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Klimatrelaterade skyddsatgarder
for tastigheter, dags tor statlig
medfinansiering?

Kostnaderna for att skydda och klimatanpassa det svenska fastighets-
bestandet 6kar i takt med allt kraftigare klimatférandringar och allt
storre skador. Samtidigt 6kar behovet av kollektiva atgarder och darmed

uppkommer ocksa fragor om finansiering och om vilket ansvar det

allmanna har, eller borde ha.

Ansvaret att skydda fastigheter frin
skador till foljd av klimatférindringarna
avilar enligt gillande rdtt som utgangs-
punkt varje enskild fastighetsigare, dven
om kommunen har ett visst ansvar utifrin
sin roll vid planliggning enligt plan- och
bygglagen. Fastighetsidgaren férvintas
dock sjilv vidta atgirder for att forebygga
skador och f6r att férhindra att den egna
fastigheten orsakar oligenhet f6r andra.
Ett exempel pa en sidan dtgird dr han-
tering av dagvatten. Lika naturligt som att
vissa av dessa atgirder limpligen vidtas pa
fastighetsigarniva, lika tydligt dr det att
klimatskydd ocksa kan handla om dtgirder
som behover styras och dimensioneras pi
en overgripande nivd. Hojda havsniva-
er, okade vattenfloden, 6versvimningar,
ras, skred, erosion och extremvider ir
risker som inte hanteras bist av varje
fastighetsdgare for sig. Med fortsatta
klimatférandringar kommer hindelser
likt de nimnda att bli allt vanligare.
Limpligheten i ridande ansvarsfordelning
bor dirfor analyseras ur ett framatriktat
perspektiv. Statlig medfinansiering till
tgdrder enligt anliggningslagen borde
mojliggoras nir dtgirden har ett allmint
klimatskyddssyfte och gynnar en vidare
krets av fastigheter.

Europeiska kommissionens forslag till
ny klimatlag visar pa ett okat fokus pa
medlemsstaternas ansvar. Enligt artikel
4 i forslaget ska medlemsstaterna siker-
stilla l6pande framsteg med att oka
anpassningsformégan, stirka motstinds-
kraften och minska sirbarheten gent-
emot klimatférindringarna. Vidare ska
medlemsstaterna utarbeta och genomfora
anpassningsstrategier och anpassnings-
planer med heltickande ramar for risk-
hantering.

Att "gora ingenting” framstar inte som
rimligt. Den senaste tidens utveckling
med klimatrittegingar, dir staters brist-
ande ansvarstagande utmanas rittsligt
kan ocksi ses som ett tecken pa férvintan
om statligt ansvarstagande. Ett exempel
ir Urgenda-domen fran Nederlinderna
dir staten alades ansvar for utslipps-
minskningar. Enligt en firsk dom fran
forvaltningsritten i Paris dlaggs franska
staten ansvar gentemot franska folket
att uppfylla sina dtaganden enligt Paris-
avtalet, vilket ligger till grund for klimat-
torordningen. Huruvida vi far se en lik-
nande utveckling i Sverige dterstar att se.
Aven om det finns systemskillnader som
talar mot en sidan utveckling si leder
den EU-baserade lagstiftningen till 6kade

Jesper Prytz

Partner

"Europeiska

kommissionens
férslag till ny
klimatlag visar

pa ett 6kat fokus
pa medlems-
staternas ansvar.”

krav pa det allminna, dven i Sverige.
Coronapandemin har tvingat EU-
kommissionen att tillfdlligt mjuka upp
statsstodsreglerna. Som en del av den
grona given, vars syfte ir att stilla om
EU:s politik till att frimja ett rittvist
och hillbart samhille, innefattande bl.a.
nettonollutslipp 2050, har EU flaggat
for en oversyn av statsstodsreglerna for
att mojliggéra hallbara investeringar.
Att investeringar i klimatanpassnings-
itgirder till skydd for fastighetsbestindet
ir hillbara investeringar fir anses uppen-
bart. Att stodja sddana hallbara invest-
eringar borde vara en angelidgen statlig

uppgift i den gréna omstillningen. Aven

det okande ansvar som klimatlagen kan

tinkas medfora motiverar sidana dtgirder.
Idag skulle en sidan 16sning sannolikt
kollidera med statsstodsreglerna, men den
dag det blir mojligt bor frigan redan ha
varit foremaél for en principiell diskussion
och gemensam principlésning.

Globala och regionala klimat-
forindringar som hoéjda havsnivier,
okade vattenfléden, éversvimningar,
ras, skred, erosion och extremvider ir
inte risker som enskilda fastighetsigare
ar limpade att mota individuellt, utan
manga ginger krivs kollektiva insatser.
Det 6kade behovet av skyddsétgirder
pékallas till stor del av en hindelse-

utveckling som ligger utanfor fastighets-
dgarnas ansvar och kontroll och det dr
dirfor rimligt att det allmidnna bidrar till
eller subventionerar denna typ av invest-
eringar i klimatskyddanpassningen av
Sverige. Storleken och karaktiren pi de
investeringar som beh6vs dr ocksa sidana
att det utan statligt stéd finns en pétaglig
risk for att sidana storre dtgirder som
pé sikt dr nédvindiga dnda inte blir av.
Ett gemensamt ansvarstagande mellan
fastighetsigare och det allmidnna dr en

rimlig 16sning pd dessa utmaningar.

JESPER PRYTZ
jesper.prytz@msa.se
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Efterlangtad HD-
dom for manga

exploatorer

De senaste aren har det blivit allt vanligare med rattsliga tvister
angadende ogiltighet av férhandsavtal om framtida férvarv av bostads-
ratter (nagot Fasta Affarer skrev om redan i februari 2019). Gemensamt
fér manga av dessa tvister ar att de behandlat formkraven i 5 kap. 3-4
§§ bostadsrattslagen (BRL). En avgorande fraga har varit vad som avses
med begreppet "berdaknad tidpunkt for upplatelse”. Enligt 5 kap. 3 §

BRL ska férhandsavtal namligen bl.a. ange beraknad tid for upplatelsen
och av 5 kap. 4 § samma lag ar férhandsavtal som ingas i strid med

bestammelserna i 3 § ogiltigt.

Minga ingidngna férhandsavtal har angi-
vit ett intervall, ofta ett eller flera kvartal,
som tidpunkt f6r upplatelse och istillet
t6r "beriknad tidpunkt” har termer som
"prelimindr tidpunkt” anvints. Det har
ifrigasatts om sidana forhandsavtal
uppfyller kravet pa beriknad tidpunkt
och dirmed kan vara ogiltiga. En spretig
tingsrittspraxis har skapat en viss for-
staelig oro bland aktorer som bygger och
siljer nyproducerade bostadsritter. Efter
en relativt samstimmig hovrittspraxis (se
exempelvis Svea hovritts mal T 13082-19,
T 3860-19 och T 12972-19) har Hogsta
domstolen nu givit vigledning genom sin
dom i mil T 5018-20.

Bakgrunden till malet var i huvudsak
toljande. Tva personer hade ar 2017 ingatt
ett forhandsavtal med en bostadsritts-
férening avseende en viss bestimd bostads-
ritt under uppbyggnad. Som preliminir
tid for upplatelse av bostadsritten angavs
"frin kvartal 2, 2019 till kvartal 3, 20197,
medan preliminir inflyttning skulle ske
"frin kvartal 4, 2019 till kvartal 1, 2020”.

I februari 2018 meddelade forhandsteck-
narna att forhandsavtalet enligt deras upp-
fattning var ogiltigt eftersom kravet pa
beriknad tidpunkt f6r upplitelse inte var
uppfyllt. Foreningen preciserade direfter
upplitelsetidpunkten till juni 2019.
Fragan i Hogsta domstolen var saledes
huruvida hinvisning till kvartal 2-3 2019
t6r upplatelse innebar att formkravet i BRL
var uppfyllt, eller om férhandsavtalet var
ogiltigt. Hogsta domstolen konstaterar
att ordvalet tidpunkt tyder pa nigot mo-
mentant och att den juridiska litteraturen
framhavt att berdknad tidpunkt bér forstas
som ett visst datum eller ett visst tidsspann
som inte stricker sig lingre 4n nigon ma-
nad eller kvartal. Vidare konstateras att ett
formkrav av detta slag — ett krav forenat
med en ogiltighetspifoljd — inte nédvin-
digtvis innebir att avtalet dr ogiltigt, ddr-
for att avtalsvillkoren i avtalet presenteras
pa ett annat sitt dn vad lagen foreskriver.
Formkravet kan vara uppfyllt om avtalets
ordalydelse pi ett tillrickligt tydligt sitt

och utan stérre svirighet ger ledning for

"Hdgsta domstolen konsta-

terar att ordvalet tidpunkt
tyder pa nagot momentant
och att den juridiska
litteraturen framhavt att
berédknad tidpunkt bor
forstas som ett visst datum
eller ett visst tidsspann som
inte stracker sig langre an
nagon manad eller kvartal.”

att faststilla vad som giller betriffande
det aktuella avtalsvillkoret. Vid en sidan
bedémning ska villkorets kontext och syfte
beaktas. Hogsta domstolen anger att syftet
med formkravet, som dr att ge forhands-
tecknare mojlighet att siga upp avtalet vid
torsening, inte dsidositts genom att ange
tidpunkten f6r upplitelse som ett intervall.
Eventuella dr6jsmal far ta utgingspunkt i
den tidpunkt som avslutar intervallet. Be-
roende pa omstindigheterna i det enskilda
fallet dir ett intervall medfér oligenheter

kan linga intervall betraktas som oskiligt

och dirmed angripas enligt 36 § avtalsla-

gen rérande oskiliga avtalsvillkor.

Mot denna bakgrund ansig Hogsta dom-
stolen att tidsintervallet om tvé kvartal till-
rickligt klart angav besked om tidpunkten
for upplitelse av bostadsritten. Att ordet
“prelimindr” anvints i forhandsavtalet i stillet
t6r "beridknad” som anges i BRL paverkade
inte bedémningen. Avtalsvillkoret uppfyllde
dirmed formkraveti5 kap. 3 § BRL.

Domen innebar att avtalsvillkor i
forhandsavtal om framtida forvirv av

bostadsritter som anger ett intervall om

tva kvartal inte strider mot formkravet i
BRL. Att eventuella forseningar ska be-
riknas fran intervallets slut dr ocksi ett
tacksamt fortydligande. Aven om det i det
enskilda fallet finns en majlighet att angri-
pa forhandsavtal enligt 36 § avtalslagen
bor Hogsta domstolens avgérande vara en
efterlingtad dom fér manga exploatérer.

SEBASTIAN PONTAN
sebastian.pontan@msa.se
TOMAS JOHANSSON
tomas.johansson@msa.se
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Ar Frihamnsmodellen bostads-
marknadens framtidsmodell?

Brist pa bostader och en 6kad segregation har under
de senaste aren vallat huvudbry for framfor allt
kommuner i stora tillvaxtregioner. | Géteborg var det
tankt att I6sningen skulle stavas Frihamnsmodellen
— en modell dar kommunen genom utdkade sarkrav

i samband med den kommunala markfdrsaljningen
styrde bostadsbyggandet. Nu ligger projektet pa

is och fragan ar vilka lardomar som egentligen gar
att dra fran Frihamnsmodellen. Ar det hér vi hittar
bostadsmarknadens framtidsmodell?

I det centralt beligna Frihamnsomridet i Géteborg har
Goteborgs Stad forsokt hantera nigra av bostadsmarknadens
frimsta utmaningar med hjilp av utékade kommunala sirkrav i
samband med forsiljningen av kommunal mark. Modellen har
beskrivits som ett f6rsok att uppna en form av socialt blandat
boende genom kommunala sirkrav.

I Frihamnen stillde kommunen redan i inbjudan till mark-
anvisningen skarpa krav pi byggherrarna genom sirkrav pa
sirskild upplitelseform och férutbestimda hyresnivaer. Milet

var att det skulle resultera i en stadsdel dir flera olika samhalls-

i
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"Kraven pa upplatelseform skulle
leda till en jAmnare férdelning
mellan hyresratter och bo-
stadsratter och kraven pa laga
hyresnivaer skulle leda till att
omradet 6ppnades upp for en
stor variation av manniskor.”

grupper kunde samlas och bo tillsammans. Dyra bostadsritter
skulle byggas bredvid billiga hyresritter, vilket skulle motverka
stadens problem med bade bostadsbrist och bostadssegregation.
Kraven pid upplatelseform skulle leda till en jimnare fordel-
ning mellan hyresritter och bostadsritter och kraven pé laga
hyresnivier skulle leda till att omrédet 6ppnades upp for en
stor variation av minniskor. Redan tidigt i markanvisnings-
processen tydliggjorde kommunen att man avsig att reglera
upplitelseformen — 50 procent av ligenheterna skulle byggas
med hyresritter. Dessutom avsig kommunen att i de framtida

markéverlatelseavtalen reglera forutbestimda hyresnivaer. For
att kunna hélla hyrorna nere under en lingre tid utan risk for
att hyresvirdarna skulle héja diskuterades bland annat sa kallad
omvind presumtionshyra. Omvind presumtionshyra innebir i
korta drag att regleringen for presumtionshyra anvinds for att
sitta hyror under bruksvirdeshyran i omridet.

Projektet i Frihamnen dr for tillfillet pausat av ekonomiska
skil, bland annat har svira markforhéllanden resulterat i 6kade
kostnader, men de principiella fragorna kring huruvida modellen
kan vara en framtidslosning for en segregerad bostadsmarknad

med stor bostadsbrist kvarstar.

TYDLIGA KRAV TIDIGT | PROCESSEN

I samband med forsiljning av kommunal mark ingés vanligen
framférallt tvé centrala avtal. I f6rsta hand ett markanvisnings-
avtal, vilket kan liknas vid ett letzer of intent som uttrycker
parternas avsikter, och i ett senare skede dven ett markoverla-
telseavtal. Det dr inte helt ovanligt att villkor som funnits med
i markanvisningsavtalet antingen bildggs till eller tas med direkt
i markoverldtelseavtalet.

I projektet i Frihamnen valde kommunen att anvinda mark-
anvisningsavtalet for att redan tidigt stilla krav pa de involverade
byggherrarna att uppfylla den kravlista som fanns och di med
sirskilt fokus pé upplatelseform och hyresniva. Markanvisnings-
processen i samband med forsiljning av kommunal mark ér ett
mycket effektivt sitt for kommuner att styra bostadsbyggandet
och att fler kommuner viljer att anvinda sig av detta tillviga-
gingssitt dr inte ovidntat. I en undersdkning framtagen av
Konkurrensverket uppgav 41 procent av landets 290 kommuner
att de uppskattar att de dger minst 50 procent av den byggbara
marken inom kommunen. Markigandet dr dirmed ett starkt
kommunalt styrmedel.

Bakom Frihamnsmodellen och de kommunala sirkraven i
samband med forsiljning av kommunal mark doljer sig samti-
digt en hel del intressanta legala frigestillningar. Det har sedan
tidigare bland annat diskuterats hur lingt en kommun faktiskt
far ga nir det kommer till att stdlla krav pa byggherrar — dels i
samband med markanvisningen, dels i samband med sjilva 6ver-
litelsen av marken. Frigan kokar ner till en bedémning kring vad
som utgor myndighetsutovning och nir en kommun anses agera
som ett civilrittsligt respektive ett offentligrittsligt subjekt. Ett
overlatelseavtal anses som utgangspunkt ligga lingre bort frin
myndighetsutévning dn vad till exempel ett exploateringsavtal
gor, men exakt var grinsen géir har inte klargjorts i praxis.

Nir det kommer till forsiljning av kommunal mark ér det fort-
farande ett omréide som till stora delar dr oreglerat. 2015 inférdes
visserligen markanvisningslagen som stadgar att en kommun
ska anta riktlinjer for sina markanvisningar, men i 6vrigt saknas
reglering som fastslar vad en kommun fér stilla krav pd i samband
med markanvisningsprocessen och férsiljning av kommunal mark.
Diskussionen har stundtals cirkulerat kring bade anvindandet
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”Striktare kommunala

sarkrav skulle kunna vara en

vig som allt fler kommuner
viljer att ga i framtiden for
att forsoka rada bot pa bade

bostadsbrist och segregation.”

av omvind presumtionshyra och kring kravstillandet pé ligre,
forutbestimda hyresnivaer. Ingen av frigorna har emellertid dnnu
provats rittsligt och vissa fragetecken kvarstar.

Avseende omvind presumtionshyra anses det ddremot numera
vara klarlagt att jordabalkens bestimmelser om presumtionshyra
dven kan anvindas for att sitta hyror ligre dn bruksvirdet. I
forarbetena till det statliga investeringsstodet £6r hyresbostader
och bostider for studerande framgir uttryckligen att presum-
tionshyra kan anvindas dven for att sitta ligre hyra dn vad som
hade varit méjligt med hjilp av bruksvirdet. I de allra flesta fall
torde dock omvind presumtionshyra forutsitta att byggherren

far ersittning frin annat hall, till exempel genom statligt st6d.

HYRESRATTER PA ATTRAKTIV MARK

Sammanfattningsvis kan konstateras att kommunerna ofta har
ganska lingtgiende mojligheter att stilla krav i markanvis-
ningsprocessen och i samband med kommunal markf6rsiljning.
Striktare kommunala sidrkrav skulle kunna vara en vig som allt
fler kommuner viljer att ga i framtiden for att forsoka rada bot
pa bide bostadsbrist och segregation. Det ska samtidigt dterigen
noteras att grinsdragningen ar nagot av en grizon angéende hur
lingt de kommunala sirkraven far stricka sig.

I Goteborg syns i ljuset av Frihamnsmodellen en trend dir
framfor allt allmidnnyttiga bostadsbolag i allt storre utstrickning
bidrar till att ombilda hyreshus till bostadsritter i omriden dér
det redan finns en mycket hog procentuell andel hyresritter. Pa
samma sitt skulle kommunen genom markanvisningsprocessen
kunna tillse att det dven blir en storre andel hyresritter i omriden
med en stor koncentration av bostadsritter.

Ett problem som dock uppstir nir kommuner vill bygga fler
hyresritter i traditionellt mer “exklusiva” omriden dr att det
far en begrinsad paverkan pd segregationen eftersom attraktiv
och central mark ir betydligt dyrare. Ska det 6verhuvudtaget
bedémas lénsamt att bygga i saidana omraden med hinsyn till
markpriserna krivs vanligen hoga hyror.

Vidare finns inte samma behov av att bygga ligenheter med

10

"Striktare kommunala sarkrav

skulle kunna vara en vag som
allt fler kommuner véljer att ga
i framtiden for att férsdka rada
bot pa bade bostadsbrist och
segregation.”

ligre hyror i omriden med billigare mark eftersom hyrorna dir

redan generellt sett dr ligre. Det ska ocksd sirskilt noteras att
det frin kommunalt hall finns ekonomiska incitament till att
silja mark f6r byggande av bostadsritter snarare dn hyresritter,
eftersom kommunen dé i regel far ut hogre ersittning for sjilva
marken. Detta blir inte minst en viktig avvigning f6r kommu-
nerna att gora eftersom det i dag saknas kalkyler som gor det
mojligt att pa ett littbegripligt och inte allt for abstrakt sitt
stilla hogre markintikter pd kort sikt mot vinningar i form av
minskad segregation pa ling sikt.

Anvindningen av kommunala sirkrav likt de som stéllts
inom Frihamnsmodellen dr avhingigt centralt beligen mark dér

byggherren dven fir moéjlighet att komplettera med byggandet

av dyrare bostadsritter. Det skulle sannolikt bli svart f6r kom-
munerna att hitta intresserade byggherrar som kan fa 16nsamhet
i projekt dir sirkraven liknar de i Frihamnsmodellen dven for
mindre attraktiv mark.

Aven om Frihamnsmodellen fatt igang en diskussion om
kommunala sirkrav kopplade till en socialt hallbar bostads-
marknad édterstir fortfarande minga frigetecken. Mannheimer

Swartling fortsitter att folja dessa frigor pd nira hall.

VICTOR ABRAHAMSSON
victor.abrahamsson@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se
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Coworking och colocation
— momstritt eller moms-

pliktigt?

| tre nya avgdranden har Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) tagit stallning till momshanteringen
av datacentertjanster och aktivitetsbaserade arbetsplatser. Avgérandena innebér ett valkomnat
klargérande for bade fastighetsdgare och aktorer verksamma inom dessa branscher.

Under lang tid har momshanteringen vid tillhandahéllande av
datacentertjidnster och aktivitetsbaserade arbetsplatser sisom
t.ex. coworking varit ett omdebatterat imne. Verksamheterna
har tidigare i stor utstrickning ansetts omfattas av undantaget
t6r moms for fastighetsupplatelser. Det har medfort att berérda
fastighetsigare saknat ritt till avdrag for ingdende moms
pa kostnader for savil uppférande/byggnation som lépande
driftskostnader.

DATACENTERTJANSTER — KONNEKTIVITET DEN HUVUDSAKLIGA
TJANSTEN

I februari meddelade HFD dom i ett mil rorande datacenter-
tjanster (HFD 2021 ref. 5). Bolaget drev ett datacenter dir de
tillhandaholl hégpresterande forbindelseméijligheter, flexibel
kapacitet m.m. Kunderna gavs dven en exklusiv ritt att dispo-
nera ett visst utrymme for sin egen IT-utrustning. HFD fann
att den huvudsakliga tjinsten avsig en konnektivitetstjinst
varvid verksamheten ansigs momspliktig. Det kan noteras att
EU-domstolen i juli 2020 nddde samma slutsats i ett liknande

12

mal. I det fallet motiverade domstolen sin slutsats genom att
konstatera att tjansten i sig inte omfattades av undantaget for
fastighetsupplitelser.

Det kan konstateras att HFD inte avgjorde malet i plenum
varfor tidigare praxis kvarstir. Vid en jimforelse med tidi-
gare HFD-avgoranden kan det noteras att omstindigheterna
rorde mindre avancerade forbindelsemoéjligheter. Det fir
dirfor anses nagot oklart hur omfattande “extratjinster”
som krivs for att den huvudsakliga tjdnsten ska anses utgora
en momspliktig “konnektivitetstjinst” och inte en momsfri

fastighetsupplitelse.

AKTIVITETSBASERADE ARBETSPLATSER - EXKLUSIV RATT TILL
EN SPECIFIK YTA AVGORANDE

I tvé 6verklagade forhandsbesked har HFD ansett att tillhanda-
héillande av aktivitetsbaserade arbetsplatser siésom coworking
utgor momspliktig verksamhet (HFD 2021 ref. 6 I & II). I bida
fallen tillhandaholl bolagen via medlemskap eller prenumera-

tioner olika nivier av tillging till lokaler och tjinster som wifi,
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"For bolag som tillhanda-
haller aktivitetsbaserade
arbetsplatser ar det av
betydelse att konstatera
om kunden erbjuds en
exklusiv ratt till en specifik
lokal/yta.”

receptionsservice, kaffe m.m.

Av HFD:s domskil kan utldsas att dd en kund inte har ritt
att ta en yta i besittning och utestinga andra frin motsvarande
ritt si omfattas detta inte av undantaget for uthyrning av fast
egendom. Motsatsvis, i fall dir det dominerande inslaget dr en
nyttjanderitt av en lokal omfattas tjinsten som utgidngspunkt
av undantaget for uthyrning av fast egendom. Aven om grins-
dragningsfrigor fortfarande kan uppstd medfér domstolens

avgoéranden att rittsliget fortydligas.

AVSLUTANDE REFLEKTIONER

Utrymmet for att hantera datacentertjinster som momsplik-
tig verksamhet har okat. Av avgorande betydelse synes vara
fragorna om kunden erbjuds en exklusiv ritt till en yta respek-
tive hur omfattande inslag av konnektivitet m.m. som ingar.
Hitintills har manga datacenterforetag tillimpat reglerna om
frivillig skattskyldighet f6r att kunna hantera sin tjinst med
moms med tillhérande avdragsritt. Det har dock forutsatt att

kunden bedriver momspliktig verksamhet. Under f6rutsittning

att omstindigheterna motsvarar den situation som HFD tog

stillning till bor dessa bolag numera kunna hantera sin tjinst
som momspliktig enligt huvudregeln.

For bolag som tillhandahaller aktivitetsbaserade arbetsplatser
ar det av betydelse att konstatera om kunden erbjuds en exklu-
siv ratt till en specifik lokal/yta. Om sa ir fallet kan tjinsten
kvalificera som en momsfri fastighetsupplatelse trots att det ingér
olika servicemoment. Om medlemskapet eller prenumerationen
inte inkluderar en exklusiv ritt till en lokal eller yta bér tjinsten
hanteras med moms. Det betyder att fastighetsigare och féretag
som erbjuder coworking maste analysera sina olika delar/tjanster
i detalj for att sikerstilla att momsen hanteras korrekt. Det giller
sdvil om kunden ska debiteras med moms som hur eventuell

avdragsritt for moms pa kostnader beriknas.

JOACHIM AGRELL
joachim.agrell@msa.se
CHRISTOPHER STENBERG
christopher.stenberg@msa.se
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Investeringsstod for hyres- och student-
bostdder — siarskilt om energibonusen och
den eftertoljande tillsynen

Den 1 februari 2020 bérjade nya regler om stdd for hyres- och studentbostéader att gélla.
Tanken med stodet ar att stimulera byggandet av hyresbostader, bland annat med en lag
energianvandning. | den har artikeln pekar vi pa nagra sarskilda aspekter som den som
avser erhalla investeringsstdd bor vara medveten om.

Reglerna innebir att stéd far limnas bl.a. for att
bygga hyresbostidder i omraden med bostadsbrist,
samt for att bygga bostider for studerande. For
att ta del av stédet ska projektet vara dgnat att
sikerstilla relativt ligre boendekostnader, varfor
normhyran per kv boarea per dr inte fir 6verstiga
vissa faststdllda belopp. Vidare ska en blandning av
ligenhetsstorlekar finnas och i projekt omfattande
minst tio ligenheter ska minst var attonde ligenhet
erbjudas kommunen som ska hyra ut dem f6r vissa

indamal. Dirutéver finns ytterligare regler kring
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hur bostdderna far formedlas och anvindas.

Som en sirskild del av investeringsstddet finns ett
krav pa att projektet ska bidra till ett hillbart bygg-
ande genom att byggnaden ska ha lag energianvind-
ning. For att 6verhuvudtaget fa del av stodet fir bygg-
naden ha en energianvindning motsvarande hogst 88
procent av vad som krévs for att denna ska anses vara
en nira-nollenergibyggnad enligt 3 kap. 14 § plan-
och byggférordningen. Om energianvindningen
istdllet motsvarar hogst 56 procent finns det majlighet
att erhilla en sirskild energibonus och dirmed héja
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det hogsta stodbeloppet med 75 procent.

En sirskild aspekt av energibonusen ér att beslutet
att betala ut denna grundar sig pd en energideklara-
tion upprittad enbart baserat pa berdknade virden,
dvs. utan faktisk mitning av energianvindningen.
Skyldighet att uppritta energideklaration f6ljer av lag
(2006:985) om energideklaration for byggnader och
enligt denna fir en energideklaration anvindas i tio
ar efter att den har upprittats. Det dr alltsa forst da
det foreligger skyldighet att géra en ny energidekla-
ration baserad pa faktisk energianvindning. Det dr
da viktigt att kraven for stédet alltjimt dr uppfyllda
och att en differens inte har uppstatt i forhallande till
den tidigare upprittade energideklarationen.

Det ir linsstyrelsen som svarar for tillsynen av att
samtliga krav f6r investeringsstdd uppfylls och att si
sker under en 15-drsperiod riknat fran linsstyrelsens
beslut om utbetalning. Hur sidan tillsyn ska ske framgar
dock inte av reglerna och di stédet endast har funnits
under en begrinsad tid ir linsstyrelsens uppféljnings-
arbete till viss del fortfarande under utveckling.

Enligt uppgift fran linsstyrelsen ska samtliga
projekt som beviljats stéd féljas upp, for nirvarande
ungefir vart tredje ar. Vad giller kraven for att erhilla
energibonus dr det som angetts ovan forst efter tio ar
som det foreligger skyldighet att ta fram en ny energi-
deklaration och det dr forst di de faktiska energivir-
dena blir allmint tillgingliga. Enligt uppgift frin
linsstyrelsen kommer uppf6ljning av energibonusen
inte ske innan dess. Mot bakgrund av att det saknas
reglering av formerna for tillsynen och att tillsynen
knappt har kommit iging framstér det som motiverat
att inta en néigot forsiktig hillning till detta och inte
utesluta att tillsyn dven vad avser energianvindningen
kan komma att ske tidigare dn si.

Om det vid tillsyn framkommer att kraven for
investeringsstéd inte dr uppfyllda kan éterbetal-
ningskrav framstillas. Detta giller sivil grundstodet
som energibonusen. Avseende det senare kan alltsd
iterbetalningskrav komma att framstillas om de
beriknade virdena som lig till grund f6r bonusen
avviker fran de faktiska virdena. Enligt de riktlinjer
som ldnsstyrelsen for ndrvarande arbetar efter dr det
vid uppféljning av energikraven dock framforallt stora
skillnader mellan uppgifterna i energideklarationerna
som kan ha uppstitt pd grund av att sékanden limnat
telaktig information som ska kontrolleras. Vidare bor
enligt uppgift frin Boverket mindre avvikelser inte
leda till aterbetalningskrav.

Mot bakgrund av aterbetalningsrisken och att det
i praktiken kan vara sma saker som gor att energi-

anvindningen blir en annan dn den tinkta dr det

motiverat att tillimpa en sidkerhetsmarginal for att
energikravet ska hallas. Det dr ocksa viktigt att tidigt
i projekteringen ha med kravet pi energianvindning,
sd att all projektering — inte bara den avseende t.ex.
energikillor och val av virmesystem — sker utifran
denna utgingspunkt.

En ytterligare friga som tidigt bor hanteras i ett
projekt dir flertalet parter dr involverade i utveck-
lingen, dr vem som ska fa del av investeringsstodet,
nir fordelning av stdd mellan parterna ska ske samt
vad som ska gilla for det fall det i efterhand visar sig
att kraven for stodet inte dr uppfyllda och det blir ett
iterbetalningskrav. Det dr viktigt att i avtalet tydlig-
gora detta samt ansvarsfordelningen f6r uppfyllande
av kraven. Mot bakgrund av att energibonusen grun-
das pé en berikning och inte faktiska virden samt
att det typiskt sett ror sig om stora belopp bor extra
vikt liggas vid fragor kopplade till energibonusen och
utformningen av avtalet i dessa delar.

ERIKA VAN DEN BORN
erika.vandenborn@msa.se
KLARA HOLM
klara.holm@msa.se
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Bygg- och rivningsavtall
— krav och mojligheter

Mot bakgrund av regeringens och EU:s malsattning om omstallning till en cirkular
ekonomi tradde nya regler ikraft under 2020 som staller 6kade krav pa sortering av
bygg- och rivningsavfall. Darutdver har det inforts en utdkad anteckningsskyldighet
samt registreringsskyldighet for alla verksamheter som hanterar farligt avfall.
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"Avfallshanteringen inom byggsektorn ar

viktig fér en minskning av genererade
avfallsmangder och sakerstallandet av
atervinning av hog kvalitet.”

De politiska malsittningarna f6r omstillning till
en cirkuldr ekonomi har nu lett till utékade krav pa
verksamhetsutovare, speciellt inom byggsektorn som
dr sdrskilt bidragande till produktionen av avfall.
Byggsektorn star for 35 procent av allt avfall som
genereras i Sverige och 22 procent av allt farligt avfall
om avfall frin gruvsektorn riknas bort. Avfallshante-
ringen inom byggsektorn dr viktig for en minskning
av genererade avfallsmingder och sikerstillandet av
dtervinning av hég kvalitet. Enligt EU:s avfallsdi-
rektiv skulle ateranvindning och atervinning av icke
farligt bygg- och rivningsavfall oka till 70 procent
tore 2020. I Sverige ligger atervinningsgraden pi
ungefir 50 procent.

Anvindningen av begreppet “cirkulir ekonomi” i
politiska ssmmanhang och inom marknadsféring har
okat markant under de senaste aren och kan jimforas
med hur efterfrigan pa hillbara affirsstrategier 6kat
markant under 2000-talet. Utéver formégan att folja
gillande regelverk kan en verksamhets forméiga att
bidra till en cirkuldr ekonomi i allt storre grad komma
att paverka dess varumairke.

De nya reglerna om sortering av bygg- och
rivningsavfall i avfallsférordningen innebir att alla
som producerar bygg- och rivningsavfall redan pi
plats ska sortera avfallsslag skilda frin varandra och
frin annat avfall. Atminstone trii, vissa mineraler,
metall, glas, plast och gips ska sorteras skiljt fran
varandra och frin annat avfall, dirtill ska dven olika
slag av farligt avfall héllas atskilda. Det innebir att
avfall behéver sorteras i ménga olika fraktioner pé
plats. I vissa fall kan man fa undantag frin sorterings-
kravet om avfallsslag dr ssmmanfogade eller inbyggda
pa ett sadant sitt att de inte kan separeras pa plats
utan hilso- och sikerhetsrisker. Undantag kan ocksa
medges om avfall dr si fororenat att det inte kan
utsorteras med rent avfall. Sammantaget innebidr de

okade kraven pa utsortering att det dr dnnu viktigare

att kdnna till hur avfall ska sorteras och vad som
utgor farligt avfall.

Enligt standardavtal som AB 04 och ABT 06 ir
det entreprenéren som dr ansvarig for att miljobal-
kens hinsynsregler samt regler om avfallshantering
toljs. Utgangspunkten dr att entreprendren anses vara
avfallsproducent och denne dr féljaktligen ansvarig
for att avfallet hanteras pa ritt sitt. Entreprendren
ar dirmed ocksé skyldig att ersitta bestillaren for
eventuell skada som uppstir om gillande regler om
hantering av bygg- och rivningsavfall inte foljs.

Byggherren ir i sin tur ansvarig enligt plan- och
bygglagen for att det finns en kontrollplan med upp-
gifter om vilket avfall som ett projekt kan ge upphov
till och hur avfallet ska tas om hand. Kontrollplanen
ska numer innehilla uppgifter om allt slags avfall, inte
bara farligt avfall som tidigare. Den hir uppdelningen
av ansvaret f6r avfallshanteringen mellan entreprend-
ren och bestillaren innebir att reglerna dr littare att
folja om parterna i en entreprenad samarbetar kring
hur avfallet ska hanteras. Ett sidant samarbete kan
underlitta sidan forebyggande avfallshantering som
de nya reglerna i praktiken innebdr och stirker. En
praktisk l6sning for sorteringen av avfall skulle kunna
vara att byggherren eller huvudentreprendren ser till
att det finns en sorteringslosning pé plats i situationer
da flera entreprendérer dr inblandade.

Ett forebyggande och systematiskt arbete under-
littar dven anteckningsskyldigheten som innebir att
samtliga avfallsproducenter och transportdrer som
hanterar farligt avfall ska fora detaljerade uppgifter
om avfallet och dess hantering. Uppgifterna ska sedan
den 1 november 2020 ocksa registreras hos Natur-
virdsverket och kan utlimnas till tillsynsmyndigheter.
Syftet med registreringen dr att 6ka sparbarheten av
farligt avfall. Eftersom anteckningsskyldigheten och
registreringsskyldigheten giller bade avfallsprodu-
center och transportorer kan kraven triffa avfallet i
flera led vid en entreprenad.

Sammanfattningsvis kan en systematisk och
forebyggande avfallshantering dér parterna i en
entreprenad samarbetar, underlitta de inblandades
formaga att folja regelverken och frimja omstill-
ningen till en cirkuldr ekonomi. Méjligheten att
uppvisa en sddan affirsstrategi kan dessutom komma

att stirka verksamheternas varumairke.

CAROLINE PERLSTROM
caroline.perlstrom@msa.se
JOHAN LUCA
johan.luca@msa.se
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Att sdlja aktier i ett
fastighetsdgande bolag som
inte dger en fastighet

Forséljning av fast egendom kan ske antingen genom en direktéverlatelse av fastigheten
eller genom att aktier i ett fastighetsdgande bolag overlats. | det senare fallet hander det att
det bolag vars aktier ska 6verlatas inte ager fastigheten nar aktiedverlatelseavtalet ingas. Vi
belyser har en potentiell fallgrop som kan uppsta for kdparen i en sddan situation.

Det kan finnas flera skil som i det enskilda fallet gér det mer f6r-
delaktigt att 6verlata aktierna i ett fastighetsidgande bolag istillet
for att direktoverlata fastigheten. Med anledning av det kan en
siljare, som sjilv dger en fastighet, vilja att silja fastigheten till
ett av siljaren nybildat bolag och direfter, eller i samband med
det, inga ett 6verlitelseavtal med képaren avseende aktierna i
bolaget. Det kan dock som ett alternativt scenario tinkas att
siljaren forst ingér ett avtal om aktie6verlatelse med képaren
och i aktiedverlitelseavtalet atar sig att silja fastigheten till
det nybildade bolaget, vars aktier ska 6verlatas, i tiden mellan
att avtalet skrivs pa (signing) och att tilltride till aktierna sker
(closing). Fastighetsoverlitelseavtalet mellan siljaren och bolaget
triffas da en tid efter aktie6verlatelseavtalet mellan siljaren och
koparen. Om bolaget inte dr bildat nir aktieéverlatelseavtalet
ingas kommer siljaren i avtalet dven ata sig att bilda bolaget som
fastigheten ska siljas till.

Det problematiska med det andra beskrivna scenariot dr att
ett 16fte om framtida férsiljning av fast egendom inte dr bin-
dande enligt svensk ritt. Ett avtal om f6rsiljning av aktier dr
dock bindande, eftersom det utgor ett avtal avseende aktier, som
utgor 16s egendom. Frigan uppstar dirfor hur ett dtagande fran
siljaren om att i framtiden silja fast egendom ska bedémas om
dtagandet gors i ett avtal som avser overlatelse av 16s egendom.

Av intresse i ssmmanhanget dr ett rattsfall frin 1940. I ritts-
fallet hade ett képekontrakt avseende andelar i en dnnu ej bildad
bostadsrittsférening upprittats. Siljaren, som dgde en fastighet,
forband sig enligt kontraktet att bilda bostadsrittsforeningen pa
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képarnas bekostnad och 6verlita fastigheten till bostadsritts-
foreningen innan andelsbevisen 6verlimnades. Efter att det
uppdagats att siljaren inte ville infria sina dtaganden uppstod
en tvist mellan parterna. Hégsta domstolen fann att dtagandet
att overlata fastigheten inte var bindande och att képarna inte
hade ritt till skadestind.

Rittsfallet skulle kunna anses vigledande dven for det fall
att fast egendom ska Gverlatas till ett bolag, vars aktier sedan
ska overlatas. Med andra ord bor en kopare av aktierna i ett
bolag inte helt forlita sig pa ett uppligg dir siljaren efter avtal-
stecknandet ska silja fastigheten till det nybildade bolag som
ska forvirvas. Vigrar siljaren att silja fastigheten till bolaget
befinner sig képaren i en o6nskad situation eftersom atagandet
att overlata fastigheten till bolaget inte dr bindande. Senare
avgoranden frain Hogsta domstolen 6ppnar dock méjligen upp
for att képaren kan ha en viss ritt till skadestand om siljaren
inte infriar sitt lofte.

Problematiken som belysts ovan bor beaktas i ett tidigt skede
av en planerad transaktion. Den potentiella risk for kdparen som
kan vara forknippad med ett dtagande fran siljaren att 6verlita
fastigheten mellan signing och closing kan pa si vis hanteras

genom avtalet och en genomtinkt transaktionsstruktur.

ADINA LAMBORN
adina.lamborn@msa.se
MAGNUS JOSEFSSON
magnus.josefsson@msa.se
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Som enda advokatbyra i landet har Mannheimer Swartling en Senior Economist som hjalper de som &r
verksamma pa byran och vara klienter att battre forsta saval nulaget som att prognosticera utvecklingen pa
marknaden och i omvarlden. Klas Eklunds arbete pa byran ar mycket uppskattat och har lett till att Mannheimer
Swartling kunnat utoka sitt erbjudande till klienterna. | tillagg till sitt dagliga varv inom Mannheimer Swartling
har Klas ett antal uppdrag utanfér byran. Ett av dessa har varit att presentera en rapport om en genomgaende
skattereform till Expertgruppen for Studier i Offentlig Ekonomi, en kommitté under finansdepartementet.

Vi bad Klas summera de forslag i rapporten som har relevans for fastighetssektorn for Fasta Affarers lasare.

Skattereform

— dven for tastigheter

Klas Eklund
Senior Economist

"Jag vill understryka att

jag skrivit privat och som
obunden rapportforfattare;
jag foretrader alltsa inte
Mannheimer Swartling
Advokatbyra.”
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Undertecknad har till ESO lamnat forslag till en genomgripande
skattereform. Har redovisas kortfattat de komponenter i reformen som
ror fastighetsmarknaden. Jag vill understryka att jag skrivit privat och
som obunden rapportforfattare; jag foretrader alltsa inte Mannheimer

Swartling Advokatbyra.

BEHOVET AV REFORM

Sverige skulle mé bra av en skattereform
— som ocksd inbegriper fastighetssektorn.
Sedan den forra stora reformen 1991 har
stora fordndringar skett i ekonomin, som
globalisering och digitalisering. Sévil
internationell skattekonkurrens som in-
ternationellt samarbete har tagit stora
steg. Miljofrigorna har blivit viktigare.
Samtidigt har det svenska skattesyste-
met i sig genomgitt en rad féraindring-
ar, somliga bra, andra mindre bra. Men
en effekt dr att systemet blivit alltmer
sonderhackat och plottrigt i takt med
att atskilliga undantag och avsteg gjorts
frin grundprinciperna om enhetlighet och
transparens.

Mot den bakgrunden angav Januari-

avtalet en "omfattande skattereform”
som en uppgift fér den ekonomiska
politiken (punkt 4 i avtalet). En ling
rad utredningar och rapporter har under
senare 4r skissat pa just en sddan reform
— SNS, Omstartskommissionen, Finans-
politiska ridet m.fl. Till denna rad har
dven jag sillat mig. Undertecknad fick
2019 i uppdrag av ESO (Expertgruppen
for Studier i Offentlig Ekonomi, en
kommitté under finansdepartementet)
att leverera forslag till en "genomgripande
skattereform”, som skulle vara "finans-
politiskt neutral, férdelningspolitiskt
balanserad och politiskt genomforbar”.
Kamikazeuppdraget genomférdes, om
an med moda, och 2020 publicerade ESO

rapporten ~Vart framtida skattesystem”

(ESO 2020:7). Att reformen skulle vara
genomgripande innebdr naturligtvis att
rapporten ocksd innefattar forslag som

berdr fastighetssektorn.

EN BRED REFORM
Nir man granskar dagens svenska skatte-
system finner man att vi fortfarande (iven
efter virnskattens avskaffande) beskattar
inkomst av tjdnst hért i jaimférelse med
andra linder. I synnerhet giller detta vad
vi kan kalla medelklassen. Samtidigt har
vildga skatter pa dgande. Formogenhets-
skatten dr avskaffad, medan fastighets-
skatten dr lag och regressiv. Momsbasen ir
daligt utnyttjad, med flera nedséttningar
och undantag. Kapitalinkomstskatten ar
uppsplittrad, med olika skattesatser. De
hoga skatterna pa arbete har drivit fram
en rad timligen sviravgrinsade avdrag pd
tjiansteinkomster.

Jag menar dirfor att en skattereform
bor sinka skatten pé arbete, men bredda

och héja skatten pa konsumtion och ka-
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pital — inklusive fastigheter. Ligre skatt
ir bittre dn nya avdrag! Det skulle ge
ett mer effektivt skattesystem, som mer
stimulerar till arbete och studier, minskar
inkomstomvandlingen och mindre bels-
nar "windfall gains” pa fastigheter. Ligre
skatt pd tjinsteinkomst parad med mer
neutral fastighetsskatt och enhetlig moms
skulle ocksd medfora att medborgarna
sjalva far bestdimma mer 6ver sitt boende
och sin konsumtion utan att staten be-
straffar viss konsumtion och visst boende.

Jag foreslar dirfor kraftigt sinkt skatt
pé tjansteinkomster, 6ver hela inkomst-
tordelningen. Dels via héjd brytpunkt
for statsskatt och ligre marginalskatte-
satser, dels en storre skattereduktion som
ersitter det gamla jobbskatteavdraget.
Genomsnittsskatten sinks over hela lin-
jen, samtidig som skalan dr progressiv.
Enligt SCB:s modell for effektberikning-
ar — "FASIT” — skulle den nya skatteska-
lan ge okad sysselsittning. Finansiering

sker huvudsakligen via enhetlig moms

om 25 procent (tillbaka till samma nivé

som foreslogs av den stora skattereformen
for 30 dr sedan). Kapitalinkomstskatten
forenhetligas till 25 procent (géiller dven
famansféretag) medan virdet pa rinteav-
dragen reduceras till samma 25 procent,
for att nd symmetri. Bolagsskatten sinks,
miljoskatterna fokuseras hardare. Fast-
ighetsskatten blir proportionell, med lig
skattesats men utan tak.

Hir dr inte utrymme att gé igenom hela
argumentationen och alla detaljer — den in-
tresserade hinvisas till rapporten (250 sid-
or) som kan laddas ned frin ESOs hemsida
https://eso.expertgrupp.se/. Hir ska bara
anforas att jag tror att den hér typen av
dtgdrder som samverkar 6ver flera omriden
ar nddvindig for helheten. Skattesystemet
ar komplext, olika delar hinger ihop, och
en dtgird pa ett omrade kan fi ovintade
effekter nigon helt annanstans i ekonomin.
Att ligga samman flera olika dtgirderien
stor reform 6kar ocksi mojligheterna att

politiskt "byta dpplen mot piaron”.
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PROPORTIONELL OCH MER NEUTRAL
FASTIGHETSSKATT

Sa langt reformen som helhet. Gar vi till
fastighetssektorn berérs den direkt av en
rad olika f6rslag i min rapport, och indi-
rekt av manga fler.

Lit oss borja med fastighetsskatten —
det mest kontroversiella inslaget i hela
det svenska skattesystemet. Hir finns
tvd uppenbara problem. Dagens skatt dr
inte neutral. Dessutom édr den regressiv.
Taket £6r dagens s.k fastighetsavgift (som
egentligen dr en skatt) pd drygt 8 000 kr
innebdr att skatten faller som andel av
fastighetens virde. Hogt virderade fastig-
heter beskattas alltsa betydligt lindrigare
an lagt virderade. Skatten pa bostadsritter
ar dessutom ldgre dn for villor, vilka i sin
tur beskattas ligre an hyresboende. Tack
vare de generosa avdragsreglerna beskattas
dessutom hogt belinade bostider mindre
in lagt belinade. Systemet gynnar perso-
ner som kommit in i systemet men miss-
gynnar dem utanfor.

Jag tror egentligen inte att nigon
politiker i négot parti vill ha det hir
systemet, med regressiv och icke-neutral
beskattning. Det finns ingen rationalitet
alls i det hir upplagget, som si uppenbart
bidrar till att skidrpa boendesegregationen.
Det har bara ”blivit si”, efter minga irs
delbeslut fattade i olika politiska stup-
ror. Desto storre anledning att se 6ver
systemet.

Ekonomer av alla slag brukar féresld
en proportionell skatt, lika f6r sméahus
och bostadsritt, utan tak, samt avskaffad
hyreshusavgift. Si dven jag. Men eftersom
mina forslag ska vara politiskt genom-
forbara vill jag se en ligre skattesats dn
den som vanligen foreslas: 0,5 procent
av taxeringsvirdet. Det skulle faktiskt ge
sankt skatt for de flesta smihus; bara de
dyraste bostidderna skulle fa rejilt hojd
skatt. Men de allra flesta dgare till dyra
bostider skulle samtidigt fi en markant
skattesinkning pa tjansteinkomst.

Likvil behovs en begrinsningsregel,
med ett tak for hur stor andel av inkom-
sten som kan erliggas som fastighetsskatt.

Jag vill understryka att jag inte ligger £or-
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slag om nigon ny formdgenhetsskatt (till
skillnad frin hur det var med den gamla
fastighetsskatten som ju lades samman
med formogenhetsskatten, vilket kunde
ge hog total skatt).

Som nimnts, vill jag gora kapitalin-
komstskatten mer symmetrisk, vilket
innebdr att virdet pa rinteavdragen sinks
till 25 procent. Det hojer linekostnaden
négot, vilket torde minska hushéllens be-
nigenhet att skuldsitta sig.

Sammantaget ger den reformerade
fastighetsskatten och den reducerade
avdragsritten sannolikt viss effekt pa
fastighetsvirdena, och dirmed ocksé pi
téormogenhetstérdelningen. Det faktiska
genomslaget dr dock sd gott som omojligt
att kvantifiera.

Jag foreslar ocksé att stimpelskatten
avskaffas. Den ir en ren transaktionsskatt,
som himmar rérligheten pa bostads-

marknaden.

LAGRE OCH ENKLARE BOLAGSSKATT
Om vi gir frin skatteeffekterna pa
individuella bostédder till forslag som ror
fastighetsbolag och kommersiella fastig-
heter ligger jag fram nagra forslag med
potentiellt betydande effekter.

Vad giller bolagsskatten generellt gar
jag pa samma linje som Foretagsskat-
tekommitténs massiva betinkande — ligre
skattesats, minskade avdragsmoéjligheter,
torenklingar och neutralitet. Men jag
ligger inte konkreta, siffersatta forslag
eller tidtabeller. Det vore formitet att
tro att jag som ensam rapportforfattare
utan sekretariat skulle kunna gi utdver
Foretagsskattekommitténs 1000-sidiga
och detaljerade rapport pa detta tekniskt
komplexa omrade. Jag ndjer mig darfor
med att ansluta mig till kommitténs all-
manna riktlinjer for fortsatt reformering

av bolagsskatten.

Pa en viktig punkt foreslar jag dock
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visentliga foérdndringar, ndmligen mer-
virdesskatten. Dagens system, med fyra
olika skattesatser — utan rationell moti-
vering — dr administrativt kringligt, kost-
samt och ineffektivt. Det betyder ocksa
att momsen inbringar mycket mindre till
statskassan dn vad den skulle kunna gora
— vilket i sin tur betyder att andra, mer
skadliga skatter méste bidra till skatte-
intdkterna i hogre grad.

BORT MED MOMSBEFRIELSEN

Jag foreslar enhetlig moms pa 25 procent,
utan nedsittningar och undantag (f6r den
offentliga sektorn krivs dock férhand-
lingar med EU). Aven fastighetssektorn
— som i dag dr undantagen frin moms —
skulle saledes bli momspliktig. Intuitivt
tror sikert ménga att detta skulle medfora
hogre skattebelastning for sektorn. Sa dr
dock inte fallet. Dagens lige innebir ju
att fastighetsbolag inte kan dra ingéende
moms, vilket 4r bide ar kostsamt och
krangligt, inte minst for bolag med s.k
blandad verksamhet (bide momspliktig
och icke momsbelagd).

Moms pi fastighetssektorn skulle dir-
for faktiskt innebéra att skattebelastningen
minskar. Men samtidigt kommer den mins-
kade avdragsritten — gemensam for alla £6-
retag — att missgynna sektorn, som ju dr hart
belanad p.g.a god tillgdng pa sikerheter.
Mboijligheten att belina fastigheter har
medfort att sektorn fitt uppsvullna ba-
lansrdkningar. Hir ger mina f6rslag siledes
bade gungor och karuseller, men den stora
podngen dr att beskattningen blir enklare,
mer transparent och mer neutral.

Det bor noteras att mitt f6rslag innebar
att momsundantaget for hyresbostider for-
svinner. Momsen pa hyror bor ocksi sittas
till 25 procent. Nagon kanske hickar till
och tror att detta skulle ge biade kraftiga
hyreshojningar och 6kade skatteintikter.
Det ar dock inte alls sikert. En stor del av
konsumtionsvirdet av bostadsuthyrning dr
redan beskattad i tidigare led, via moms
pa bygginvesteringar, inkép av varor och
tjanster m.m. Dessa momskostnader skulle
bli avdragsgilla.

Slutligen: En sirskild — teknisk —

"Lat oss borja med fastighets-
skatten — det mest kontrovers-
iella inslaget i hela det svenska
skattesystemet. Har finns tva
uppenbara problem. Dagens
skatt dr inte neutral. Dessutom
ar den regressiv.”

skattefriga ror mojligheten att inte silja
fastigheter direkt utan ”i paket”; nigot
som ger mojlighet att skjuta upp reavinst-
skatt. Den s.k paketeringsutredningen
lade forslag om att skidrpa skatten pa
sidan paketforsiljning, men forslagen
lades pa is efter kritik fran flera remiss-
instanser. De menade bl.a att systemet
inte missbrukades och att dndringar
skulle kunna fa negativa effekter pa
fastighetspriser och byggande. En del
av kritiken rérde utredningens forslag
om stimpelskatt pa aktieverlitelser. Jag
vill dirfor piminna om att min rapport
toresldr att stimpelskatten bor tas bort. I
ovrigt bor utredningens forslag granskas
igen, nu som ett led i en allmin 6versyn

av skattesystemet.

ENKELHET, NEUTRALITET OCH HELHET

Sammantaget skulle mina férslag enligt
Finansdepartementets forsiktiga berdk-
ningskonventioner gi statsfinansiellt jimnt
upp. For egen del tror jag dock att reformen
faktiskt skulle ge 6kade skatteintikter net-
to, eftersom effekter pa sysselsittning och

produktivitet antagligen skulle bli starkare
in vad modellerna anger.

Skattesystemet som helhet skulle ocksé
bli betydligt mer transparent, med féirre
skattesatser, farre avdrag och undantag.
Medborgarna fir behélla mer av sina in-
komster, och fér sjilva styra mer over sin
konsumtion och sitt boende. Sarintressen
protesterar givetvis mot alla méjliga delar
i reformen, men en viktig podng i rap-
porten dr att vi manniskor inte dr endgda
sdrintressen. Vi dr inte bara villadgare,
pensiondrer, smébarnsforildrar, bilforare
eller smaféretagare. Manga av oss dr allt
detta pa en och samma gang, Vi dr hela
manniskor och vi fértjinar en mer intel-
ligent debatt om helheten.

Rapporten dr nu overlimnad till
Skatteutskottet. Vad som hirefter sker
med forslagen — och med tanken pé en
storre skattereform — vet bara politikerna.
Fast det ir tveksamt om ens de vet var alla

forhandlingar till slut landar.

KLAS EKLUND
k.eklund@msa.se
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Forvarvsfinansiering
— sidkerheter och vissa
strukturella fragor

Pa vilket satt en forvarvsfinansiering struktureras ar en

viktig pusselbit som alltid ar aktuell vid fastighetsforvarv.
Omfattningen av sakerhetspaketet blir ofta féremal for
diskussion mellan Iantagaren och langivaren och har stor
betydelse for finansieringsstrukturen. | det féljande ges

en grundlaggande oversikt 6ver vissa hansyn som gor sig
gallande i dessa situationer och de legala restriktioner som
maste beaktas sarskilt vid utformningen av sakerhetspaketet.

En viktig friga i mer eller mindre alla
forvirvsfinansieringar ir omfattningen
av de sidkerheter som lintagaren ska stilla
for forvirvslanen. Medan langivaren som
utgangspunkt har ett intresse av att fa
ett omfattande sikerhetspaket, kommer
lintagaren ofta vilja begrinsa omfattning-
en av detta for att t.ex. hilla nere trans-
aktionskostnader och behilla si mycket
flexibilitet i verksamheten som mojligt.

I praktiken brukar utformningen av
sikerhetspaketet dock, mer eller mindre
uttalat, att avgoras efter en avvigning
mellan dessa olika intressen. Att kunna
erbjuda ett robust och effektivt sikerhets-
paket 6kar chanserna fér att lintagaren
ska kunna erhélla finansiering péa for-
manliga villkor, varfér detta ocksé ligger
i lintagarens intresse.

Den slutliga utformningen av siker-

hetspaketet kommer att variera frin fall
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till fall med hinsyn till omstindighet-
erna i varje enskild transaktion. Utgangs-
punkten dr att lingivaren kriver pant
over aktierna (eller andra bolagsandelar)
i det foérvirvande bolaget, malbolaget
och eventuella andra fastighetsigande
bolag i méilbolagskoncernen, samt Gver
pantbrev i de férvirvade fastigheterna.
Dirutéver kan det bli friga om sikerheter
over bl.a. foljande tillgingar: samtliga
aktiedgarlin som limnas av koparen till
det forvirvande bolaget for att finansiera
delar av forvirvet; internlan mellan bolag
i koncernen; koparens rittigheter under
aktieoverlitelseavtalet didr koparen for-
virvar aktierna i malbolaget; forsikring-
ar; och bankkonton som det férvirvande
bolaget och miélbolagskoncernen har hos
sina respektive kontobanker.

For lantagarens del handlar stillandet

av sikerheter inte endast om transak-

tionskostnader, utan detta aktualiserar ett

antal viktiga operationella och struktu-
rella frigor som maste beaktas i ett tidigt
skede av finansieringsdiskussionerna. En
sadan friga dr i vilken utstrickning si-
kerheterna kan medfora oproportionerliga
operationella begrinsningar. Detta kan
sarskilt vara ett problem vid t.ex. pant
over bankkonton, di sidana sikerheter
paverkar lantagarens mojlighet att gora
uttag ur de pantsatta bankkontona.
Sikerhetsstillandet méste ocksa struk-
tureras for att inte riskera att vara i strid
med vissa viktiga begridnsningar i den

svenska aktiebolagslagen.

AKTIEBOLAGSRATTSLIGA
BEGRANSNINGAR OCH STRUKTURELLA
IMPLIKATIONER

Aktiebolagslagen innehéller ett antal

forbud och begrinsningar som méste
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"Att kunna erbjuda ett
robust och effektivt séker-
hetspaket 6kar chanserna
for att lantagaren ska
kunna erhélla finansiering
pa férmanliga villkor,
varfor detta ocksa ligger i
lantagarens intresse."

beaktas nir svenska aktiebolag stiller
sikerheter och ingir borgensitaganden,
dir framforallt foljande tre forbud har
stor betydelse.

Det generella lineférbudet som tar
sikte pd bl.a. sikerheter stillda for aktie-
agares forpliktelser (“det allmdnna line-
forbudet”).

Det sirskilda utlaningsférbudet som
giller bl.a. sikerheter stillda i syfte att
gildenidren ska f6rvirva aktier i det siker-
hetsstillande bolaget eller ett 6verordnat
bolag i samma koncern (“f6rvirvsline-
forbudet”).

Forbud mot sikerheter som anses ut-
gora en virdedverforing i strid med f6r-
siktighetsregeln eller principen om det
bundna kapitalets okrinkbarhet (“virde-
overforingsforbudet”).

Det allminna lineforbudet dr foremal
for bl.a. ett undantag av innebérden att
t.ex. sikerheter stillda for ett koncern-
bolags forpliktelser dr tillitna. Mot den-
na bakgrund édr detta férbud sillan ett
problem nir det rér sig om helsvenska
eller nordiska koncerner. I koncerner med
bolag utanfor EU eller EES bor detta £6r-
bud dock beaktas noggrant, med hinsyn
till koncernbegreppets utformning.

Sévil forvarvslaneforbudet som virde-
overforingsforbudet aktualiseras dock i
princip alltid vid sikerstillda forvirvsfi-
nansieringar. Tillsammans fir de framf6-
rallt tvé viktiga konsekvenser av betydelse
tor finansieringsstrukturen. Forvirvsla-
neforbudet innebir att sikerheterna for
forvirvslinen pa tilltridesdagen maste
begrinsas till tillgingar som dgs direkt
av det forvirvande bolaget eller dess ak-
tiedgare — ett svenskt mélbolag och dess
svenska dottrar fir alltsd inte vid detta
tillfdlle stilla pant Gver fastighetsinteck-
ningar eller andra tillgingar f6r forvirvs-
skulden. Virdeéverféringsférbudet med-
for i sin tur i praktiken att sikerheter som
stills f6r moderbolags eller systerbolags
torpliktelser i regel kan antas vara begrin-
sade i virde nir det sikerstillda beloppet
overstiger det sikerhetsstidllande bolagets
utdelningsbara medel.

Mot denna bakgrund innebir for-

virvslineforbudet ofta att sikerheter
over milbolagets eller dess dotterbolags
tillgangar i stillet stills forst ett antal
manader efter tilltridesdagen. I dessa
fall stills sikerheterna inte lingre i syfte
att méilbolaget ska forvirvas och det ir
viktigt att langivaren anses ha tagit en
reell kreditrisk pd lantagaren. Virdeo-
verforingsforbudet innebidr dock att de
sikerheter som stills av mélbolaget och
dess dotterbolag for lintagarens forplik-
telser i regel dr begrinsade i virde, varfor
lingivaren kan komma att insistera pa
andra strukturella atgirder for att oka
sikerhetspaketets virde.

En sadan atgird dr att i den mén det
ir mojligt 1ana direkt till de fastighetsi-
gande bolagen, t.ex. for att refinansiera
befintlig skuld i dessa bolag. Pa sa sitt
kommer denna del av linen inte att utgéra
forvirvslin och sikerhet stillda av ett
bolag for sina egna forpliktelser kommer
inte std i strid med forvirvslaneforbudet
eller virdeoverforingstérbudet. En annan
mojlig atgird dr att efter tilltridesdagen
gora en uppstromsfusion mellan t.ex. mél-
bolaget och det férvirvande bolaget. Nir
fusionen ir genomford kan tillgangarna
i det 6verlevande bolaget anvindas for att
sikra forvirvsskulden i forhillande till
lingivaren sisom for egen skuld.

Mojligheten till — och behovet av —
struktureringsitgirder av detta slag méste
dock 6vervigas noggrant frin fall till fall
for att forsikra sig om att relevanta la-
gar och regler efterlevs och att atgirder-
na gir att motivera sett till t.ex. skatt,
transaktionskostnader och andra praktiska
hinsyn.

Sammantaget medfor dessa faktorer,
tillsammans med de eventuella operatio-
nella begrinsningar som sikerhetspaketet
kan medfora, att det dr viktigt att i ett
tidigt skede av en finansieringstransaktion
diskutera strukturen och reda ut detaljerna

kring sidkerhetspaketets utformning.

DANIEL KHAYYAMI
daniel.khayyami@msa.se
WIKTOR BRANDELL
wiktor.brandell@msa.se
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Klargorande fran

HD om vardeintyg

vid berdkning av
stampelskatt

Stampelskatt vid 6verlatelse av en fastighet berdknas normalt pa ett
varde som motsvarar det hogsta av kdpeskillingen och taxeringsvardet
for aret narmast fore det ar da ansékan om lagfart beviljas. Om sadant
taxeringsvarde saknas ska stampelskatt istallet beraknas pa det hogsta
av képeskillingen och ett av inskrivningsmyndigheten faststallt varde,
vilket ska grundas pa ett ingivet vardeintyg. Det har lange varit oklart pa
vilka grunder detta jamforelsevarde ska faststéllas. | ett nytt beslut har
Hogsta domstolen kommit med ett klargérande svar i fragan.

Milet som beslutet rorde avsdg ett forvirv
av en fastighet 2014, dir det till dver-
vigande del bedrevs virdverksambhet.
Kopeskillingen uppgick till 81 468 000
kronor. Pi grund av vardverksamheten har
fastigheten beddmts vara en specialenhet
som dr undantagen fran fastighetsskatt,
varfor fastigheten saknade taxeringsvir-
de. Eftersom fastigheten saknade taxe-
ringsvirde limnade bolaget ett virdeintyg
till inskrivningsmyndigheten i samband
med bolagets ansdkan om lagfart. Enligt
virdeintyget uppskattades fastighetens
marknadsvirde till 131 500 000 kro-
nor. Eftersom uppskattningen oversteg
kopeskillingen lades den till grund av
inskrivningsmyndigheten fér berikning
av bolagets stimpelskatt. Bolaget 6ver-
klagade inskrivningsmyndighetens beslut
och hivdade att jimforelsevirdet skul-
le vara en uppskattning av fastighetens

taxeringsvirde. Fallet hamnade slutligen

hos Hégsta domstolen, dir kidrnfragan
var om kopeskillingen ska jaimforas med
ett tinkt marknadsvirde eller ett tinkt
taxeringsvirde. Hogsta domstolen har nu
slagit fast att jaimforelsevirdet ska vara ett

tinkt taxeringsvirde.

ALLMANT OM JAMFORELSEVARDE

Stimpelskatten dr en omsittningsskatt
som ska betalas i samband med att en
fastighet 6verlits fran en part till en an-
nan. I samband med fastighetsoverlatel-
ser uppkommer fragan pa vilket underlag
skatten ska beriknas. Eftersom det dr
en omsittningsskatt dr det som utgings-
punkt képeskillingen som utgor skatteun-
derlaget. Ofta motsvarar kopeskillingen
marknadsvirdet pa fastigheten, men av
olika anledningar kan képeskillingen i
vissa transaktioner understiga marknads-
virdet. Koncerninterna overlitelser ar ett

exempel pd en situation dir képeskilling-
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en kan understiga marknadsvirdet.

For att inte stimpelskattskyldighet-
en ska kringgds ska vid en berikning av
stimpelskatten en jaimforelse goras mel-
lan képeskillingen och taxeringsvirdet
for dret narmast fore det 4r dd ansokan
om lagfart beviljas. Stimpelskatt ska
sedan beriknas pd det hogsta av dessa
belopp. Eftersom taxeringsvirdet som
utgingspunkt ska motsvara 75 procent
av marknadsvirdet for en fastighet kan
det fungera som ett golv for fastighetens
virdering. Dock dr det i vissa situationer
inte mojligt eller limpligt att anvinda
taxeringsvirdet som jimférelsevirde.

En fastighet kan av olika anledningar
sakna taxeringsvirde f6r aret narmast fore
det ar da ansokan om lagfart beviljas. Sa
kan vara fallet om fastigheten nyligen har
avstyckats frin en stamfastighet och utgor
en helt ny fastighet. Si kan dven vara fallet

om fastigheten 4r en specialenhet enligt

fastighetstaxeringslagen. Eftersom special-
enheter dr befriade fran fastighetsskatt fast-
stills nimligen inget taxeringsvirde.

I andra fall kan en fastighets taxerings-
virde vara missvisande till f6ljd av att virde-
térindrande omstindigheter har intriffat
sedan taxeringsvirdet faststilldes. Sidana
omstindigheter kan enligt stimpelskatte-
lagen vara att byggnad har borttagits eller
att nybyggnad har skett och att fastighetens
varde darfor har minskat eller okat.

Savil i fall da fastigheten saknar tax-
eringsvirde som i fall da taxeringsvirdet dr
missvisande, ska inskrivningsmyndigheten
faststilla ett jaimforelsevirde som inskriv-
ningsmyndigheten bedémer att fastigheten
hade vid tidpunkten fér upprittandet av
képehandlingen. Virdet ska faststillas med
ledning av intyg av sakkunnig eller annan
utredning. Men det framgir inte av lagtex-
ten pa vilka grunder detta jamforelsevirde
ska faststillas.

VARDEINTYG
I praktiken har detta hanterats genom
att inskrivningsmyndigheten har begirt
att koparen limnar ett virdeintyg i sam-
band med koparens ansékan om lagfart,
normalt ett intyg om fastighetens mark-
nadsvirde. Inskrivningsmyndigheten
har direfter lagt detta virde till grund
for jamforelsen med kopeskillingen, dvs.
koépeskillingen har jaimférts med mark-
nadsvirdet och stimpelskatt har sedan
berdknats pa det hogsta av dessa virden.
Detta kan jaimf6ras med situationen dir
kopeskillingen jimfors med taxerings-
virdet, som alltsd ir tinkt att motsvara
75 procent av marknadsvirdet, och dir
stimpelskatt kan komma att berdknas
pa detta.

Inskrivningsmyndighetens linje har alltsa
varit att det ar ett tinkt marknadsvirde som
ska ligga till grund for jimférelsen med

képeskillingen nir taxeringsvirde saknas.
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I det aktuella malet gick sévil tingsritten
och hovritten pd denna linje, dvs. de men-
ade att kopeskillingen skulle jamforas med

marknadsvirdet.

HOGSTA DOMSTOLENS BEDOMNING
Hogsta domstolen konstaterar inlednings-
vis att det inte gir att av stimpelskat-
telagens ordalydelse sikert avgéra om
jamforelsevirdet ska vara ett tinkt mark-
nadsvirde eller ett tinkt taxeringsvirde.
Domstolen anger att det principiellt sett
bor vara marknadsvirdet som bildar ut-
gangspunkt for stimpelskatteberikning,
eftersom stimpelskatten dr en omsitt-
ningsskatt. Det talar for att jaimforelse-
virdet ska vara ett tinkt marknadsvirde.
Vidare resonerar domstolen att taxerings-
virdet, som brukar understiga marknads-

virdet, i de fall képeskillingen understiger
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marknadsvirdet sitter en spirr nedét for
berikning av stimpelskatten.

Eftersom regeln att inskrivningsmyndig-
heten ska virdera fastigheten ir en supple-
rande regel for de fall fastigheten saknar
taxeringsvirde, menar Hogsta domstolen
att en omotiverad skillnad skulle uppsta
om det i sidana fall i stillet var ett tinkt
marknadsvirde som utgjorde jaimforelsevir-
det nir taxeringsvirde saknas. Med andra
ord skulle jimforelsevirdet regelmassigt bli
mycket hogre i de fall ett taxeringsvirde
saknas dn i de fall ett taxeringsvirde finns.

Detta synes ocksa vara det avgérande
argumentet, nir Hogsta domstolen gor
bedémningen att det finns 6vervigande
skal for slutsatsen att jamforelsevirdet i nu
angivna fall ska ta sikte pa ett tinkt taxe-
ringsvirde och inte marknadsvirde.

I skilen for sitt beslut uttalar Hogsta

domstolen att det av bolaget ingivna virde-
intyget inte utan vidare kan liggas till grund
f6r bedémning av ett tinkt taxeringsvirde
och édterférvisar drendet till inskrivnings-
myndigheten for fornyad behandling. An-
ledningen dr sannolikt att principerna for
virderingen skiljer sig it i grunden.

Att taxeringsvirdet utgdr 75 procent av
marknadsvirdet dr en férenkling av princi-
perna for taxeringen. Férutom att taxering-
en ska motsvara 75 procent av marknads-
virdet ska taxeringen ocksd utgd frin det
allminna prisliget samt grundas pa virden
som ligger lingre bak i tiden dn vid den
tidpunkt da fastigheten taxeras. Principerna
tor taxeringen kan ocksé variera for olika
fastighetsenheter. Dirfor kan taxeringsvir-
det i méinga fall vara visentligt ligre dn 75
procent av marknadsvirdet.

For att faststilla ett tinkt taxerings-
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virde miste principerna for taxeringen

saledes ligga till grund for uppskattningen
frin forsta borjan, annars blir inte jaimf{o-
relsevirdet korrekt. Nir virdeintyget har
upprittats av en sakkunnig med uppdrag
att uppskatta fastighetens marknadsvirde,
kan alltsi detta inte utan vidare ligga till
grund for uppskattningen av det tinkta

taxeringsvirdet.

KONSEKVENSER OCH KOMMENTAR

Aktérer som forvirvar fastigheter som
saknar taxeringsvirde och siledes har
att inkomma med ett virdeintyg till in-
skrivningsmyndigheten bor i framtiden
instruera den sakkunnige att basera vir-
deringen pa de principer f6r taxering som
ir tillimpliga pa enheten i friga. Nar det
giller specialenheter bor intyget baseras
pa principerna som hade varit tillimpliga,
om fastigheten inte var att se som en spe-
cialenhet. Det dr en férdel om parterna re-
dan vid struktureringen av transaktionen
tar hinsyn till denna praxis, om utrymme
finns for att prissitta fastigheten direfter.

Foretag som tidigare har foérvirvat en

fastighet och betalat stimpelskatt beridknat
pa basis av ett virdeintyg utvisande ett tinkt
marknadsvirde kan se 6ver sina mojligheter
att fa beslutet dndrat. Flera mojligheter dr
tinkbara. En méjlighet dr att 6verklaga
inskrivningsmyndighetens beslut. Overkla-
gandefristen dr tre dr. En annan méjlighet
ar att begira att inskrivningsmyndigheten
omprovar sitt beslut. Denna inskrivnings-
myndighetens skyldighet att omprova sina
beslut dr inte begrinsad i tiden. Inskriv-
ningsmyndigheten dr skyldig att ompréva
beslutet om det dr uppenbart oriktigt och
beslutet kan dndras snabbt och enkelt. Om
beslut om stimpelskatt som grundas pa
virdeintyg dr beslut som kan dndras snabbt
och enkelt dr oklart.

Hogsta domstolens beslut dr ett vilkom-
met klargérande av rittsliget, som frimjar
enhet i tillimpningen av stimpelskatte-

reglerna.

BENJAMIN TONNESSEN LIUNGGREN
benjamin.tonnessen.ljunggren@msa.se
HILLEVI BORJESSON
hillevi.borjesson@msa.se

"N&r vardeintyget har
upprattats av en sakkunnig
med uppdrag att uppskatta
fastighetens marknads-
varde, kan alltsa detta inte
utan vidare ligga till grund
for uppskattningen av det
tankta taxeringsvardet."
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Promemoria om
frivillig skattskyldighet
tor merviardesskatt vid
uthyrning av lokaler

| december 2020 publicerade Finansdepartementet en promemoria dar férutsattningarna
for eventuella &ndringar i bestdmmelserna om frivillig skattskyldighet vid uthyrning

av lokaler presenteras. Syftet med promemorian ar att inhamta synpunkter fran olika
remissinstanser kring forutsattningarna for, och effekterna av, att tillampa frivillig
skattskyldighet aven vid uthyrning av lokaler till hyresgaster som inte bedriver momspliktig
verksamhet eller har ratt till aterbetalning avingaende moms.
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Enligt nuvarande reglering ar bland annat upplitelse av hyres-
ritter, bostadsritter och andra rittigheter till fastigheter som
huvudregel undantagen moms enligt mervirdesskattelagen
("ML”). Enligt ML kan dock den som hyr ut en lokal, under
vissa forutsittningar, vilja att hantera upplatelsen med moms,
s& kallad frivillig skattskyldighet. Om en upplitelse omfattas av
trivillig skattskyldighet medges upplétaren ritt till avdrag for
moms pa kostnader kopplade till upplitelsen.

En viktig forutsittning for frivillig skattskyldighet dr att
hyresobjektet stadigvarande anvinds i en momspliktig verk-
samhet (alternativt verksamhet som ger ritt till iterbetalning).
Det ir inte mojligt att bli frivilligt skattskyldig for uthyrning
till ndgon som bedriver momsfri verksamhet eller £6r uthyrning
av stadigvarande bostad.

Nedan foljer en 6vergripande redogorelse for innehillet i
promemorian och en del av de effekter som en dndring av den

frivilliga skattskyldigheten f6rvintas fa om den genomférs.

FORSLAGET
I promemorian presenteras alternativet att tillimpningsomradet
tor frivillig skattskyldighet vidgas si att dven den som hyr ut
lokaler till hyresgister som inte bedriver momspliktig verksam-
het omfattas. Enligt alternativet bor ddremot den som hyr ut si
kallad stadigvarande bostad fortsatt hallas utanfor systemet.
Vidare bor enligt alternativet tydliga begrinsningar fortsatt
gilla i friga om moéjligheterna att frivilligt trdda ur systemet och
dven om en ny reglering minskar antalet situationer d sa kallad
jimkning kan bli aktuell, kommer det enligt promemorian finnas

ett fortsatt behov dven av sidana bestimmelser.

EFFEKTER FOR HYRESGASTEN
Framforallt forvintas en mojlighet till frivillig skattskyldighet
underlitta for momsbefriade verksamheter (exempelvis forskolor,
virdcentraler och ideell sektor) att ingd hyresavtal. I promemo-
rian framhalls att momsbefriade verksamheter idag utestings
fran lokalhyresmarknaden eftersom hyresvirdar ogirna hyr ut
till verksamheter som inte ger hyresvirden ritt att vara frivilligt
skattskyldig. Det foljer av att hyresvirdarna dé tappar ritten att
gora avdrag for moms pa kostnader kopplade till lokalen. Vidare
medfor det en risk for att hyresvirden, med anledning av att loka-
len bérjar hyras ut utan moms, tvingas jamka tillbaka (dterbetala)
moms som dragits av i samband med tidigare investeringar.
Om frivillig skattskyldighet tillimpas kommer hyran att
beliggas med 25 procent moms. For den hyresgist som saknar
avdragsritt for moms och siledes maste acceptera momsen som
en kostnad, kan en dndring leda till 6kade hyreskostnader. Det
ir dock inte nodvindigtvis sd att hyran okar motsvarande det
aktuella momsbeloppet. En hyresvird som inte uppfyller kraven
tor att vara frivilligt skattskyldig justerar nimligen normalt
hyresnivin uppat i syfte att ticka sina egna momskostnader

(till foljd av att upplatelsen ir undantagen moms), si kallad

dold moms. Om hyresvirden kan tillimpa reglerna om frivillig
skattskyldighet kommer hyresvirden att ges ritt till avdrag for
momsen pi sina kostnader, vilket i sig kan motivera en ligre hyra.

Andringen kan enligt departementet medfora en viss olikfor-
mighet pd s vis att det ger momsbefriade verksamheter visst in-
citament att dga fastigheten framfor att hyra den, f6r att undvika

att momsen som belastar hyran blir en kostnad i verksamheten.

EFFEKTER FOR HYRESVARDEN

Om frivillig skattskyldighet medges far hyresvirden ritt att dra
av moms pa inkdp kopplade till exempelvis byggnation, drift,
underhill och andra investeringar som har samband med den
aktuella lokalen. Huruvida hyresvirdens minskade kostnader
f6r moms tillkommer hyresvirden eller hyresgisten beror pa den
affirsmissiga 6verenskommelsen mellan parterna.

Frivillig skattskyldighet innebir isolerat normalt 6kade admi-
nistrativa kostnader eftersom hyresvirden behover redovisa och
deklarera moms. For hyresvirdar som idag hyr ut lokaler bade
till momspliktiga och momsbefriade verksamheter och dirfor
maste sirskilja avdragsgill moms frin moms som inte berittigar
till avdrag, kan de foreslagna reglerna leda till minskade admi-

nistrativa kostnader.

NASTA STEG
Det ska betonas att férdndringen i nuldget inte dr ett faktiskt
forslag frin Finansdepartementet. Syftet med promemorian ir
att ge departementet ett si brett beslutsunderlag som mojligt
genom att i ett tidigt skede fa in synpunkter frin remissinstanser.
Sista dagen for inlimnande av remissvar var den 21 mars 2021.
Finansdepartementet kommer nu, efter att ha tagit del av
svaren, att besluta om de ska ga vidare med ett konkret forslag.
Om forslaget tas vidare kommer en ny promemoria att tas fram.
Direfter dr nésta steg ett s kallat utredningsbetdnkande innan
en eventuell proposition tas fram. Departementet nimner inget
mojligt ikrafttridande for det fall de viljer att gi vidare med
forslaget, det dr dirfor sannolikt att det drojer innan eventuella

nya bestimmelser dr pé plats.

ELIN MAGNUSSON
elin.magnusson@msa.se
JOACHIM AGRELL
joachim.agrell@msa.se
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Trender

Med vart team pa cirka 50 jurister som dagligen arbetar med
fastighetstransaktioner och andra fastighetsrattsliga fragor
har Mannheimer Swartling norra Europas stérsta grupp av
fastighetsjurister. Vart dagliga arbete aterspeglar darfor i stora
delar trenderna i fastighetsbranschen.
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Den goda tillgingligheten av kapital har lett till att
fastighetsmarknaden inte paverkats si mycket som
befarades vid pandemins utbrott f6r drygt ett ar
sedan. Transaktionsmarknaden har diremot blivit
uppdelad dir vissa segment édr hetare 4n nigonsin
medan andra dr mer avvaktande.

Det dr fortfarande for tidigt att sia om de lang-
siktiga effekterna av pandemiutbrottet. Debatten om
fordndringar av hur féretag kommer utforma och
nyttja sina kontor i framtiden har intensifierats. De
flesta aktorer verkar eniga om att kontorets funktion
kan komma att dndras till att bli mer av en motes-
plats for anstdllda som i stérre eller mindre om-
fattning arbetar hemifrin. Om det i férlingningen
paverkar ytbehovet eller bara innebér att nya kontor
utformas annorlunda aterstir att se.

Vad giller handel ir det tydligt att det finns
delsegment som fortfarande fungerar medan andra
delsegment har det svart. E-handeln ékar och lag-
prishandeln, ofta beligen utanfor stiderna, verkar
fungera bra eller till och med 6ka. En annan kategori
handel dir vi sett nyetableringar i centrala cityligen
ir vilkinda utlindska varumirken for bide mode
och accessoarer. Helt klart dr att handeln generellt
star infor utmaningar som accentuerats under pan-

demin. Behovet av att attrahera kunder till butiker

kommer leda till stora férindringar men ocksa till
behovet av blandad anvindning av lokaler vilket
kan vara bade en hyresrittslig, detaljplane- och
bygglovsmissig utmaning.

Samhills-, bostadshyres- och logistikfastigheter
fortsitter vara heta pa den svenska transaktions-
marknaden vilket reflekteras i en 6kad prisbild.
Attraktiviteten av linga och sikra kassafloden som
dessa kategorier fastigheter ofta innebdr har bara
okat.

En trend som ir tydlig dr att manga foretag (nya
som befintliga) har inlett stora satsningar pd grén
omstillning i produktionsledet. Detta leder till stora
entreprenader och finansieringsbehov men ocksi,
vid nyetableringar, till behovet av stadsbyggnad.
Det ir spinnande att som byrd fi vara en del av
denna utveckling.

Viidr inte igenom pandemin dnnu men vér bild av
den svenska fastighetsmarknaden ir positiv. Aven
om stora utmaningar finns, existerar ocksi manga
moijligheter i det forindrade beteende som ned-
stingningen inneburit, sivil bland minniskor som

bland foretag. m

TOMAS JOHANSSON

tomas.johansson@msa.se
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STOCKHOLM
Norrlandsgatan 21, Box 1711
111 87 Stockholm

GOTEBORG
Ostra Hamngatan 16, Box 2235
403 14 Goteborg

MALMO
Carlsgatan 3, Box 4291
203 14 Malmo

MOSKVA

Romanov Dvor Business Centre
Romanov per. 4

125009 Moskva, Ryssland

SINGAPORE
Maxwell Chambers
28 Maxwell Road
Singapore 069120

BRYSSEL

IT Tower

Avenue Louise 480
1050 Bryssel, Belgien

NEW YORK

101 Park Avenue
New York NY 10178, USA

AR swkriine

Mannheimer Swartling hjalper klienter éver hela
varlden med deras affarsjuridiska och strategiska
utmaningar. Vara jurister arbetar somlost i
kontors- och verksamhetséverskridande team

for att alltid kunna leverera den basta mojliga
radgivningen for varje enskilt uppdrag. Byrans roll
som juridisk radgivare till fastighetsbranschen
har byggts upp under lang tid och genom olika
konjunkturer och marknadsforutsattningar.

Byrans verksamhetsgrupp inom fastighetsratt
radger klienter inom hela den svenska
fastighetsmarknaden och har édven en lang rad
internationella klienter. Gruppen levererar allt fran
radgivning i fastighetstransaktioner och I6pande
radgivning till radgivning i komplexa projekt och
strategiska fragor. Med ett 50-tal specialiserade
jurister har teamet unik kapacitet och erfarenhet
fran alla typer av fastighetsrelaterade arenden.
Gruppen hjalper ocksa klienter i utvecklingen av
nya affarsmodeller och hanterar skickligt legala
fragor - saval inom transaktioner och projekt som
inom tvistlésning och strukturfragor.
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