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FAR har erbjudits tillfélle att 1imna synpunkter 6ver ovanstdende betdnkande fran
Finansdepartementet. FAR vill med anledning av detta anfora foljande.

Sammanfattning av FAR:s stiilllningstagande

FAR anser att mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet bor utvidgas sa att den
inte langre ar beroende av vilken verksamhet hyresgésten bedriver. En sddan ordning skulle ge ett mer
neutralt, enkelt och forutsebart regelverk, forbéttra tillgdngen till lampliga lokaler for verksamheter
utan avdragsritt och minska de administrativa kostnader och snedvridningar som féljer av dagens
regler.

Utredningens huvudsakliga argument mot en utvidgning ér de 6kade kostnader som kan uppkomma for
hyresgister som helt saknar avdragsritt. FAR anser att denna aspekt &r viktig att beakta, men att den
inte bor vara avgorande for utformningen av reglerna. De negativa konsekvenserna kan enligt FAR:s
mening begriansas genom andra atgérder, bland annat genom en utokad mojlighet att lata den frivilliga
beskattningen upphora.

FAR delar utredningens beddmning att justeringsreglerna méste dndras med anledning av EU-
domstolens dom i mal C-787/18, Sogard Fastigheter. Frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser, i
forening med omvénd betalningsskyldighet, framstar som en lamplig utgangspunkt for en ny reglering.
Forslaget bor emellertid inte genomforas ofordndrat. Bland de fragor som behdver analyseras
ytterligare finns forhéllandet till verksamhetsoverlételser, mojligheten enligt artikel 188.2 i rdets
direktiv 2006/112/EG (mervardesskattedirektivet) att avsté fran kravet pa justering samt mojligheten
att overfora en ritt till positiv justering.

FAR anser vidare att reglerna behover omarbetas for att begrdnsa de negativa konsekvenserna av att
varje frivilligt beskattad Gverlatelse kan ge upphov till ett nytt justeringsbelopp baserat pé fastighetens
hela 6verlatelsevarde. Reformen av reglerna om fastighetsdverlatelse bor samordnas med reglerna om
frivillig beskattning vid uthyrning. Den kategoriska begrénsningen for fastigheter med inslag av
stadigvarande bostad bor omprovas, och reglerna behdver kompletteras och fortydligas i fraga om
bland annat tillampningstidpunkt, avdragsritt, omvénd betalningsskyldighet, hyres- och bostadsritter,
beloppsgranser, sirskilda situationer och overgangsbestimmelser.
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1. Frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet
1.1. Mojligheten till frivillig beskattning bor utvidgas

FAR delar inte utredningens bedémning att mdjligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av
fastighet bor 1amnas ofordndrad. FAR anser i stillet att mojligheten bor utvidgas sé att frivillig
beskattning kan tillimpas oberoende av vilken verksamhet hyresgésten bedriver. Det bor saledes vara
mojligt att tillimpa frivillig beskattning dven vid uthyrning till en hyresgést som bedriver verksamhet
som inte medfor ritt till avdrag for ingdende mervérdesskatt.

En utokad frivillig beskattning skulle enligt FAR:s uppfattning innebéra ett mer neutralt, enkelt och
forutsebart regelverk. Dagens regler innebér att fastighetsédgarens mojlighet att tillimpa frivillig
beskattning ar beroende av bland annat hur hyresgisten anvander lokalen och den
mervardesskatterittsliga statusen pa hyresgistens verksamhet. Reglerna medfor dirmed
gransdragningsproblem, behov av lopande beddmningar och betydande administrativa kostnader.

Reglernas utformning innebér dessutom att mervirdesskatten kan fa en direkt paverkan pa
fastighetsdgarens val av hyresgést. Vid en uthyrning som omfattas av frivillig beskattning har
fastighetségaren normalt avdragsritt for ingdende mervérdesskatt pa kostnader hanforliga till lokalen.
En uthyrning som inte kan omfattas av frivillig beskattning kan ddremot medfora savél utebliven
avdragsritt som skyldighet att justera tidigare gjorda avdrag. Fastighetségaren kan dérfor ha betydande
ekonomiska incitament att vdlja en hyresgéist vars verksamhet mojliggor frivillig beskattning framfor
en hyresgist som bedriver mervérdesskattefri verksamhet.

FAR anser att detta &r en otillfredsstillande konsekvens av mervirdesskattesystemet. Valet av
hyresgist och lokal bor sa ldngt mojligt styras av affarsmissiga 6verviganden och inte av parternas
mervardesskatterittsliga status. Dagens regler forsvérar for ménga aktoérer som bedriver
mervirdesskattefri verksamhet att fa tillgang till lampliga lokaler. De riskerar ocksé att leda till att
befintliga lokaler inte anvénds pé det mest effektiva sittet.

Problemet ér inte begrénsat till kostnaden for dold mervirdesskatt. Osékerheten om forutsédttningarna
for frivillig beskattning samt de ekonomiska konsekvenser som en felaktig bedomning kan medfora
leder i sig till administrativa kostnader och ett mindre effektivt resursutnyttjande. Problematiken blir
sarskilt tydlig ndr anvindningen av lokaler foréndras eller vid flexibla upplételseformer. En utvidgning
av den frivilliga beskattningen skulle darfor inte endast 6ka neutraliteten utan &ven medfora en
betydande forenkling av regelverket.

1.2. Parterna bor ges mojlighet att avgora om frivillig beskattning dr ldmplig

Utredningens huvudsakliga argument mot en utvidgning ér de 6kade kostnader som kan uppkomma for
hyresgéster som /elt saknar avdragsritt. FAR anser att denna aspekt ar viktig, men att den inte bor vara
avgorande for utformningen av reglerna.

En forsta synpunkt dr att dagens regelverk inte uppstaller nagot krav pa att hyresgésten ska ha full
avdrags- eller aterbetalningsritt. Aven en hyresgist vars transaktioner endast medfor en mycket
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begransad avdragsritt kan séledes mojliggora for fastighetségaren att tillimpa frivillig beskattning,
med atfoljande kostnader for hyresgésten till den del denne saknar avdragsritt. FAR anser att det kan
ifrdgasittas varfor hyresgister som helt saknar avdragsritt ska skyddas fran sidana kostnader, medan
hyresgéster med mycket begransad avdragsritt far bara mervardesskatten som en kostnad. Denna
gransdragning sker dessutom pa bekostnad av ett enklare regelverk och ett mer forutsebart utfall for
samtliga aktorer.

Den nuvarande gransdragningen framstar som dn mindre &ndamalsenlig mot bakgrund av att ménga
verksamheter som traditionellt betraktats som mervardesskattefria i dag dven innefattar skattepliktiga
inslag. Som exempel kan nimnas tandlidkare och liakare som dven tillhandahéller skattepliktiga
estetiska behandlingar, personaluthyrning inom vérd, skola och omsorg samt finansiella verksamheter
som dven tillhandahéller skattepliktiga tjdnster. I sddana situationer kan forutsattningarna for frivillig
beskattning skilja sig mellan olika delar av samma verksambhet eller lokal. Parterna kan da ha anledning
att anpassa savél avtalsforhallandet som verksamhetens fysiska forldggning efter
mervardesskattereglerna. Ett regelverk som paverkar hur verksamheter organiseras och lokaler
disponeras ar enligt FAR:s mening varken neutralt eller &ndamalsenligt. Om mojligheten till frivillig
beskattning gors oberoende av hyresgéstens avdragsritt minskar behovet av sidana 6verviaganden och
gransdragningar.

En central utgangspunkt i FAR:s avvikande syn pa utredningens forslag ar vidare att beskattningen &r
frivillig. FAR anser att fastighetsdgaren och hyresgésten i storre utstrickning bor ges mdjlighet att
sjdlva avgora vilken 10sning som &r ekonomiskt och praktiskt mest &ndamalsenlig i det enskilda
hyresforhéllandet. Om parterna bedomer att kostnaden for mervérdesskatten Gverstiger fordelarna med
frivillig beskattning bor uthyrningen dven fortsittningsvis kunna ske utan mervardesskatt. Det géller i
synnerhet for aktorer inom vard, omsorg och utbildning. Som framgér av utredningen anser de
vardforetag som lamnat information till utredningen att franvaron av avdragsritt inte utgdr nagot
allvarligt hinder for att hitta limpliga lokaler. Aven de utbildningsforetag som intervjuats har uppgett
att nuvarande regler inte medfor ndgra egentliga svarigheter att hitta lokaler att hyra.! Det ror sig
saledes om hyresgéster som forefaller vara attraktiva dven nir uthyrningen inte omfattas av frivillig
beskattning. Utredningens uppgifter talar enligt FAR:s mening for att sdidana hyresgéster bor ha goda
mojligheter att forhandla med hyresvirden om uthyrningen ska ske med eller utan frivillig beskattning.
Nar det géller mindre aktorer inom andra branscher anser FAR att det visserligen inte kan uteslutas att
dessa kan ha en sdmre forhandlingsposition gentemot fastighetsdgaren och dérfor i stérre utstrackning
kan behova acceptera att uthyrningen sker med frivillig beskattning. Enligt det sirskilda yttrandet fran
experten Jacob Lundberg har dock utredningens péastdende i denna del svag forankring i ekonomisk
teori.? De eventuella kostnadsokningar som sddana hyresgister riskerar att fi bira méaste dessutom
vigas mot att samma aktorer med dagens regelverk kan ha svért att 6verhuvudtaget fa tillgéng till
lampliga lokaler, eftersom en uthyrning till dem kan medféra 6kade kostnader och andra negativa
konsekvenser for fastighetsdgaren. For dessa aktorer star valet sdledes inte nodvéandigtvis mellan att
hyra samma lokal med eller utan mervérdesskatt. I vissa fall kan alternativet vara att inte fa tillgang till

1'SOU 2026:24 s. 195-196.
280U 2026:24 s. 386.
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lokalen alls. En utvidgad mojlighet till frivillig beskattning skulle undanrdja en vésentlig nackdel som i
dag ar forknippad med att hyra ut till dessa aktorer.

Det bor i detta ssmmanhang ocksé beaktas att en hyresgist som saknar avdragsritt redan i dagens
system indirekt kan f& béra kostnaden for den mervérdesskatt som fastighetsdgaren inte kan dra av. Det
kan exempelvis ske genom en hdgre hyra eller sdrskild kompensation till fastighetsdgaren. Att hyran
inte beldggs med mervirdesskatt innebar saledes inte nddvandigtvis att hyresgésten undgar den kostnad
som foljer av fastighetsdgarens begrinsade avdragsritt. FAR noterar samtidigt att utredningen
uppskattar den genomsnittliga 6kningen av hyreskostnaderna for hyresgister utan avdragsritt till 6,25
procent.’ Denna kostnadsokning maste vigas mot de positiva effekter som ett dndrat regelverk kan
medfora i form av okad tillgang till lokaler, minskad dold mervardesskatt hos fastighetsdgare, ldgre
administrativa kostnader och ett mer neutralt och forutsebart regelverk.

Sammanfattningsvis dr det FAR:s uppfattning att en mdjlighet att vilja frivillig beskattning dven nér
hyresgésten saknar avdragsritt skulle ge parterna ytterligare ett alternativ. FAR anser att en sidan
valfrihet, som dessutom medfor vésentliga forenklingar i forhallande till dagens komplexa regelverk, ar
att foredra framfor ett system déar mervardesskattereglerna i praktiken begrénsar vilka hyresgéster som
kan komma i frdga for en viss lokal.

1.3. Offentligfinansierad verksamhet och ersdttning for dold mervirdesskatt

FAR ar medvetet om att en utvidgad mdjlighet till frivillig beskattning kan medfora 6kade kostnader
for vissa aktorer som helt saknar avdragsritt och att kostnaderna ddrmed kan dvervéltras pé regioner
och kommuner nér dessa upphandlar mervirdesskattefria tjédnster. En utvidgad mojlighet till frivillig
beskattning innebér dock inte att fastighetsdgaren alltid kommer att vilja att debitera mervardesskatt pa
hyran. I den man sa dndé sker anser FAR att det bor Gvervégas ytterligare om effekterna kan hanteras
inom ramen fOr systemet for ersittning enligt lagen (2005:807) om ersittning for viss mervardesskatt
for kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsforbund, LEMK..*

Om en utvidgning av den frivilliga beskattningen innebér 6kade mervirdesskatteintékter for staten
samtidigt som den leder till 6kade kostnader for dold merviardesskatt for kommuner och regioner, bor
ersittningsnivaerna inom kompensationssystemet séledes ses dver i syfte att motverka sadana effekter.

FAR anser principiellt att kostnadseffekter for vissa sektorer bor hanteras genom riktade atgérder
snarare dn genom generella begransningar av den frivilliga beskattningen, da sddana begransningar
skapar snedvridningar, administrativa kostnader och ett mindre effektivt utnyttjande av lokalbestindet.

1.4. En utvidgning bor kombineras med en mdojlighet till uttrdde

For att en ordning med frivillig beskattning verkligen ska vara frivillig anser FAR att en utvidgning av
tillimpningsomradet maste kombineras med utokade mdjligheter att lata den frivilliga beskattningen
upphora. De méjligheterna ér enligt dagens regler starkt begransade. En av de situationer som i dag kan
innebéra att den frivilliga beskattningen upphor ar att lokalen vergér till en anvindning som inte

380U 2026:24 5. 212.
4 Jfr SOU 2026:24 s. 217-220.
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langre uppfyller forutsittningarna for frivillig beskattning, vanligtvis att lokalen hyrs ut till en
hyresgist vars verksamhet inte medfor avdragsritt. Om kravet pa hyresgéstens verksamhet tas bort
skulle denna mdjlighet i princip helt forsvinna. Utan en sérskild mojlighet till uttrade finns dérfor en
risk for att frivilligheten med tiden endast blir formell. Fastighetsdgaren kan vélja att ga in i systemet
men dérefter sakna motsvarande mojlighet att Iimna det, &ven om forutsittningarna for
fastighetségaren eller hyresgisten fordndras. FAR anser darfor att det bor inforas en mdjlighet att 1ata
den frivilliga beskattningen upphora.

En sadan mdjlighet kan behova forenas med begransningar for att motverka att systemet anvéands for
att uppna oavsedda skattefordelar, exempelvis genom in- och uttrdden som styrs av tidpunkten for
storre investeringar. Ett alternativ som kan dvervégas ar déarfor att frivillig beskattning, sedan den har
valts, méste tillimpas s lange uthyrning sker till samma hyresgést eller att den frivilliga beskattningen
maste tillimpas under en viss minsta tid innan den far upphdra. Efter ett hyresgéstbyte eller niar den
foreskrivna minsta tiden har 16pt ut bor fastighetsdgaren kunna viélja att lata den frivilliga
beskattningen upphora utan att det krivs att fastigheten dverlats eller att ndgon annan sérskild
forandring av anvéndningen intréffar. En sddan ordning kan dven kombineras med ett krav pa anmélan
eller ansokan till Skatteverket. Pa sa sétt skulle systemet bygga pa en faktisk frivillighet samtidigt som
mojligheterna till strategiska in- och uttriden begrinsas.

Man skulle dven kunna 6vervéga ett system med kostnadsrédnta pa justeringsbelopp for att motverka ett
otillborligt utnyttjande av reglerna i syfte att uppna likviditetsfordelar. En ordning med kostnadsrénta
tillimpas redan i dag enligt 12 kap. 29 § mervérdesskattelagen (2023:200), ML, nér frivillig
beskattning under uppforandeskede upphdr. Hogsta forvaltningsdomstolen har i HFD 2022 ref. 15
beddmt att denna ordning ligger inom medlemsstaternas skonsméssiga utrymme enligt artikel 186 i
mervirdesskattedirektivet.

1.5. Aven évriga begrinsningar av den frivilliga beskattningen bor ses éver

FAR:s forstahandsuppfattning ar, som framgér ovan, att mojligheten till frivillig beskattning bor
utvidgas sa att den inte ldngre &r beroende av vilken verksamhet hyresgésten bedriver. En sddan reform
skulle minska betydelsen av flera av de gransdragningsproblem som foljer av dagens regler. FAR har
mot denna bakgrund inte inom ramen for detta remissyttrande gjort nagon fullstédndig analys av hur de
nuvarande rekvisiten bor fordndras om en sédan utvidgning inte genomfors. Om den nuvarande
grundldggande systematiken behalls anser FAR emellertid att reglerna maste ses ver och fortydligas i
flera avseenden. Det géller sirskilt kravet pa att lokalen ska anvindas stadigvarande i en verksamhet
som medfor avdragsritt eller ritt till aterbetalning. Kravet pa stadigvarande anvandning infordes redan
1986 men har dérefter dterkommande behovt utvecklas genom rittspraxis.’ FAR anser att det ér
otillfredsstéllande att innebdrden av ett centralt rekvisit, trots den langa tid som reglerna varit i kraft,
alltjamt ger upphov till betydande gransdragnings- och tillimpningsproblem. Om mojligheten till
frivillig beskattning inte utvidgas i enlighet med FAR:s forstahandsforslag bor kravet déarfor bli
foremal for en férnyad och mer ingéende analys. Reglerna behover vara anpassade till moderna och
flexibla former for lokalutnyttjande, och malsdttningen bor vara att parterna redan nér

5 Prop. 1985/86:47 s. 68.
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hyresforhdllandet inleds med rimlig sidkerhet ska kunna avgora om forutsittningarna for frivillig
beskattning ar uppfyllda.

FAR konstaterar vidare att det finns vissa begrénsningar i dagens regler som inte nédvindigtvis har
ingatt i utredningens uppdrag att sirskilt analysera men som enligt FAR:s uppfattning bor
uppmérksammas i samband med den fortsatta beredningen och en modernisering av reglerna om
frivillig beskattning. Nér regelverket nu ér féremal for Gversyn finns det anledning att sa langt mojligt
dven undanrdja begransningar som medfor komplexitet eller bristande neutralitet utan att langre fylla
nagon tydlig funktion.

En sddan frga dr begransningen av mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning i flera led.
Nuvarande regler innebér att frivillig beskattning under vissa forutséttningar kan tillampas vid
uthyrning i forsta, andra och tredje hand, men inte i ytterligare uthyrningsled. Det dr enligt FAR:s
uppfattning svart att se varfor just antalet uthyrningsled ska vara avgérande for mojligheten till frivillig
beskattning om fastigheten i slutledet anvénds pa ett sétt som i ovrigt uppfyller forutsittningarna for
saddan beskattning. Begrinsningen kan skapa problem i kommersiellt motiverade strukturer och innebar
ytterligare en omstidndighet som fastighetsdgaren méste beakta for att kunna beddma sin avdragsrétt
och risken for framtida justering. FAR anser dérfor att det i samband med en reform av reglerna om
frivillig beskattning bor dvervéigas om begransningen till ett visst antal uthyrningsled fortfarande ar
motiverad.

Detsamma géller reglerna om frivillig beskattning under uppférandeskede. Mgjligheten &r enligt
dagens regler knuten till fastighetsdgaren, vilket kan fa sérskilda konsekvenser vid uppforande av
byggnader och andra anldggningar pa annans mark samt i samband med samégande och pagiende
fastighetsbildning. I dessa situationer kan den dgarstruktur som ska gélla for den fardiga fastigheten
dnnu inte ha uppkommit nér investeringarna pabdrjas, eller den pagaende byggnationen dnnu inte ha
fortskridit sa langt att den som genomfor projektet kan betraktas som fastighetsdgare i
mervirdesskattehdnseende. Betydande kostnader kan séledes uppkomma innan forutsittningarna for
frivillig beskattning under uppforandeskede ar uppfyllda, trots att det fran projektets borjan finns en
klar och dokumenterad avsikt att den fardiga fastigheten ska anvédndas for uthyrning som omfattas av
frivillig beskattning. Dessa kostnader kan inte omfattas av den frivilliga beskattningen under
uppforandeskedet, med foljd att avdragsritten i stdllet behdver hanteras i efterhand genom reglerna om
retroaktivt avdrag eller justering.

FAR anser att det dr svart att motivera att mojligheten till I6pande avdrag ska vara beroende av nér
byggnationen eller den planerade dgarstrukturen har natt ett visst stadium, nér det redan fran projektets
borjan finns en klar och dokumenterad avsikt att anvinda den fardiga fastigheten for uthyrning som ska
omfattas av frivillig beskattning. FAR anser darfor att reglerna om frivillig beskattning under
uppforandeskede bor ses Over sa att dven sddana situationer kan omfattas.
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2. Justering av avdrag och frivillig beskattning vid dverlitelse av
fastighet
2.1. De svenska reglerna maste anpassas till unionsrdtten

De nuvarande svenska reglerna innebdr att en forvérvare av en fastighet under vissa forutsittningar
Overtar Overlatarens rattighet och skyldighet att justera tidigare gjorda avdrag for ingdende
mervérdesskatt. Reglerna har enligt FAR:s uppfattning tjdnat Sverige vél. De har mojliggjort att ett
dgarbyte i manga fall kan ske utan att tidigare avdragen mervérdesskatt blir en kostnad, samtidigt som
den nye dgaren kunnat fa ytterligare avdrag for mervardesskatt som den tidigare dgaren inte kunnat dra
av, om anvindningen av fastigheten &ndrats sé att avdragsrétten okat.

FAR delar emellertid utredningens bedomning att reglerna méste dndras med anledning av EU-
domstolens dom i mal C-787/18, Sogard Fastigheter. Av domen f6ljer att en skyldighet att justera ett
avdrag inte far dldggas ndgon annan beskattningsbar person dn den som ursprungligen gjorde avdraget.
FAR konstaterar samtidigt att den 6verlatelse som provades i mélet inte utgjorde en
verksamhetsoverlatelse. Utredningen gor beddmningen att rittigheten och skyldigheten att justera dven
fortséttningsvis kan 6vergé pé forvéirvaren vid en verksamhetsoverlatelse, eftersom forvarvaren i en
sddan situation trider i verlatarens stille. FAR delar denna bedémning och anser att starka skal talar
for att savil réttigheten som skyldigheten att justera dven fortsittningsvis ska kunna 6vergé pa
forvarvaren i dessa fall. FAR ser dirfor positivt pa att utredningen foreslar att mdojligheten till sddant
Overtagande behélls vid verksamhetsdverlatelser.

For andra fastighetsoverlatelser foreslar utredningen att konsekvenserna av S6gard Fastigheter ska
hanteras genom en mojlighet till frivillig beskattning. Om Overlatelsen beskattas behover overlataren
inte justera tidigare gjorda avdrag med anledning av overlatelsen, samtidigt som forvarvaren gor ett
eget avdrag for den mervérdesskatt som beldper pd forvirvet. Om anvéndningen dérefter forédndras &r
det sdledes forvarvarens eget avdrag som blir foremal for justering. Modellen undviker ddrmed att
forvérvaren blir skyldig att justera ett avdrag som en tidigare dgare har gjort. Frivillig beskattning av
fastighetsoverlatelser, kombinerad med omvénd betalningsskyldighet i de fall férvérvaren ér
registrerad for mervérdesskatt, framstar mot denna bakgrund som en ldmplig utgangspunkt for en ny
reglering. Det innebdr emellertid inte att den modell som utredningen foreslar bor genomforas
oforandrad. Som utvecklas nedan finns flera delar av forslaget som enligt FAR:s uppfattning behover
dndras eller analyseras ytterligare for att regleringen sa langt mojligt ska upprétthélla
skatteneutraliteten och motverka uppkomsten av dold och kumulativ mervéardesskatt.

2.2. Verksamhetsoverlatelser mdste behandlas inom ramen for reformen

Som framgér ovan delar FAR utredningens bedomning att en forvérvare vid en verksamhetsdverlatelse
dven fortsittningsvis bor kunna dverta overlatarens rittigheter och skyldigheter att justera tidigare
gjorda avdrag. Mojligheten till sidan kontinuitet far en sérskild betydelse med den foreslagna
regleringen, eftersom konsekvenserna vid en Overlatelse déar rattigheten och skyldigheten att justera
inte overgér till forvéarvaren blir vésentligt annorlunda. For att den foreslagna ordningen ska bli
forutsebar adr det darfor angelédget att det ocksa ar tydligt i vilka situationer bestimmelserna om
verksamhetsoverlételser kan tillimpas. Tillampningsomrédet for 5 kap. 38 § ML har emellertid blivit
osikert efter HFD 2025 ref. 32. Av bestimmelsens andra stycke foljer att den endast &r tillimplig
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under forutsittning att den mervardesskatt som annars skulle ha tagits ut pa dverlatelsen skulle vara
avdragsgill for mottagaren eller berittiga denne till aterbetalning. Hogsta forvaltningsdomstolen fann
att detta villkor ar forenligt med mervérdesskattedirektivet och att bestimmelsen inte kunde tillimpas i
det provade fallet, eftersom mottagaren helt saknade avdragsritt. Domstolen framholl bland annat att
syftet med artikel 19 i mervardesskattedirektivet inte 4r att hindra att icke avdragsgill mervardesskatt
tas ut.

Skatteverkets tillimpning efter domen innebér dessutom att det inte ar tillrdckligt att férvarvaren har
samma eller hogre avdragsritt 4n Gverlataren. For att bestimmelsen ska vara tillamplig krévs enligt
Skatteverket att den skatt som annars skulle ha tagits ut &r fullt avdragsgill hos mottagaren. Detta
innebér bland annat att en verksamhetsoverlatelse som omfattar en blandad verksamhet kan falla
utanfor bestimmelsens tillimpningsomrade dven om forvérvaren fortsétter att bedriva verksamheten pa
samma sétt som dverlataren.

Sarskild osékerhet uppkommer enligt FAR:s uppfattning nir verksamhetsoverlatelsen omfattar en
fastighet. Tillimpningen av 5 kap. 38 § ML forutsétter att mervirdesskatt ”annars skulle ha tagits ut”
pa dverlatelsen och att denna skatt skulle ha varit avdragsgill eller &terbetalningsberittigande hos
mottagaren. En fastighetsoverlételse &r emellertid som huvudregel undantagen fran mervérdesskatt.
Det bor darfor klargdras hur rekvisitet ska tillimpas nér en fastighet ingér i en verksamhetsoverlételse
och den underliggande fastighetsoverlatelsen, om den bedéomdes separat, skulle vara undantagen fran
beskattning. Det bor sirskilt klargoras om det for tillimpningen av 5 kap. 38 § ML ér tillrdckligt att
Overlatelsen hade kunnat omfattas av frivillig beskattning och att parterna skulle ha valt sddan
beskattning om dverlételsen inte hade utgjort en verksamhetsoverlatelse, eller om lagtextens krav pa att
skatt ”annars skulle ha tagits ut” innebér att bestimmelsen inte kan tillimpas i en saddan situation.

Det behover vidare klargéras om det for att rittigheten och skyldigheten att justera ska kunna dvergé ar
tillrackligt att dverlatelsen utgor en verksamhetsoverlételse i unionsrittslig mening, eller om det dven
krévs att de nationella forutsdttningarna i 5 kap. 38 § andra stycket ML &r uppfyllda. Ordalydelsen i
den foreslagna 15 kap. 20 § ML talar enligt FAR:s mening for att det &r tillrickligt att det foreligger en
verksamhetsoverlatelse och att kparen bedriver verksamhet som medfor avdragsritt. Bestimmelsen
uppstiller inte nagot uttryckligt krav pa att mervardesskatt skulle ha tagits ut pa overlatelsen av just
den aktuella fastigheten eller att skatten skulle ha varit avdragsgill eller aterbetalningsberittigande hos
forvarvaren. Samtidigt &r rittslaget inte klart. Utredningens bedémning att rittigheter och skyldigheter
kan 6verga vid en verksamhetsoverlatelse bygger pa den kontinuitet som foljer av att forvarvaren vid
tillimpningen av artikel 19 i mervérdesskattedirektivet trider i 6verlatarens stélle. Om villkoren for att
tillampa 5 kap. 38 § ML inte dr uppfyllda kan det ifragaséttas om denna kontinuitet foreligger pa det
sdtt som forutsatts for att motivera att justeringsskyldigheten 6vergéar. FAR anser darfor att forhallandet
mellan 5 kap. 38 § ML och den foreslagna 15 kap. 20 § ML maste klargoras uttryckligen.

FAR anser att dessa fragor maste klargdras inom ramen for den fortsatta beredningen. Om avsikten &r
att forvérvaren ska kunna Gverta overldtarens réttighet respektive skyldighet att justera avdrag for
ingdende mervardesskatt nér en fastighet ingér i en verksamhetsdverlatelse, méste det vara tydligt vilka
forutséttningar som géller for ett sddant overtagande. Det géller savil forhéllandet till kraven i 5 kap.
38 § ML som inneborden av den foreslagna 15 kap. 20 § ML. FAR har tidigare, tillsammans med
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Foretagarna, stillt sig bakom Naringslivets Skattedelegations hemstéllan om en dndring av reglerna om
verksamhetsoverlatelse.® De nu foreslagna justeringsreglerna understryker ytterligare behovet av en
sddan dndring och medfor samtidigt att det méste klargdras hur justeringsreglerna ska tillimpas nér en
fastighet dverlats inom ramen for en verksamhetsoverlatelse. FAR:s fortsatta synpunkter tar mot denna
bakgrund sikte pa sddana overlételser dér forvarvaren inte, inom ramen for en verksamhetsoverlatelse,
Overtar Overlatarens rattighet och skyldighet att justera avdrag for ingdende mervardesskatt.

2.3. Modjligheten att avstd frdn justering bor analyseras ytterligare

FAR anser att mojligheten enligt artikel 188.2 1 mervérdesskattedirektivet bor analyseras ytterligare
som ett komplement till frivillig beskattning. Bestimmelsen innebér att medlemsstaterna under vissa
forutséttningar far avsté fran krav pa justering nér forvérvaren &r en beskattningsbar person som
anvander investeringsvaran uteslutande for transaktioner som medfor rétt till avdrag. Bestimmelsen
erbjuder inte ndgon fullstindig 16sning eftersom det uppkommer svéra fragor om hur situationen ska
hanteras om forvirvaren senare dvergar till en anvindning som inte medfor avdragsritt. En losning far
inte innebéra att forvarvaren i strid med Sogard Fastigheter gors ansvarig for 6verlatarens avdrag.

FAR anser trots detta att det bor undersokas om artikel 188.2 kan anvéndas mer flexibelt &n vad
utredningen har 6vervigt. Det bor exempelvis analyseras om en dverlatare som forst har justerat
tidigare avdrag med anledning av en skattefri overlatelse senare kan medges dterbetalning av
mervardesskatt, om forvarvaren har anvént fastigheten uteslutande for avdragsberittigande
transaktioner under hela den aterstaende justeringsperioden. Justeringen skulle i sa fall fortfarande ske
hos den person som ursprungligen gjorde avdraget och skulle saledes inte innebéra att en
justeringsskyldighet 6verfors till forvarvaren. FAR tar inte stillning till om en sddan konstruktion ryms
inom direktivet, men anser att frigan bor analyseras innan en modell genomfors som i praktiken
medfor att frivillig beskattning av dverlatelsen blir det enda séttet att undvika att mervéardesskatten blir
en kostnad vid dverlatelser som inte omfattas av frivillig beskattning.

24. Radtten till justering bor skiljas fran skyldigheten att justera

EU-domstolens dom i S6gérd Fastigheter avser mojligheten att dverfora en skyldighet att justera ett
avdrag som en annan beskattningsbar person har gjort. FAR anser att det bor analyseras ndrmare om
domen p& motsvarande sétt innebér att dven en rattighet till positiv justering maste upphora vid en
fastighetsoverlatelse. Utredningens forslag synes innebéra att mojligheten att overfora saval rattigheten
som skyldigheten tas bort, trots att de bada situationerna kan ge upphov till helt olika konsekvenser.

Fragan far sdrskild betydelse nér en tidigare dgare har gjort investeringar i en fastighet utan att ha haft
full avdragsritt for den ingdende merviardesskatten, medan forvérvaren efter 6verlatelsen anvénder
fastigheten i verksamhet som medfor hogre avdragsraitt. Om Gverlatelsen omfattas av frivillig
beskattning kan overlataren genom justeringsreglerna fa rétt till ytterligare avdrag. I situationer dér
endast en begransad del av fastigheten har anvénts 1 avdragsberittigande verksamhet kan parterna
emellertid sakna ekonomiska skél att beldgga hela overlatelsevardet med mervirdesskatt enbart for att
tillvarata den latenta rétten till ytterligare avdrag. Om rétten till justering ddrmed upphdr vid

¢ Moms vid verksamhetséverldtelser, hemstillan om lagéindring den 19 december 2025, tillgiinglig p& Svenskt
Naéringslivs webbplats.
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Overlatelsen riskerar avdraget att gd definitivt forlorat, trots att investeringen under aterstoden av
justeringsperioden faktiskt anvands i verksamhet som medfor avdragsritt. FAR anser darfor att det bor
analyseras sdrskilt om en réttighet till positiv justering kan overforas till férvarvaren utan att detta
kommer i konflikt med S6gérd Fastigheter. Om unionsrétten medger en sddan atskillnad skulle den
kunna vara ett viktigt komplement till reglerna om frivillig beskattning och minska risken for
kumulativ mervéardesskatt.

2.5. Ett nytt justeringsbelopp baserat pa hela éverldtelsevirdet

Den foreslagna modellen innebér en principiell fordndring av justeringssystemet. Enligt dagens regler
ar justeringsbeloppet knutet till den historiska ingdende mervérdesskatt som beldper pé investeringar i
fastigheten. Vid en frivilligt beskattad overlatelse kommer forvérvaren i stillet att gora ett nytt avdrag
for mervérdesskatt berdknad pa ersittningen for fastighetsdverlatelsen. Det nya avdraget, och darmed
det nya justeringsbeloppet, kan vida Gverstiga det historiska avdrag som aterstod att justera hos
Overlataren, eftersom overlatelsevérdet dven kan innefatta markvérde, allmén vardestegring och andra
véirden utan samband med tidigare avdragsgrundande ny-, till- eller ombyggnadsétgérder. Problemet
blir sdrskilt patagligt vid upprepade frivilligt beskattade overlatelser. Varje sddan 6verlételse kan ge
upphov till ett nytt avdrag och en ny justeringsperiod trots att ndgon motsvarande ny investering inte
har gjorts. Om fastigheten dérefter helt eller delvis 6vergér till en anvindning som inte medfor
avdragsritt kan justeringsbeloppet déarfor bli betydande. Det kan dessutom Overstiga den historiska
ingédende mervardesskatt pd investeringar i fastigheten som de nuvarande reglerna varit avsedda att
hantera.

Den foreslagna ordningen innebér ocksa att frivilligheten vid en senare fastighetsoverlatelse i praktiken
kan komma att begrénsas. En forvirvare som har kopt en fastighet med frivillig beskattning kan ha
gjort avdrag for mervérdesskatt pa hela kopeskillingen. Om fastigheten dverlats pé nytt under
justeringsperioden utan frivillig beskattning kan den aterstdende delen av detta avdrag behdva justeras.
Eftersom justeringsbeloppet kan vara betydande kommer en sadan séljare ménga ganger att ha ett
starkt ekonomiskt incitament att &ven den efterfoljande overlatelsen sker med frivillig beskattning. En
fastighet som en géng har forvérvats med frivillig beskattning kan ddrmed i praktiken komma att
behova fortsitta Gverlatas med frivillig beskattning under justeringsperioden for att undvika betydande
mervirdesskattekostnader. Detta kan i sin tur paverka kretsen av mdjliga forvérvare och begransa
parternas handlingsutrymme vid efterféljande Gverlatelser.

FAR anser mot denna bakgrund att det i den fortsatta beredningen bor analyseras om det finns en
unionsréttsligt forenlig 16sning som i storre utstrackning bevarar kontinuiteten i justeringssystemet utan
att varje frivilligt beskattad overlatelse ger upphov till ett nytt justeringsunderlag baserat pa
fastighetens hela overlatelseviarde. FAR dr medvetet om att utredningen har analyserat mojligheten att
begrénsa den frivilliga beskattningen till endast en del av en fastighet och bedomt att dvervigande skal
talar for att en sddan ordning inte &r forenlig med mervardesskattedirektivet. Som utvecklas nedan
anser FAR att denna slutsats bor analyseras ytterligare. Aven andra mdjliga 16sningar som kan
begrinsa de negativa konsekvenserna av att ett helt nytt justeringsunderlag uppkommer bor emellertid
overvéagas.
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2.6. Uthyrning och éverlatelse maste behandlas samlat

FAR anser att utredningen i alltfor stor utstrickning behandlar frivillig beskattning vid uthyrning
respektive Overlatelse som separata fragor. Forslaget om frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser
gor tvirtom behovet av en utvidgad mojlighet till frivillig beskattning vid uthyrning &nnu mer
patagligt. En forvirvare som kdper en fastighet med mervirdesskatt gor ett nytt avdrag som kan vara
betydligt storre dn det historiska justeringsbelopp som funnits hos siljaren. Om fastigheten direfter helt
eller delvis anvénds for uthyrning som inte kan omfattas av frivillig beskattning riskerar motsvarande
del av mervirdesskatten att bli en kostnad genom den justeringsskyldighet som uppkommer. Forslaget
kan dérmed forstirka de ekonomiska incitament som redan i dag finns att vélja hyresgéster vars
verksamhet mojliggor frivillig beskattning.

FAR anser dirfor att inférandet av frivillig beskattning vid fastighetsdverlatelser bor kombineras med
en utvidgning av mdjligheten till frivillig beskattning vid uthyrning. Detta ar sérskilt angeldget
eftersom det nya justeringsbeloppet, enligt utredningens forslag, inte laingre kommer att vara begrinsat
till mervardesskatten pa historiska ny-, till- och ombyggnadsatgarder utan kan baseras pa
mervardesskatten pa fastighetens hela dverlatelseviarde. Utan en motsvarande reform pa
uthyrningsomradet finns en 6verhdngande risk for att 16sningen pa det unionsrattsliga problemet med
justeringsreglerna samtidigt forstiarker problemen med dold mervérdesskatt och bristande neutralitet pa
uthyrningsmarknaden.

2.7. Begrdinsningen for stadigvarande bostad bor omprovas

Utredningen foreslar att frivillig beskattning inte ska kunna tillimpas om en overlatelse omfattar en
byggnad som till ndgon del utgor stadigvarande bostad. Det innebér att forekomsten av dven en enstaka
bostad eller en mycket begrinsad bostadsyta kan utesluta frivillig beskattning av hela
fastighetsoverlatelsen. FAR delar utredningens uppfattning att en sddan ordning kan framsta som
oproportionerlig och riskera att medfora inldsningseffekter.” Konsekvenserna kan bli sdrskilt
langtgaende for fastigheter som till helt 6vervigande del bestar av kommersiella lokaler men som
innehéller en mindre bostadsdel. En marginell bostadsdel kan dd medfora att hela dverlatelsen méste
ske utan mervardesskatt och att dverlataren ddrmed behdver justera tidigare avdrag dven avseende
investeringar i fastighetens kommersiella delar.

FAR har forstaelse for att mojligheten till frivillig beskattning méste utformas med beaktande av
avdragsforbudet for stadigvarande bostad och standstill-klausulen i artikel 176 andra stycket i
mervardesskattedirektivet. FAR dr emellertid inte Gvertygat om att de unionsréttsliga risker som
utredningen identifierar motiverar den kategoriska begrinsning som foreslas. Utredningen pekar pa
risken for att en frivilligt beskattad overlatelse kan ge séljaren ritt till ytterligare avdrag for ingdende
mervérdesskatt som tidigare inte varit avdragsgill pa grund av avdragsforbudet och att en sérskild
nationell regel som hindrar ett sddant avdrag skulle kunna innebéra en otillaten utvidgning av forbudets
tillimpningsomrade. FAR anser att denna slutsats bor analyseras ytterligare.

Den omsténdigheten att fastighetsdverlatelsen blir beskattad innebér inte nddvandigtvis att en fortsatt
tillimpning av avdragsforbudet pa tidigare kostnader hinforliga till bostadsdelen utgor en otillaten
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utvidgning av forbudets tillimpningsomrade. HFD 2021 ref. 4 ger visst stod for detta synsétt. Dar
ansags avdragsforbudet alltjamt tillimpligt pa installationer hanforliga till bostdderna trots att
individuellt uppmatta leveranser av bland annat el och vatten behandlades som separata skattepliktiga
tillhandahéllanden. Situationen r inte identisk med en positiv justering vid en fastighetsdverlatelse,
men avgorandet visar enligt FAR:s mening att fragan inte 4r sé klar att den mest ingripande 16sningen
bor viljas utan ytterligare analys.

FAR anser dven att utredningens beddémning att frivillig beskattning inte kan begrénsas till den
kommersiella delen av en fastighet bor analyseras ytterligare. Artikel 137 i mervérdesskattedirektivet
medger uttryckligen frivillig beskattning vid leverans av en byggnad eller delar dédrav. Vid frivillig
beskattning av uthyrning kan dessutom olika delar av samma byggnad behandlas olika beroende pa
anvandningen. EU-domstolen har visserligen i mal C-400/98, Breitsohl, funnit att en byggnad och den
mark pé vilken byggnaden star inte kan behandlas separat vid tillimpningen av mdjligheten till frivillig
beskattning. Den situationen ar emellertid inte nédvéndigtvis jimforbar med en byggnad som
innehaller funktionellt avgransade kommersiella lokaler och en mindre bostadsdel. Domen ger darfor
enligt FAR:s mening inte ensam tillrackligt stod for slutsatsen att artikel 137 under alla férhillanden
utesluter frivillig beskattning av vissa delar av en dverlaten byggnad.

FAR anser mot denna bakgrund att mindre ingripande l6sningar méste analyseras innan det infors en
ordning dar forekomsten av dven en marginell bostadsdel utesluter frivillig beskattning av hela
fastighetsoverlatelsen. I forsta hand bor det enligt FAR:s mening analyseras om artikel 137 i
mervardesskattedirektivet medger att frivillig beskattning tillimpas pa den kommersiella delen av en
byggnad samtidigt som den del som utgor stadigvarande bostad undantas fran beskattning. En sddan
16sning skulle innebéra att den kommersiella delen kan 6verlatas med mervardesskatt utan att
motsvarande kostnad uppkommer for bostadsdelen. Losningen skulle visserligen forutsétta en
fordelning av ersittningen mellan de olika delarna av fastigheten, men framstar fran neutralitets- och
proportionalitetssynpunkt som mindre ingripande 4n att forekomsten av en marginell bostadsdel
utesluter frivillig beskattning av hela fastigheten.

Om en sddan uppdelning inte bedoms vara forenlig med merviardesskattedirektivet bor det i andra hand
analyseras om hela fastighetsoverléatelsen kan omfattas av frivillig beskattning. Utredningen har genom
sina direktiv varit forhindrad att lamna forslag som innebér en inskrdnkning av avdragsférbudet for
stadigvarande bostad. Denna begransning av utredningens uppdrag innebar emellertid inte att en sddan
forandring &r utesluten enligt unionsritten. FAR anser dérfor att det i det fortsatta lagstiftningsarbetet
bor analyseras vilka konsekvenser en frivilligt beskattad overlatelse bor fa for séljarens ratt till
ytterligare avdrag avseende ingdende merviardesskatt som tidigare inte varit avdragsgill pa grund av
avdragsforbudet.

Vid denna analys bor det beaktas att koparen, om bostadsdelen dven fortsittningsvis anvéands for
undantagen bostadsuthyrning, normalt kommer att sakna avdragsratt for den del av mervérdesskatten
pa forvérvet som ar hénforlig till bostdderna. Mervérdesskatten blir séledes en kostnad hos kdparen
dven om siljaren medges ytterligare avdrag for den aterstdende delen av justeringsperioden. Det bor
dérfor analyseras om det dr motiverat att avdragsforbudet dven hindrar séljarens positiva justering eller
om detta riskerar att medfora en omotiverad kumulativ mervirdesskatteeffekt.
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En eventuell forandring maste samtidigt utformas med beaktande av standstill-klausulen. Sverige far
inte utvidga avdragsforbudet utover dess unionsrittsligt tillatna tillimpningsomrade. Att utredningen
enligt sina direktiv inte har fatt foresla en inskrankning av avdragsforbudet bor ddremot enligt FAR:s
mening inte hindra att en sddan fordndring analyseras i den fortsatta beredningen eller inom ramen for
ett annat lagstiftningsarbete. Utgdngspunkten bor vara att en unionsrittsligt nddvéndig fordndring av
justeringsreglerna inte ska leda till storre inslag av dold eller kumulativ mervérdesskatt 4n vad som ar
nodvéndigt.

2.8. Tidpunkten for frivillig beskattning, avdragsrdtt och omvind
betalningsskyldighet behover klargéras

FAR anser att forhillandet mellan leveranstidpunkten och tilltridesdagen behdver analyseras
ytterligare. Den foreslagna frivilliga beskattningen av fastighetsoverlatelsen ar knuten till leveransen,
medan den frivilliga beskattningen av en pagéende uthyrning 6vergér till forvarvaren forst fran och
med tilltradesdagen. Det kan saledes uppkomma en period under vilken fastighetsférvarvet har
omfattats av frivillig beskattning samtidigt som den frivilliga beskattningen av den befintliga
uthyrningen &nnu inte har overgatt till forvarvaren.

Skillnaden mellan tidpunkterna aktualiserar en grundldggande friga om forvérvarens avdragsritt. Om
en fastighet exempelvis dverlats med frivillig beskattning den 1 november medan tilltradet sker forst
den 1 december, bor det tydligt framgé om och pa vilken grund forvarvaren har ritt till omedelbart
avdrag for mervérdesskatten pa fastighetsforvirvet trots att den frivilliga beskattningen av uthyrningen
annu inte har overgétt till forvirvaren. Fragan ar sarskilt betydelsefull eftersom mervérdesskatten pa
kopeskillingen kan uppga till betydande belopp och samtidigt kommer att ligga till grund for en ny
justeringsperiod. Den nuvarande tillimpningen av reglerna om frivillig beskattning av uthyrning
innebdr att avdragsritt endast foreligger for ingdende merviardesskatt pa forvarv som gjorts fran och
med den tidpunkt da den frivilliga beskattningen har borjat gilla.

Aven den foreslagna omviinda betalningsskyldigheten aktualiserar motsvarande problem. Enligt
forslaget ska forvarvaren vara betalningsskyldig for mervardesskatten pa overlatelsen om forvérvaren
ar registrerad for mervardesskatt. En forvarvare vars verksamhet ska besté av frivilligt beskattad
uthyrning kan emellertid 4nnu sakna sadan registrering vid leveranstidpunkten, dven om forvarvaren
kommer att omfattas av frivillig beskattning fréan tilltradesdagen. I en sddan situation riskerar den
omvinda betalningsskyldigheten att inte kunna anvéndas och séljaren i stéllet behova debitera
mervardesskatt pa kopeskillingen. Detta motverkar den likviditetsmassiga fordel som den omvénda
betalningsskyldigheten &r avsedd att astadkomma.

FAR anser dérfor att regleringen bor samordnas béttre. Det bor i forsta hand 6vervigas om
tilltradesdagen kan ges en storre betydelse sé att tidpunkterna for den frivilliga beskattningen av
Overlatelsen, 6vergangen av den frivilliga beskattningen av uthyrningen och forvarvarens avdragsratt
sa 1&ngt mojligt sammanfaller. Om leveranstidpunkten &ven fortsattningsvis ska vara avgoérande bor det
uttryckligen regleras vilken avdragsritt forvarvaren har under tiden fram till tilltrddet. Reglerna om
omvind betalningsskyldighet bor vidare utformas sé att de dven kan tillimpas nér forvérvaren énnu
inte ar registrerad vid leveransen men ska registreras for den verksamhet for vilken fastigheten ska
anvéndas, exempelvis 1 samband med tilltrddet.
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2.9. Hyresrdtter och bostadsridtter bor omfattas av den fortsatta analysen

FAR anser att det bor analyseras om mojligheten till frivillig beskattning vid dverlételser kan och bor
omfatta dven Overltelser av hyresritter och bostadsritter. Utredningens forslag innebér att en
hyresgist eller bostadsrittshavare som har gjort avdrag for ingaende mervardesskatt hanforlig till en
investeringsvara kan behdva justera avdraget nér hyres- eller bostadsritten overlits. Samtidigt synes
den foreslagna mojligheten till frivillig beskattning inte omfatta sddana 6verlételser och ger séledes
inte motsvarande mojlighet att undvika justering genom att 6verlitelsen beskattas. Om en
fastighetsoverlatelse kan omfattas av frivillig beskattning i syfte att undvika att tidigare avdragen
ingéende mervardesskatt blir en definitiv kostnad finns det enligt FAR:s mening starka skil att
atminstone utreda en motsvarande mojlighet nir en hyresritt eller bostadsratt overlats och det finns
investeringar som fortfarande omfattas av en justeringsperiod. I annat fall riskerar ekonomiskt likartade
situationer att behandlas olika beroende pé om investeringen har gjorts av fastighetségaren eller av en
hyresgist eller bostadsréttshavare.

En annan situation uppkommer nér en hyresgést eller bostadsréttshavare lamnar lokalen utan att
rattigheten Overlats till en ny innehavare. Frivillig beskattning av en overldtelse framstér da inte pa
samma sitt som en mdjlig 16sning. Enligt forslaget kan tidigare gjorda avdrag 4nda behdva justeras
trots att investeringen finns kvar i lokalen. FAR anser dérfor att det bor analyseras om det i sidana
situationer finns en unionsrattsligt forenlig mojlighet att avsta fran justering. I det sammanhanget bor
bland annat mojligheten enligt artikel 188.2 i mervirdesskattedirektivet Gvervégas.

De foreslagna reglerna riskerar ssammantaget att medfora betydande inlasningseffekter for hyresgéster
och bostadsréttshavare som har gjort investeringar som fortfarande omfattas av justeringsperioden. En
overlatelse av hyres- eller bostadsritten kan medfora justering eftersom nagon majlighet till frivillig
beskattning inte foreslas, samtidigt som en justeringsskyldighet dven kan aktualiseras om nyttjandet i
stéllet upphor utan att rittigheten 6verlats. Den som har gjort en investering kan ddrmed fa svart att
lamna sitt innehav utan att tidigare gjorda avdrag behover justeras.

Vid bedémningen av om justering bor ske nir nyttjandet upphor finns det 4ven anledning att beakta
investeringens karaktir. Hyresgéstanpassningar ar ofta sérskilt utformade for den avgiende
hyresgéistens verksamhet och kan dérfor sakna eller ha ett mycket begrénsat vérde efter det att
hyresforhéllandet har upphort. Detta talar enligt FAR:s mening for att det bor analyseras om justering i
vissa sddana situationer kan underlatas. Att hyresforhallandet upphor bor alltsa inte utan vidare
medfora att tidigare gjorda avdrag maste justeras for aterstoden av justeringsperioden.

2.10. Sdarskilda situationer

De foreslagna reglerna far sirskilda konsekvenser i ett antal situationer som enligt FAR:s uppfattning
behover uppmérksammas ytterligare i den fortsatta beredningen. Det géller sirskilt exploateringsavtal
och kommunal infrastruktur samt transportkdp och andra kortvariga innehav.

2.10.1.  Exploateringsavtal och kommunal infrastruktur

Den etablerade ordningen dér en exploatdr uppfor och dérefter overlater exempelvis gator, vigar och
andra infrastrukturanldggningar till en kommun med dverlamnande av en justeringshandling kommer
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inte ldngre att kunna anvindas pd samma satt. Féljden kan bli att ingdende mervérdesskatt blir en
kostnad i exploateringsprojektet, trots att infrastrukturen efter 6verlatelsen anvands av kommunen for
ett indamal for vilket kommunen kan ha rétt till erséttning for mervardesskatten enligt LEMK. Detta
riskerar att skapa skillnader i mervirdesskattehdnseende beroende pa hur uppforandet av
infrastrukturen organiseras. FAR anser dérfor att det bor tas fram en sédrskild 16sning for investeringar i
kommunal infrastruktur som genomf6rs inom ramen for exploateringsavtal. Reglerna bor sa langt
mojligt vara neutrala i férhallande till om kommunen sjilv uppfor infrastrukturen, upphandlar
byggtjansterna eller later en exploator svara for uppforandet och dérefter 6verlata infrastrukturen till
kommunen.

I detta sammanhang bor det bland annat 6verviagas om beskattning av dverlatelser av mark for
bebyggelse och byggnader eller andra anldggningar fore forsta besittningstagandet skulle kunna utgdra
en del av 16sningen. Utredningen har genom sina direktiv varit forhindrad att Idmna forslag om
beskattning av overltelser av mark eller byggnader fore forsta besittningstagandet. De konsekvenser
som de nya justeringsreglerna far vid bland annat exploateringsavtal visar emellertid pa behovet av att
frigan behandlas inom ramen for ett fortsatt arbete med att modernisera mervardesskattereglerna pa
fastighetsomradet. En sddan 6versyn skulle ocksé kunna omfatta forhallandet mellan beskattning vid
Overlatelse och dagens regler om uttagsbeskattning av byggtjanster i egen regi.

2.10.2. Transportkop och andra kortvariga innehav

FAR anser att det foreslagna kravet pa varaktig anviandning riskerar att fa alltfor langtgéende
konsekvenser i vissa situationer. Utredningen motiverar kravet med behovet av att forhindra att frivillig
beskattning anvinds i syfte att undandra skatt, bland annat nér forvéarvaren redan vid forvérvet avser att
Overlata fastigheten vidare utan att paborja ndgon egen verksamhet. Kravet innebér enligt utredningen
att frivillig beskattning som utgangspunkt inte kommer att kunna tillampas vid tillfdlliga
fastighetsinnehav och ddrmed inte heller vid transportkdp. Utredningen konstaterar samtidigt att det
inte har varit majligt att utreda hur avsaknaden av majligheten till frivillig beskattning vid transportkdp
kommer att paverka aktdrerna pa fastighetsmarknaden.

FAR har forstaelse for behovet av regler som motverkar att mojligheten till frivillig beskattning
utnyttjas for att uppné oavsedda skattefordelar. Ett generellt varaktighetskrav innebar emellertid att
dven affarsméassigt motiverade kortvariga innehav triffas, oberoende av hur fastigheten anvands fore
och efter det tillfalliga innehavet. Vid ett transportkdp kan foljden bli att den foregiende dverlatelsen
maste ske utan frivillig beskattning och att séljaren darfor blir skyldig att justera tidigare gjorda avdrag,
trots att fastigheten efter transportkdpet kommer att anvéndas i verksamhet som medfor avdragsritt.
Den ekonomiska kontinuiteten bryts saledes trots att nagon faktisk dvergang till en verksamhet utan
avdragsritt inte behover forekomma.

FAR anser darfor att varaktighetskravet inte bor utformas sa att transportkdp och andra affarsmassigt
motiverade kortvariga innehav generellt utesluts fran frivillig beskattning. Regleringen bor i stéllet
inriktas pa de situationer dar det kortvariga innehavet medfor en konkret risk for en obefogad skatte-
eller likviditetsfordel.
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2.11.  Ikrafttrddande- och overgdngsbestammelserna bor kompletteras

FAR anser att 6vergéngen till de nya justeringsreglerna méaste utformas sa att redan gjorda
investeringar inte far vasentligt forsdmrade rittsliga och ekonomiska forutséttningar till f61jd av
reformen. De foreslagna reglerna innebér betydande fordndringar av de rittsliga och ekonomiska
forutsittningarna for investeringar som redan har genomforts och vars justeringsperiod fortfarande
l6per vid ikrafttradandet. En beskattningsbar person kan séledes ha gjort en investering utifran dagens
regler om mojligheten att Gverfora réttigheten och skyldigheten att justera men efter ikrafttridandet
motas av helt andra konsekvenser vid en 6verlatelse eller annan féréndring.

Detta dr sérskilt angeldget for hyresgéster och bostadsrittshavare som har gjort egna investeringar i de
lokaler som de nyttjar. En hyresgést kan ha gjort en omfattande investering under nuvarande regelverk
med utgéngspunkt i att rittigheten och skyldigheten att justera under vissa forutséttningar kan dverga
nir hyresforhéllandet upphor. Enligt de foreslagna reglerna kan hyresgésten i stillet behdva justera
tidigare gjorda avdrag for aterstoden av justeringsperioden, &ven om investeringen gjordes langt fore
reformen och finns kvar i lokalen efter att hyresférhallandet har upphort. For redan gjorda
investeringar kan de nya reglerna dirmed medfora betydande ekonomiska inldsningseffekter som inte
rimligen kunnat beaktas nér investeringen genomfordes.

FAR anser dirfor att generdsa dvergangsbestimmelser bor inforas for investeringar som har gjorts fore
ikrafttradandet. Utgadngspunkten bor vara att redan gjorda investeringar inte utan starka skél ska fa
visentligt forsimrade justeringsforutséttningar till f6ljd av den nya regleringen. Det bor sérskilt
analyseras om dldre regler helt eller delvis kan fortsétta att tillimpas pa investeringsvaror vars
justeringsperiod har pabdrjats fore ikrafttridandet eller om ndgon annan dvergangslosning kan inforas
som begrinsar de negativa konsekvenserna for redan genomforda investeringar.

FAR
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Michael Johansson

Ordforande i FAR:s remissgrupp - Skatt
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