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Boverkets stallningstagande

Boverket avgrénsar sitt yttrande till forslagen om frivillig beskattning vid 6ver-
latelse av fastigheter och dndrade justeringsregler.

Boverket tillstyrker att mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av lo-
kaler inte utvidgas. Boverket bedomer dock att konsekvenserna av forslagen
om frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser och dndrade justeringsregler
behover analyseras ytterligare fore ett genomforande.

Boverkets synpunkter

Frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler

Boverket bedomer att en utvidgning av mdjligheten till frivillig beskattning
sannolikt skulle innebéra att lokalhyror i stor utstrickning beldggs med mer-
vardesskatt. For hyresgéster som saknar avdragsritt eller rétt till aterbetalning
kan detta innebéra 6kade hyreskostnader.

Nir uthyrningen inte omfattas av frivillig beskattning uppkommer i stillet en
dold mervérdesskattekostnad hos hyresvérden, eftersom denne inte far dra av
mervérdesskatt pd inkdp och investeringar som hanfor sig till uthyrningen. Den
kostnaden kompenseras normalt genom hyran. En 6vergédng till beskattning in-
nebir dérfor inte nédvéndigtvis en hyreshdjning som motsvarar hela mervér-
desskatten pa hyran men det kan inte uteslutas att vissa hyresgéster utan av-
dragsrétt fir kdnnbara hyreshdjningar, sédrskilt inom vard, omsorg, utbildning
och ideell verksamhet.

Samtidigt kan dagens regler gora hyresvéardar mindre benégna att hyra ut till
verksamheter utan avdragsritt, sérskilt om uthyrningen forutsitter investe-
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ringar eller anpassningar av lokalen. Reglerna kan ddrmed péverka lokalfor-
sOrjningen for exempelvis foreningsliv och annan ideell verksamhet som ar
viktiga for levande bostadsomraden.

Frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastigheter och dndrade justeringsregler
Boverket har tidigare framhéllit att obligatorisk justering vid momsbefriade
fastighetsoverlatelser kan medfora inlasningseffekter och dold mervirdesskatt.
Boverket forordade dérfor att en modell med frivillig beskattning vid sjélva
fastighetsoverlatelsen skulle utredas. Utredningens forslag svarar delvis mot
detta behov. Boverket ser dock en risk for att undantaget for fastigheter med
stadigvarande bostad leder till snedvridningar pa marknaden for blandade fas-
tigheter.

Forslaget innebdr att frivillig beskattning inte kan anviandas nir en byggnad in-
nehéller stadigvarande bostad. Det géller 4&ven om bostadsdelen &r begriansad
och fastigheten i 6vrigt huvudsakligen anvands for verksamhetslokaler. For
rena lokalfastigheter kan frivillig beskattning ddremot anvindas om villkoren
ar uppfyllda. Nér frivillig beskattning kan anvéndas kan den motverka att juste-
ringsbeloppet byggs in i ett momsfritt pris som en dold och icke avdragsgill
momskostnad.

Lokaler i bottenvdningar och andra verksamhetslokaler i fastigheter som ocksé
innehaller bostéder har betydelse for nérservice, foreningsliv och funktions-
blandade stads- och titortsmiljoer. Om tidigare avdragen mervérdesskatt i
dessa fall maste justeras kan overlételser och lokaler i blandade fastigheter for-
dyras. Det kan 1 sin tur pdverka investeringsviljan, lokalutbudet och mgjlighet-
erna att omvandla och anvénda det befintliga bestdndet effektivt.

Utredningen uppskattar det samlade justeringsbeloppet vid fastighetsforsélj-
ningar till cirka 300 miljoner kronor per r. Beloppet avser dock samtliga be-
rorda fastighetsdverlatelser och &r inte en sérskild berdkning for blandade bo-
stads- och lokalfastigheter. For dessa fastigheter finns en sérskild risk att juste-
rad merviardesskatt byggs in i 6verlatelsepriset som en dold och icke avdrags-
gill momskostnad, med mojliga kumulativa effekter i senare led.

Boverket bedomer att konsekvenserna for blandade bostads- och lokalfastig-
heter behover analyseras ndrmare fore ett genomforande. Analysen bor sarskilt
omfatta kostnads- och hyreseffekter, effekter pa investeringar och omvand-
lingar samt konsekvenser for genomforandet av detaljplaner som mdjliggor
funktionsblandade miljGer.

Kommunal infrastruktur och exploateringsmodeller

Boverket vill lyfta att de foreslagna dndringarna av justeringsreglerna kan f
betydande konsekvenser for dagens modeller dir exploatdrer bygger kommu-
nal infrastruktur inom ramen for exploateringsprojekt.

Nar en exploator uppfor exempelvis gator, ledningar eller andra anliaggningar
som senare Overlats till kommunen, kan mervardesskatten bli en kostnad for
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exploatoren eftersom mdjligheten att genom en justeringshandling éverfora an-
svaret for tidigare momsavdrag till kommunen begriansas. Kostnaden kan 1 for-
langningen behova hanteras i den ekonomiska uppgorelsen mellan kommunen

och exploatdren.

Andringarna kan ocksa paverka hur utbyggnaden organiseras. Om kommunen i
storre utstrackning behdver ansvara for att upphandla eller genomfora infra-
strukturen kan det medfora 6kade behov av planering, samordning och pro-
jektledning. Aven om kommunen under vissa forutsittningar kan f4 momser-
sédttning for egna inkOp, kan kostnaderna for infrastrukturen fortfarande be-
hova finansieras inom exploateringsprojektet.

Det ar svart att bedoma de samlade ekonomiska konsekvenserna, men forsla-
get riskerar att gora exploateringsprojekt dyrare och mindre effektiva. Effek-

terna kan bli sérskilt stora pa svagare bostadsmarknader och i kommuner som
har begriansade resurser att sjdlva genomfora omfattande infrastrukturutbygg-
nader.

Utredningen innehéller enligt Boverkets bedomning inte ett tillrdckligt un-
derlag for att bedoma forslagets konsekvenser for kommunal infrastruktur och
exploateringsmodeller. Boverket har forstaelse for behovet av att anpassa ju-
steringsreglerna till EU-rdtten men innan fordndringarna genomfors behdvs
dock en mer fordjupad analys av konsekvenserna for bade kommuner och ex-
ploatorer.

Behov av fortsatt analys och uppféljning

Regeringen bor fore ett genomfoérande komplettera konsekvensanalysen. Ana-
lysen bor sdrskilt omfatta effekterna for blandade bostads- och lokalfastighet-
er, lokaler i bostadsomraden, exploateringsavtal och kommunal infrastruktur
samt kommunernas ekonomiska och organisatoriska forutsiattningar att ge-
nomfora bygg- och infrastrukturatgérder enligt detaljplaner.

Analysen bor tydligt skilja mellan kostnadseffekterna av utvidgad frivillig be-
skattning vid uthyrning, justering av tidigare gjorda avdrag for ingdende mer-
virdesskatt vid dverlatelse samt frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser.
Atgirderna har olika kostnadsprofiler och paverkar olika aktorer. Sérskilt bor
analyseras hur justeringsskyldigheten paverkar blandade bostads- och lokalfas-
tigheter samt exploatdrsdrivna infrastrukturprojekt, dir frivillig beskattning
inte alltid ar mgjlig.

Om forslagen genomfors bor regeringen folja upp eftekterna for lokalforsor;-
ning, funktionsblandade miljoer, exploateringsmodeller, kommunal infrastruk-
tur och bostadsbyggande. Uppfoljningen bor sérskilt belysa effekterna i kom-
muner med svagare bostadsmarknader och begrédnsade organisatoriska forut-
sdttningar att sjdlva genomfora storre infrastrukturprojekt.



I detta drende har generaldirektor Nancy Mattsson beslutat och signerat beslu-
tet elektroniskt. Foredragande har varit nationalekonom Christer Lofgren. I den
slutliga handlaggningen har ocksa rittschef Yvonne Svensson, avdelningschef
Lennart Andersson, enhetschef Magnus Jacobsson och jurist Emelie Hemstrom
deltagit.

Nancy Mattsson
generaldirektor
Christer Lofgren
nationalekonom
Kopia till:

oliver.sparrings(@regeringskansliet.se

helen.ekstam@regeringskansliet.se
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