effekter och den osédkerhet som forslaget
for med sig, samt att konsekvenserna av forslaget sannolikt
underskattats kraftigt forordar Byggforetagen att en utredning tillsatts
for att grundligt analysera vilka handlingsalternativ som stér till buds,
samt konsekvenserna av dessa.

Liget i byggsektorn — bostadsbyggandet stortdyker

Byggforetagen 6nskar inledningsvis ge en bild av laget i byggsektorn.
Omvirldsldget med rusande inflation och stigande rantor har inneburit att
spelplanen fullstdndigt ritats om for ménga byggforetag. Redan under fjoléaret
syntes en nedgang i bostadsproduktionen, och denna kommer enligt
Byggforetagens konjunkturprognos att accelerera 2023. Byggkostnaderna, som
borjade stiga redan mot slutet av 2021, har tagit ytterligare fart efter Rysslands
invasion av Ukraina och kostnadsutvecklingen ar nu den hdgsta pé nistan ett
halvsekel. Byggmaterial, transporter, drivmedel och elkraft har stigit mer 4n den
generella inflationen. Aven om Byggkostnadsindex visar att den hoga
arsfordndringstakten for byggmaterial borjar dimpas négot, fortsétter
byggherrekostnaderna att stiga kraftigt efter Riksbankens snabba och stora
rantehdjningar. Till detta kommer fallande bostadspriser, minskad real
disponibel inkomst samt ett avvecklat investeringsstod.

I ar minskar bostadsinvesteringarna med 27 procent, och nedgangen fortsdtter in
12024 da investeringarna uppskattas falla med ytterligare 7 procent. Nedgéangen
i bostadsbyggandet vintas drabba samtliga hustyper och upplételseformer.

Att i detta lage infora regler som ytterligare fordyrar mark, och dkar kostnader
bade for byggforetag och fastighetsdgare lagger ytterligare sten pa borda. Det
finns andra sitt att 16sa jaimkningsfragan pa, som inte far de negativa
konsekvenser som promemorians forslag leder till. Mot denna bakgrund
avstyrker Byggforetagen det forslag som presenteras i promemorian.
Byggforetagen forordar en mer gedigen lagstiftningsprocess dir olika
handlingsalternativ och konsekvenserna av dessa analyseras ingaende.



Promemorians forslag i korthet

Overlatelse av fastighet utanfor en verksamhetsoverlitelse

Regeringen foreslar i promemorian att vid en forséljning av en fastighet, utanfor
en verksamhetsoverlatelse, ska avdrag som gjorts for moms och som avser
investeringsvaror jimkas vid ett enda tillfdlle och avse aterstoden av
korrigeringstiden. Det innebdr att Gverlataren blir skyldig att &terbetala ingédende
moms nir denne inom korrigeringstiden har gjort en ny- till- eller ombyggnad
med moms som dverstiger 100 000 kronor. Detta giller oavsett om kdparen
kommer att fortsitta anvdnda fastigheten i skattepliktig verksamhet eller e;.

Overlatelse av en fastighet som sker inom en verksamhetsoverlitelse

I promemorian foreslas att forvarvaren vid en Overlatelse av investeringsvaror
som omfattas av frivillig beskattning, i samband med en verksamhetsdverlételse
eller vid fusion eller liknande forfarande, ska 6verta overlatarens rittighet och
skyldighet att justera avdrag for ingdende skatt. Detta ska gilla under
forutséttning att forvarvaren har avdragsritt.

Vilka dverlitelser kommer att paverkas av forslaget -
fastighetsbegreppet i mervirdesskattelagens mening

Fragan om jamkning aktualiseras om en investeringsvara dverlats. Som
investeringsvara definieras bland annat fastigheter som varit foremal for ny-,
till-, eller ombyggnad, om den ingéende skatten pa kostnaden for denna atgérd
uppgér till minst 100 000 kronor. Det dr sjélva fastigheten som utgor en
investeringsvara och vars dverlatelse eller &ndrade anviandning som medfor att
jamkningsreglerna blir tillimpliga. Eftersom omséttning av fastigheter ar
undantagen fran skatteplikt blir jamkning emellertid endast aktuell om ny-, till-
eller ombyggnad skett.

For att fa en béttre forstaelse av effekterna av promemorians forslag dr det
mervirdesskatterdttsliga fastighetsbegreppet centralt.

Med fastighet avses enligt mervérdesskattelagen (ML) f6ljande:

a. Varje bestdmd del av jorden, pa eller under dess yta, som det 4r mojligt
att dga eller besitta.

b. Varje byggnad eller konstruktion som har fasts vid eller i marken, ovan
eller under havsnivéan, och som varken kan monteras ned eller flyttas
med létthet.

c. Varje foremal som har installerats och ingér som en integrerad del av en
byggnad eller konstruktion och utan vilken byggnaden eller



konstruktionen &r ofullstdndig, exempelvis dorrar, fonster, tak, trappor
och hissar.

d. Varje foremal, utrustning eller maskin som &r varaktigt installerad i en
byggnad eller konstruktion och som inte kan flyttas utan att byggnaden
eller konstruktionen forstors eller forandras.

ML:s fastighetsbegrepp innebir att det inte enbart &r fast egendom enligt
jordabalkens definition som omfattas. Begreppet omfattar d&ven byggnad pa ofti
grund samt anléggningar och installationer under och ovan mark. Exempelvis
har Skatterdttsnimnden kommit fram till att kanalisation och kabelnét utgor
fastighet ur ett momsperspektiv, se SRN 45-14/1".

Enligt Byggforetagens uppfattning innebér fastighetsdefinitionen att jimkning
kan komma att aktualiseras i langt fler fall &n de som ndmns i promemorian. Det
ar inte enbart fastigheter som &r foremal for frivillig skattskyldighet som kan
komma att drabbas av forslaget, utan alla fastigheter som anvands i momspliktig
verksamhet. Detta innebér att effekterna av forslaget blir langt storre dn vad som
redovisas i promemorian, dels pa grund av att fler fastigheter omfattas, dels pa
grund av att Gverlatelse av dessa fastigheter manga ganger inte kommer att
utgdra en verksamhetsoverlatelse.

Jimkning vid verksamhetsoverlitelse

Betydelsen av verksamhetsoverlaitelse for éverforing av
jimkningsskyldighet

Promemorians forslag utgar ifran att jaimkningsskyldigheten kan 6verféras om
overlatelsen kvalificerar som en verksamhetsoverlatelse. Regeringen anfor i
promemorian att det maste anses forenligt med grunderna i
mervirdesskattesystemet att en forvérvare vid en verksamhetsoverlételse kan
overta en skyldighet att jaimka ett avdrag. Detta eftersom en mottagare vid en
verksamhetsoverlatelse ska trida i dverlatarens stélle. Enligt regeringen gar det
med fog att hdvda att det skulle strida mot mervérdesskattedirektivet att vid en
verksamhetsoverlatelse hindra kdparen fran att ta Gver 6verlatarens réttighet och
skyldighet att jaimka tidigare gjorda avdrag for ingdende merviardesskatt och
dérmed trdda i Gverlatarens stélle.

Fragan om verksamhetsoverlételse och dverforing av jimkningsskyldighet har
dock inte provats av vare sig EU-domstolen eller Hogsta forvaltningsdomstolen
(HFD). Skatteverket anforde i HFD 2021 not. 26 och 27 att jaimkning kunde
goras hos koparen pa grund av att fastigheten overlits som en del i en
verksamhetsoverlatelse enligt 2 kap. 1 b § ML och artikel 19

! Forhandsbeskedet avsdg ML:s gamla fastighetsdefinition, men det finns inget som talar for att
beddmningen skulle vara annorlunda idag.



mervirdesskattedirektivet, men fragan om verksamhetsoverlatelse provades
aldrig.

EU-domstolen grundade sitt avgérande i mal C-787/18, Sogard, pa att en
skattskyldig inte kunde aldggas jaimkning av en annan persons momsavdrag.
Overfors jimkningsskyldigheten uppstér en sddan situation dven vid en
verksamhetsoverlatelse. Det dr darfor inte sjélvklart att bedomning skulle bli
annorlunda, &ven om Overléatelsen utgor en verksamhetsoverlatelse. Den rittsliga
betydelsen av en verksamhetsdverlatelse ar saledes fortfarande oklar.

Mot denna bakgrund anser Byggforetagen fragan huruvida jimkningsskyldighet
faktiskt kan overforas genom en verksamhetsoverlatelse behdver utredas
nirmare. I promemorian berors frigan endast 6versiktligt och forslaget synes
utgd ifrén att det 4r ndrmast en sjdlvklarhet att jamkningsskyldighet kan
Overforas genom en verksamhetsoverlatelse.

Vad utgor en verksamhetsoverlatelse?

Forslaget i promemorian innebér att fraigan om en fastighetsdverlatelse kommer
att kvalificera som en verksamhetsdverlatelse blir avgdérande for mdjligheten att
overfora jamkningsskyldigheten.

En verksamhetsdverlatelse ar enligt artikel 19 i mervirdesskattedirektivet en
overforing av samtliga tillgdngar eller ndgon del ddrav. Vad som nirmare avses
med detta har utvecklats i EU-domstolens praxis.

EU-domstolen har i malet Zita Modes C-497/01 slagit fast vad som krivs for att
en Overforing ska omfattas av artikel 19 i Direktivet. EU-domstolen uttalade att
det framgér av syftet med bestimmelsen att mottagaren ska ha for avsikt att
driva den mottagna verksamheten vidare, och inte endast omedelbart avveckla
den aktuella verksamheten. Daremot finns det inget krav pa att mottagaren ska
ha bedrivit samma slags verksamhet som 6verlataren. EU-domstolen uttalade
ocksé att det krivs att de 6verforda tillgdngarna tillsammans ska utgora ett
foretag eller en del av ett foretag som kan bedriva sjdlvstindig ekonomisk
verksamhet.

Vid beddmning av om en fastighetsdverlatelse ingér i en verksamhetsoverlételse
blir det avgorande vilket slags verksamhet det dr friga om. Nér en fastighet
anvands i en momspliktig verksamhet som inte avser uthyrning blir fragan om
transaktionen utgor en verksamhetsoverlatelse beroende av en
helhetsbedomning av vilka tillgdngar som &verfors.

I fraga om lokaluthyrning ar fastigheten emellertid den helt centrala och
avgorande tillgangen. Detta innebér dock inte att en dverlatelse av en fastighet
med uthyrningsbara lokaler alltid ska ses som en

verksamhetsoverltelse. Forutom fastighet kravs dven hyresgéster, samt att



koparens avsikt &r att driva vidare séljarens verksamhet, jmf HFD 2021 not 26.
Enbart det faktum att den frivilliga skattskyldigheten 6vergér till forvérvaren
innebér dock inte att det skett en verksamhetsdverlételse.

Om en kopare forvarvar en outhyrd fastighet och genomfor en ombyggnation av
de vakanta lokalerna for att vinda sig till en helt annan marknad liknar
fastighetsoverlatelsen mer en ren overlatelse av en tillgang. I och med att det
inte finns ndgon tydlig avsikt att driva séljarens verksamhet vidare kan det
ifragaséttas om en sadan dverlatelse skulle anses utgéra en
verksamhetsoverlatelse.

For det fall en fastighet omfattas av frivillig skattskyldighet nér den séljs,
fastigheten star tom, och koparens avsikt med forvérvet dr att fastigheten ska
byggas om till bostdder kommer Gverlatelsen sannolikt inte att utgora en
verksamhetsoverlételse, jmf HFD 2021 not. 27.

Skulle koparen ha for avsikt att fortsitta uthyrningsverksamheten en kortare tid
innan den avvecklas skulle det kunna vara fraga om en verksamhetsoverlatelse,
men sannolikt behdver en helhetsbeddmning goras. Skulle koparen ha en uttalad
avsikt att avsluta uthyrningen, om hyreskontrakten ar uppsagda vid vertagande
och om uthyrningen endast fortsétter i nagra manader skulle detta kunna tala for
att det inte dr frdga om en verksamhetsoverlatelse. Exakt var gransen gar ar dock
mycket svart att faststdlla. Sannolikt &r det omstdndigheterna i det enskilda fallet
som blir avgdrande dven i dessa fall.

For Byggforetagens medlemmar innebér osdkerheten kring vad som utgdr en
verksamhetsoverlatelse kopplat till eventuell &ndrad anviandning av fastigheten
en fordyring av byggbar mark (se nedan). Till detta kommer den generella
osédkerheten kring var griansen gar for vad som utgdr en verksamhetsoverlételse
och inte, samt att denna gréns kan komma att forflyttas med anledning av EU-
domstolens tolkning av artikel 19 i momsdirektivet. Dessutom kommer en ny
mervirdesskattelag att trdda i1 kraft 1 juli 2023. En ny mervérdesskattelag
innebér en ny lagtext att tolka och forhalla sig till. Trots att avsikten &r att
lagtexten i princip ska ha samma materiella innebord som i dagens ML kommer
den nya lagen att leda till att tolkningen paverkas pa olika sétt. Det gar med
andra ord inte att med sékerhet sdga att tolkningen av exempelvis 5 kap 38 § nya
mervirdesskattelagen (2023:000) i alla delar kommer att Gverensstimma med
tolkningen av 2 kap 1 b § ML.

Att bygga in sd pass mycket osdkerhet i systemet med dvertagande av
jamkningsskyldighet, som ofta rér mycket stora viarden och ldnga processer,
anser ByggfOretagen dr oldmpligt. For att minimera osékerheten bor fragan om
nidr en verksamhetsoverlételse foreligger analyseras ndrmare, och vid behov
fortydligas.



Forslagets effekter pa byggbranschen och bostadsproduktionen

Inldsningseffekter

Forslagets inlasningseffekter har identifierats i promemorian, men i och med
utgéngspunkten att endast fastigheter som omfattas av frivillig skattskyldighet
kommer att berdras av forslaget underskattas dessa effekter sannolikt.
Byggforetagen anser att effekterna riskerar att bli allvarliga, och kan komma att
innebéra att manga fastighetsigare blir betydligt mer restriktiva med ny-, till-
och ombyggnationer av fastigheter.

For att exempelvis en ombyggnation ska bli Ionsam krévs att fastighetsdgaren
vet att fastigheten som dr foremal for ombyggnation kommer att dgas i
atminstone tio ar till, alternativt att fastighetségaren med sékerhet vet att en
forséljning av fastigheten kommer att kvalificera som en
verksamhetsoverlatelse.

Flexibiliteten i systemet blir betydligt simre om forslaget genomfors.
Omstruktureringar forsvaras och fordyras, och osdkerhet skapas. I vissa fall
kommer stor osékerhet foreligga kring om en fastighetsoverlatelse kvalificerar
som verksamhetsoverlatelse eller inte, nagot som kommer innebédra en hdmsko
pa vissa typer av overlatelser. Detta giller naturligtvis dven de
fastighetsoverlatelser inte kvalificerar som verksamhetsdverlatelser. Ett exempel
pé detta dr dverlatelse av vindkraftverk dér anldggningen dnnu inte tagits i bruk.

Hogre markpriser

Forslaget innebér att priserna for viss mark sannolikt kommer att 6ka. Den mark
som drabbas dr mark som idag ar bebyggd, och dér investeringar i form av
exempelvis hyresgistanpassningar gjorts den senaste tioarsperioden. Idag kan
fastighetsdgare och byggforetag, baserat pa kommersiella 6verviaganden, komma
Overens om hur byggnader som star pa fastigheten ska hanteras och i vilken
”skick” som marken ska forvérvas. Byggforetaget kan exempelvis forvérva
mark med befintlig byggnad och riva bygganden. Den frivilliga
skattskyldigheten upphor i samband med rivningen men jamkning ska i detta fall
inte ske, se 9 kap 6 § ML samt 9 kap 10 § ML. Detta innebér att det inte
uppkommer ndgon momskostnad for jimkning for vare sig kdpare eller siljare.

For byggforetag kan det vara ekonomiskt mer fordelaktigt att forvarva mark,
inklusive byggnad, och sjdlv ombesdrja rivning m.m. istéllet for att lata befintlig
fastighetsdgare utfora detta och sedan forvarva marken. Promemorians forslag
innebér dock att denna mojlighet manga ganger inte langre kommer att
foreligga. Byggforetagen kommer istéllet att vara hianvisade till att kopa mark
dér befintlig byggnad rivits, alternativt kompensera sdljaren for den
momskostnad som uppkommer i samband med fastighetsforsiljningen. Detta



innebdr ytterligare kostnadsokningar for en bransch som redan drabbats mycket
hért av 6kade kostnader.

Fordyring av allménna anliggningar i samband med exploatering

Promemorian berdr dversiktligt frigan om kommuners fastighetsforvérv, och
effekterna av forslaget pa dessa forvarv. Effekterna berdrs dock enbart utifran
kommunernas perspektiv, ingenting sdgs om effekter hos 6verlatande foretag.

Niér ett omrade ska exploateras dr det emellertid inte ovanligt att kommuner
tréaffar avtal med berdrda fastighetséigare om att dessa, kostnadsfritt, ska sta for
byggnation av allméin platsmark, sdsom exempelvis gator eller parker, i det
berérda omradet. Alternativet till en sddan dverenskommelse &r att kommunen
sjdlv genomfor de aktuella byggarbetena och sedan tar betalt av de berérda
fastighetsdgarna for dessa genom sa kallad gatukostnadserséttning.
Gatukostnadserséttningen ar inte foremal for mervardesskatt. Kommunen har
ocksa genom 2 § lagen (2005:807) om ersdttning for viss mervardesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund ("LEMK”)
rétt till erséttning for kostnader for mervardesskatt, trots att dessa kostnader inte
anvénds for en verksamhet som medfor skattskyldighet till mervérdesskatt.
Dessa regler finns for att s& langt som mojligt eliminera
merviardesskattebetingade skillnader mellan egenproduktion och externa inkdp.

Genom LEMK kan en kommun fa ersittning for bland annat
mervirdesskattekostnader hanforliga till uppfoérande av allménna anldggningar.
For att kommunen ska kunna begéra erséttning fran Skatteverket krévs att
kommunen kan presentera en uttagshandling eller en jamkningshandling for
Skatteverket. Kommunen erhaller en jamkningshandling dé exploatdren inte
sjdlv bedriver byggnadsrorelse (enligt 27 kap inkomstskattelagen).

Niar kommunen erhaller dterbetalning av ingdende mervérdesskatt alternativt s.k.
uttagsmoms aterbetalas den erhallna mervérdesskatten till exploatéren. P4 detta
sitt uppnds en mervardeskatteneutral hantering, oavsett om kommunen véljer att
sjdlv genomfora de aktuella byggarbetena eller Gverlater detta pa exploatdren.
For exploatdrerna &r det ofta en fordel att Aven hantera byggnationen av allméin
platsmark d& det underldttar planering och samordning av projektet.

Neutralitetsprincipen kan ségas vara den viktigaste principen vid utformningen
av mervirdesskatten. Den innebér att skatten ska paverka de skattskyldigas val
sa lite som mojligt, dvs. den ska sé langt som mojligt fungera neutralt. I den méan
skatteregler paverkar de skattskyldigas val medfor detta samhéllsekonomiska
effektivitetsforluster. Den fordndring som foreslas skulle emellertid innebara att
det framdver inte langre kommer att foreligga neutralitet mellan de tre olika
alternativen for byggnation av allmén platsmark. Forslaget medfor istillet att de
mervirdeskatterittsliga konsekvenserna av de olika alternativen for byggnation
av allmédnna anldggningar kommer att variera beroende av vem som uppfor



anldggningarna. En exploator som inte bedriver byggnadsrorelse kommer att fa
bira hela mervérdeskattekostnaden for de allminna anldggningarna, medan
kommun och exploatdr som bedriver byggnadsrorelse kan undvika dessa.

Detta kommer innebéra att exploatorer som inte bedriver byggnadsrorelse
kommer att behova ta hojd for tillkommande mervardeskattekostnader nir de
koper mark (i och med att kommunen ofta kréver att exploatorer ska star for
byggnation av allminna anlidggningar i samband med att nya omraden
exploateras), ndgot som innebér att de inte kommer att kunna betala lika mycket
for marken. Fordndringen missgynnar saledes denna typ av exploatorer, och
strider mot neutralitetsprincipen.

Fragorna om jamkning vid fastighetsoverlitelser bor utredas
ytterligare

Det omrade som promemorian berdr dr mycket komplext. Byggforetagen har
ovan visat pa nagra av de allvarliga konsekvenser som promemorians forslag ger
upphov till. Ménga fastigheter dverlats idag paketerade, men for byggforetag ar
det inte alltid mdjligt att kdpa och sélja fastigheter paketerat. Detta giller bland
annat da storre fastigheter styckas av. I och med att ML:s fastighetsbegrepp
omfattar langt mer 4n enbart fast egendom enligt jordabalkens definition
kommer forslagen fa betydelse for langt fler transaktioner dn de som
identifierats i promemorians konsekvensanalys.

Byggforetagens uppfattning ér att de forslag som presenteras i promemorian
avhandlas alltfor oversiktligt, och vissa av handlingsalternativen avfardas pa
alltfor 16sa grunder. Det finns dven ytterligare alternativ som skulle behova
utredas ndrmare, exempelvis en variant av den s.k. intygsmomsen (som
avskaffades 1 januari 2001, se prop. 1999/2000:82).

Mot denna bakgrund forordar Byggforetagen en mer gedigen
lagstiftningsprocess. En utredning bor tillséttas och fa i uppdrag att grundligt
analysera fragorna om jadmkning vid fastighetsoverlatelser, samt hitta en modell
for att hantera dessa fragor som innebér farre negativa konsekvenser for en héart
pressad byggbransch.

Fragor med anledning av detta remissvar kan stillas till Sofie Wilhelmsson,
skatteexpert, sofic.wilhelmsson@byggforetagen.se alternativt 070-344 58 63.

BYGGFORETAGEN

Catharina Elmséater-Svird
Verkstillande direktor
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