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Remissyttrande over Finansdepartementets forslag om andrade
regler om mervardesskatt vid 6verlatelse av fastighet

1. Sammanfattning

Mazars Skatt KB, nedan kallat Mazars, instammer i att nya regler behdver inforas eftersom
nuvarande regler strider mot EU-ratten. Mazars anser emellertid att reglerna som foreslas i
Finansdepartementets promemoria inte bor inféras i sin nuvarande utformning utan omarbetas av
skdl som utvecklas ndrmare nedan. Sammanfattningsvis bygger vara invandningar pa féljande.

e De regler som foreslas ar oférenliga med den grundldggande neutralitetsprincipen inom EU-
ratten, eftersom de innebar att mervardesskatten blir en kostnad dven i skattepliktig
verksamhet.

e Vidare kan forslaget svarligen anses forenligt med allmanna principer om rattssdkerhet och
forutsagbarhet. Dess lamplighet kan rentav diskuteras utifran férbudet mot retroaktiv
beskattning i 2 kap. 10 § i regeringsformen, eftersom de nya reglerna skulle fa effekter for
investeringar som gjorts upp till tio ar fére ikrafttradandet.

e Forslaget gar dessutom utdver vad som dr nodvandigt for att uppna det aktuella &ndamalet
och maste anses strida mot proportionalitetsprincipen.

e Ett flertal inlasningseffekter kan forvantas uppkomma, eftersom moms pa tidigare gjorda
investeringar kommer att bli en kostnad dven i fullt momspliktiga verksamheter om
fastigheter 6verlats (utan att inga i en verksamhetsoverlatelse) respektive da hyresavtal
sdgs upp istallet for att 6verlatas. Detta riskerar att inverka menligt pa rorligheten inom
fastighetsmarknaden samt 6ka den ekonomiska bérdan for féretag som redan idag befinner
sig i en ekonomiskt anstrangd situation.
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e Konsekvensanalysen i promemorian ar otillfredsstallande och bor fordjupas. Enligt Mazars
uppfattning kommer ett betydligt storre antal foretag att paverkas av forandringarna én vad
som gors gallande i promemorian, och foéljderna av att genomféra dessa regler ar inte
tillrackligt utredda.

| avvaktan pa att det fjarde alternativ som presenteras i promemorian undersoks narmare foreslar
Mazars att regeringen overvager foljande atgarder som en utveckling av alternativ tre:

o Attregelverket utformas pa ett sddant satt att forvarvaren av en fastighet som ska anvanda
fastigheten i skattepliktig verksamhet har mojlighet att aterfa mervardesskatt pa de
investeringar som féljer med vid ett fastighetsforvarv. Mazars anser att detta kan ske
genom att Overlataren av fastigheten éverlamnar en handling, motsvarande den som anges
i 10 kap. 19 § mervardesskattelagen (1994:200) till férvarvaren, dvs. en handling i vilken det
framgar vilka investeringar som 6verlataren har gjort och for vilka korrigeringstid alltjamt
|6per. Av handlingen ska framga den mervardesskatt som 6verlataren maste aterbetala pa
grund av 6verlatelsen. Harigenom ges Overlatare och forvarvare mojlighet att ta hansyn till
mervardesskattekonsekvenserna av fastighetsoverlatelsen nar képeskillingen bestams.

e Att en hyresgast eller bostadsrattsinnehavare som lamnar en hyresratt eller bostadsratt
utan att 6verlata den till nagon annan har méjlighet att 6verlata den gjorda investeringen
till fastighetsdgaren och darigenom undvika jamkning. Reglerna samordnas lampligen med
reglerna for nyttjanderattshavares forbattringar i 19 kap 26 § inkomstskattelagen
(1999:1229) i vilken fastighetsagares beskattning for vardet av ny- till- eller ombyggnad
finns. Det varde som faststalls i enlighet med denna bestdmmelse bor tillika utgéra
beskattningsunderlag for den till fastighetsdgaren 6verlatna investeringen pa vilken
utgaende skatt ska redovisas. Fastighetsagarens avdragsratt for denna skatt foljer
sedvanliga mervardesskatterattsliga principer.

e Att Overgangsbestammelser inférs som innebar att endast investeringsvaror som anskaffats
efter det att reglerna tratt i kraft kommer att omfattas av dessa forandringar.

2. Bakgrund

| den rubricerade promemorian féreslas andringar i reglerna om jamkningsskyldighet for
mervardesskatt vid Overlatelse av investeringsvaror. De foreslagna dndringarna féranleds av att EU-
domstolen anser att de svenska reglerna om overtagande av rattigheter och skyldigheter avseende
jamkning vid dverlatelse av fastighet utanfor en verksamhetsoverlatelse strider mot EU:s
mervdrdesskattedirektiv. De nya reglerna foreslds trada i kraft den 1 januari 2024.

| promemorian foreslas att avdrag som gjorts for ingdende skatt, vid forsaljning av en fastighet
utanfor en verksamhetsoverlatelse, ska jamkas vid ett enda tillfalle och att jamkningen ska avse
aterstoden av korrigeringstiden.
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Om investeringsvaror 6verlats som en del av en verksamhetsoverlatelse foreslas att forvarvaren
fortsatt ska Gverta 6verlatarens rattighet och skyldighet att jamka avdrag for ingdende skatt, under
forutsattning att forvarvaren har avdragsratt. Mojligheten att avtala bort detta och regeln om att
Overlataren ska jamka avdrag pa grund av andringar som intraffat under dennes innehavstid ska
enligt forslaget tas bort.

Nar en hyresgast eller bostadsrattsinnehavare lamnar en hyresratt eller bostadsratt utan att
overlata den till ndgon annan foreslas att hyresratten eller bostadsratten inte langre ska anses
anvandas i den skattepliktiga verksamheten under aterstoden av korrigeringstiden. Detta innebar
att den tidigare hyresgasten eller bostadsrattshavaren behover jamka de tidigare gjorda avdragen
med en tiondel arligen till dess att korrigeringstiden I6pt ut for investeringen.

3. Synpunkter

3.1. Allmadnna synpunkter pa forslaget

Mazars instdmmer i att det nuvarande regelverket behdver anpassas till EU-ratten. Daremot anser
Mazars, av skal som utvecklas nedan i avsnitt 3.2 — 3.4, att de foreslagna reglerna bor utformas pa
annat satt an vad som foreslagits i promemorian.

Till att borja med saknas i promemorian en analys av om de foreslagna reglerna uppfyller EU-
rattens grundlaggande principer om skatteneutralitet och proportionalitet. Eftersom nagon sadan
analys inte verkar ha skett beaktas inte i tillracklig utstrackning hur efterlevandet av dessa principer
ska garanteras. Det ar sjalvklart viktigt att det foreligger dverensstammelse mellan de svenska
reglerna och EU-rdtten och att nuvarande jamkningsbestammelser behdver anpassas rader det
ingen tvekan om. Mazars ser dock en risk for att dven de foreslagna nya reglerna hade kunnat
underkannas vid en EU-rattslig provning om de utformas enligt nuvarande forslag.

For att sdkerstélla att de nya jamkningsreglerna sa langt som majligt uppfyller kravet pa skatte-
neutralitet bor regeringen inféra en ventil i regelverket som gor det mojligt for en férvarvare, som
avser att anvanda gjorda fastighetsinvesteringar inom ramen for sin mervardesskattepliktiga
verksamhet, att tillgodogora sig ett avdrag for den skatt som 6verlataren maste aterbetala till f6ljd
av overlatelsen. En liknande ventil bor ocksa inforas for hyresgaster och bostadsrattsinnehavare
som ldmnar lokalen eller bostadsratten utan att 6verlata rattigheten till nagon annan.

Fastighetsinvesteringar kraver langsiktighet och darfor ar det olyckligt om regler inférs som de
skattskyldiga inte rimligen har kunnat forutse nar investeringsbeslutet fattades. Darfér bor
overgangsbestammelser inforas som innebar att den aterbetalningsskyldigheten som nu féreslas
endast omfattar sddana investeringsvaror som anskaffats efter det att reglerna tratt i kraft.

Mazars anser att konsekvensanalysen i departementspromemorian ar otillfredsstdllande och var
beddmning ar att de foreslagna reglerna skulle fa negativ paverkan pa ett betydligt stérre antal
foretag och verksamheter dan vad som framgar av promemorian. Till exempel lar reglerna bli
tillampliga pa koncerninterna foretagsoverlatelser, liksom foretag som (oavsett bransch) bedriver
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momspliktig verksamhet i forhyrda lokaler och som har vidtagit investeringsatgarder i lokalerna.
Aterbetalningsskyldighet av det slag som nu foreslas skulle skapa onédiga komplikationer vid saval
omstruktureringar som andra rationella affarsmassiga beslut pa ett satt som &r svart att forutse
vidden av i forvag.

3.2. Overlatelse av fastigheter som inte ir verksamhetsoverlatelse

Regeringen redogor i promemorian for fyra alternativa forslag till nya jamkningsregler vid fastig-
hetsoverlatelse. De tva forsta alternativen bedéms av regeringen ha alltfor stora nackdelar, medan
det fjarde alternativet bedoms krava en alltfér omfattande utredning for att kunna genomféras nu.
Regeringen drar darefter slutsatsen att det tredje alternativet ar det enda av alternativen som kan
vara aktuellt att genomfora. Enligt detta alternativ bor regler inféras som innebar att avdrag ska
jamkas tillbaka vid ett enda tillfdlle och att jamkningen ska avse aterstoden av korrigeringstiden.

Regeringen anger i promemorian att flera nackdelar kan vantas uppkomma, bl.a. om férvarvaren av
fastigheten avser att fortsatta att driva en momspliktig verksamhet i fastigheten. | dessa fall
foreligger enligt forslaget inte nagon ratt for forvarvaren att géra avdrag for motsvarande ingdende
mervardesskatt. Med andra ord uppkommer en kostnad for mervardesskatt dven om
investeringarna gjorts for anvandning uteslutande i skattepliktig verksamhet.

Regeringen skriver i promemorian att det far "antas att sadana forsaljningar i manga fall sker
genom en verksamhetséverlatelse”. Som framgdr nedan i avsnitt 3.3 bedémer Mazars emellertid
att sadana forsaljningar dven fortsattningsvis i stor utstrackning kan vantas ske i transaktioner som
inte uppfyller rekvisiten for att klassificeras som verksamhetsoéverlatelser.

Enligt Mazars bedomning ar sannolikheten stor for att omfattande negativa konsekvenser
uppkommer fér naringslivet om forslaget genomfors med oférandrat innehall. Det skulle strida mot
den grundldggande EU-rattsliga principen om skatteneutralitet att genomfora forslaget i dess
nuvarande utformning, eftersom saljaren ska aterbetala mervardesskatt som képaren saknar
mojlighet att tillgodogora sig dven om denne ska bedriva skattepliktig verksamhet i fastigheten.

Forslaget kommer, om det genomfors, att medfora att det blir 25 procent dyrare att 6verlata en
investeringsvara i de fall 6verlatelsen inte kan hanteras inom ramen for en verksamhetsoverlatelse.
Detta skulle i sa fall bli en ren tillaggsbeskattning av fastighetstransaktioner dar staten gynnas pa
foretagens bekostnad.

Det kan ocksa ifragasattas om forslaget &r forenligt med proportionalitetsprincipen med hansyn till
att de foreslagna andringarna gar utdver vad som ar nodvandigt for att uppfylla andamalet. Praxis
fran EU-domstolen &r tydlig med att systemet om justering av avdrag utgor en vasentlig
forutsattning for den ordning som inrattats genom mervardesskattedirektivet, eftersom dess syfte
ar att sakerstalla att avdragen blir korrekta och saledes att beskattningen blir neutral (jfr malet C-
140/17 Gmina Ryjewo, punkt 32).

| den nuvarande utformningen medfor forslaget risk for olyckliga inlasningseffekter i form av ej
avdragsgill ingdende skatt. Som en konsekvens av detta kan darfor férutspas en minskad rorlighet
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pa fastighetsmarknaden i det att fastighetsdgare som gjort investeringar i fastigheter valjer att
behalla dessa i vart fall under hela korrigeringstiden istéllet for att avyttra dem. | radande
ekonomiska lage dar manga foretag redan gar pa knana skulle de féreslagna reglerna bli en
ytterligare ekonomisk borda for féretagen.

3.2.1 Mazars forslag till hur de andrade reglerna kan utformas

Mazars anser att det fjarde alternativet i promemorian férefaller som det mest tilltalande och
forutsatter att alternativet utreds vidare. | avvaktan pa att alternativ fyra utreds och eventuellt
genomfors foreslar Mazars foljande.

Mazars anser att regeringen bor dvervaga om det ar moijligt att utforma det reviderade regelverket
pa ett sadant satt att forvarvaren av en fastighet som ska anvanda denna i mervardesskattepliktig
verksamhet har majlighet att aterfa mervardesskatt pa investeringsvaror som ingar i transaktionen.

Mazars anser att detta skulle kunna dstadkommas genom att dverlataren av en fastighet
overldamnar en mervardesskattebadrande handling, motsvarande en sddan som anges i 10 kap. 19 §
mervardesskattelagen (1994:200) till forvarvaren, dvs. en handling i vilken det framgar vilka
investeringar som dverlataren har gjort inom korrigeringstiden. Av handlingen ska framga vilket
mervardesskattebelopp som Overlataren har att aterbetala pa grund av fastighetsoverlatelsen.
Harigenom ges 6verlatare och forvarvare en maojlighet att ta hansyn till samt sinsemellan reglera de
mervardesskatteméssiga konsekvenserna av fastighetsoverlatelsen nar kopeskillingen férhandlas.

3.3. Overlatelse av investeringsvaror som ingar i en verksamhetséverlatelse

| departementspromemorian foreslas att om investeringsvaror 6verlats som en del av en
verksamhetsoverlatelse ska forvarvaren fortsatt 6verta 6verlatarens rattighet och skyldighet att
jamka avdrag for ingdende skatt, under férutsattning att forvarvaren har avdragsratt.

Den nuvarande mojligheten att avtala bort detta, och regeln om att 6verlataren ska jamka avdrag
pa grund av dndringar som intrdffat under dennes innehavstid, féreslas tas bort.

Enligt forslaget ska saledes en 6vergang av en fastighet till ny dgare genom verksamhetsoverlatelse
inte leda till aterbetalningsskyldighet for dverlataren eftersom forvarvaren automatiskt trader i
Overlatarens stalle nar det géller skyldigheter att justera momsavdrag. Vid 6verlatelse av en hel
verksamhet eller verksamhetsgren pa detta satt bedoms EU-ratten inte forhindra att forvarvaren
gors ansvarig for 6verlatarens avdrag.

Att med sdkerhet avgéra om en dverlatelse utgor en verksamhetsoverlatelse i mervardesskatte-
hanseende ar enligt Mazars erfarenhet komplicerat. Osdkerheten ar manga ganger stor och vid
felaktig bedomning kan Skatteverket, om de foreslagna reglerna infors, krava aterbetalning av
mervardesskatt fran 6verlataren i efterhand. Vidare finns risken for att 6verlataren dessutom pafors
skattetilldgg och kostnadsrdnta pa grund av den oredovisade och forsent inbetalda skatten.
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Mazars beddmer att manga overlatelser av fastigheter kommer att falla utanfor definitionen av
verksamhetsoverlatelse. Denna gransdragningssvarighet kan leda till katastrofala foljder for den
enskilda overlataren som normalt inte har mojlighet att kréva justering av kdpeskillingen eller
annan kompensation fran forvarvaren om en aterbetalningsskyldighet visar sig uppsta retroaktivt.
Ett mycket stort ansvar kommer féljaktligen att laggas pa foretagen att reglera hur en hypotetisk
aterbetalningsskyldighet ska hanteras i kdpeavtalet, vilket det stora flertalet foretag sannolikt inte
ar medvetna om.

Som exempel pa 6verlatelse som generellt inte ska betraktas som verksamhetsoverlatelse kan
namnas forsaljning av en fastighet, vilken innan éverldtelsen anvants som en tillgang i 6verlatarens
egen skattepliktiga verksambhet, till en forvarvare som omedelbart vid tilltradet paborjar uthyrning
av lokalerna tillbaka till den ursprungliga fastighetsdagaren med frivillig skattskyldighet. Modellen ar
inte helt ovanlig vid omstruktureringar dar en rorelsefastighet dverlats till ett fastighetsbolag i
samma koncern. | ett sddant fall handlar det om 6verlatelse av en enstaka tillgdng och inte om att
den tidigare verksamheten ar tankt att drivas vidare av forvarvaren. Skatteverket hade sannolikt
inte beddmt detta som verksamhetsoverlatelse (jfr Skatteverkets stallningstagande 2016-06-17, dnr
131 287467-16/111, "Verksamhetsoverlatelse”) och 6verlatelsen skulle foljaktligen utifran forslaget
kunna foranleda aterbetalningsskyldighet for dverlataren.

Som vytterligare exempel pa en sadan situation kan ndmnas overlatelser av vindkraftverk som inte
har tagits i bruk, eftersom inte heller sddana transaktioner anses utgora verksamhetsoverlatelse
enligt Skatteverkets uppfattning (jfr Skatteverkets stallningstagande 2014-07-11, dnr 131 155560-
14/111, ”Overlatelse av projekteringsunderlag och vindkraft; mervirdesskatt”).

Mazars anser att det kan ifrdgasattas om det star i 6verensstammelse med rattspraxis att lata
skyldigheten att jamka tidigare gjorda avdrag for ingdende skatt 6verga till en forvarvare vid en
verksamhetsoverlatelse. Enligt Mazars bedomning ar regeringens slutsats att sa skulle vara fallet
inte alldeles sjalvklar. EU-domstolens uttalanden i malen C-622/11 Pactor Vestgoed och C-787/18
Ségard Fastigheter AB kan tvartom tolkas som att en skyldighet att jamka ett avdrag for ingaende
skatt avseende en leverans av varor eller ett tillhandahallande av tjanster aldrig — inte ens vid en
verksamhetsoverlatelse — kan alaggas annan beskattningsbar person dn den som gjorde avdraget
fran borjan.

3.4. Vissa 6vergangar som inte ar éverlatelser

Regeringen foreslar att nar en hyresgast eller bostadsrattsinnehavare ldmnar en hyresratt eller
bostadsratt, utan att overlata den till nagon annan, ska detta ses som att hyresratten eller
bostadsratten inte langre anvands i den skattepliktiga verksamheten under aterstoden av
korrigeringstiden.

Enligt de foreslagna reglerna uppkommer saledes en aterbetalningsskyldighet for hyresgasten om
denne inom korrigeringstiden frantrader en verksamhetslokal i vilken denne har gjort investeringar.
Det géller dven om fastighetsdgaren, sedan hyresgasten frantratt kontraktet, fortsatter att anvanda
lokalerna inklusive av hyresgasten gjorda investeringar i mervardesskattepliktig verksamhet.
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Mazars beddmer att dven denna del i forslaget strider mot neutralitetsprincipen, eftersom reglerna
om aterbetalning medfor att avdrag for ingaende skatt pa investeringar i lokalerna blir en kostnad i
den skattepliktiga verksamheten om hyresgéasten inte behaller lokalen under hela korrigeringstiden
pa tio ar. Mazars forordar att reglerna om jamkningsskyldighet for investeringar i forhyrda lokaler
utformas pa ett satt som gor att reglerna blir skéligare och mer skatteneutrala.

Forslaget ger orimliga konsekvenser eftersom hyresgasten, vid avflyttning, kommer tvingas att borja
jamka tillbaka tidigare avdragen mervardesskatt pa gjorda investeringar dven om fastighetsdgaren
omedelbart upplater lokalen med de aktuella investeringsvarorna till en ny hyresgést som ska
anvanda investeringen i skattepliktig verksamhet — utan att ndgon part har maéjlighet att
tillgodogora sig avdrag for skatten pa investeringen.

Ifall fastighetsdgaren valjer att riva ut den tidigare hyresgastens investeringar for att anpassa
lokalen till ny hyresgast, ar det orimligt att den tidigare hyresgasten ska behdva fortsatta jamka
tillbaka avdrag varje ar trots att det inte langre finns ndgon investeringsvara kvar som kan vara
foremal for jamkning. Forslaget forutsatter for ovrigt inte att lokalen frantrads pa hyresgastens eget
initiativ. Det kan darfor befaras att dven uppsagningar fran fastighetsdgarens sida skulle kunna leda
till motsvarande aterbetalningsskyldighet for hyresgasten, vilket i sin tur kan leda till 6kad risk for
tvister och skadestandsansprak gentemot fastighetsdagarna i dessa fall.

Aven forslagets del om terbetalningsskyldighet fér hyresgéster och bostadsrittsinnehavare leder
enligt Mazars uppfattning till negativa inldsningseffekter som i foérlangningen medféra att hyresgast
av ekonomiska skal inte kan Iamna sin lokal innan korrigeringstiden |6pt ut. Forslaget riskerar att
forsamra rorligheten pa hyresmarknaden och tvinga fram beslut som annars inte hade fattats pa
affarsmassiga grunder.

Effekterna av forslaget far anses sarskilt olyckliga med tanke pa radande ekonomiska lage dar
manga foretag redan kdmpar med kraftigt 6kade kostnader i form av bl.a. hyreshdjningar och hoga
elpriser. Minskad I6nsamhet och 6kade kostnader medfor att foéretag, redan utan att de foreslagna
reglerna genomfors, i hogre grad an tidigare riskerar att behdva lagga ner verksamheten. Att da
infora regler som medfor att momskostnader uppkommer om verksamheten i forhyrda lokaler
avslutas innebar ytterligare en ekonomisk borda for féretagen och lar minska bendagenheten att vilja
investera i verksamhetslokaler.

3.4.1 Mazars forslag pa hur de @ndrade reglerna kan utformas

Hyresgdst eller bostadsrattsinnehavare som lamnar en hyresratt eller bostadsratt utan att 6verlata
den till ndgon annan bor ha mojlighet att 6verlata den gjorda investeringen till fastighetsdgaren
som alternativ till den foreslagna arliga negativa jamkningen.

For det fall en sadan investering skulle anses utgora fastighet enligt det mervardesskatterattsliga
fastighetsbegreppet, torde 6verlatelsen av investeringen i de flesta — om inte samtliga — fall vara
skattepliktig enligt 3 kap. 3 § forsta stycket 1 mervardesskattelagen (1994:200).
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Inférandet av en sadan mojlighet kan lampligen samordnas med reglerna for nyttjanderattshavares
forbattringar i 19 kap. 26 § inkomstskattelagen (1999:1229) i vilken fastighetsdgares beskattning for
vardet av ny- till- eller ombyggnad finns. Vardet som faststalls i enlighet med denna bestammelse
bor tillika utgora beskattningsunderlaget for den till fastighetsagaren dverlatna investeringen pa
vilken utgaende skatt ska redovisas av hyresgéasten. Fastighetsdgarens avdragsratt for denna skatt
foljer sedvanliga mervardesskatterattsliga principer. For att sdkerstalla att fastighetsagaren har ett
godtagbart underlag till stod for sitt avdrag kan den avflyttade hyresgésten behéva aldggas ansvar
att utfarda en faktura eller liknande handling till fastighetsagaren.

3.5. Overgangsbestimmelser

Eftersom de investeringar som har gjorts i fastigheter fram till idag har gjorts med beaktande av nu
géllande regler, kravs en 6vergangsordning for att lagédndringen inte ska fa retroaktiva effekter och
inkrdkta pa grundlaggande rattssdkerhetsprinciper. Mazars anser darfor — oavsett hur reglerna
slutligen utformas — att dvergangsbestdammelser ska inféras som sikerstaller att de nya reglerna
inte pa ett negativt satt drabbar investeringar som gjorts fore ikrafttradandet.

&Qs\é\
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