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Till statsradet och chefen
for Finansdepartementet

Regeringen beslutade den 8 maj 2024 att ge en sirskild utredare i
uppdrag att analysera effekterna av utékade méjligheter till frivillig
beskattning for mervirdesskatt vid uthyrning av lokaler och bedéma
om en sidan utdkning ir limplig. I uppdraget ingick ocksd att bedéma
hur de svenska reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag for in-
vesteringsvaror bor dndras for att bli férenliga med EU-ritten och
ta stillning till om det bor inféras en mojlighet till frivillig beskatt-
ning for mervirdesskatt vid dverldtelse av fastigheter. Uppdraget
skulle redovisas senast den 30 januari 2026. (Dir. 2024:46.) Reger-
ingen beslutade den 20 november 2025 genom ett tilliggsdirektiv
att forlinga utredningstiden till och med den 31 mars 2026. (Dir.
2025:101.)

F.d. kanslichefen Birgitta Pettersson férordnades den 12 juni 2024
som sirskild utredare frin och med den 5 augusti 2024.

Som experter 1 utredningen férordnades den 26 augusti 2024 eko-
nomen Sebastian Escobar-Jansson (Konjunkturinstitutet), skatte-
experten Jeanette Fored (Sveriges Kommuner och Regioner), skatte-
juristen Ulrika Hansson (Fastighetsigarna), kanslirddet Erik Jonasson
(Finansdepartementet), skattejuristen Johan Karlsson (Riksidrotts-
féorbundet), ekonomie doktor Jacob Lundberg (Institutet for Nir-
ingslivsforskning), rittslige experten Claes Pedersen (Skatteverket),
skatteexperten Anna Sandberg Nilsson (Svenskt Niringsliv), kansli-
ridet Ida Stjernberg (Kulturdepartementet) och kansliridet vid Finans-
departementet, numera kammarrittsrddet, Johan Westlund.

Ida Stjernberg entledigades den 24 februari 2025 frin uppdraget
som expert frin och med den 14 mars 2025. T hennes stille férordnades
imnesrddet Jon Dunds (Kulturdepartementet) som expert frdn och
med den 14 mars 2025. Erik Jonasson entledigades den 18 augusti 2025



frdn uppdraget som expert frin och med den 27 augusti 2025. I hans
stille férordnades den 26 augusti 2025 rittssakkunnige Oliver Sparrings
(Finansdepartementet) som expert frin och med den 1 september 2025.

Utredningen har ocks3 haft en referensgrupp knuten till sig besta-
ende av representanter f6r Bygdegirdarnas rikstérbund, Byggfore-
tagen, Foretagarna, Konstnirernas Riksorganisation, Privattandlikarna,
Studieférbunden, Sveriges Allminnytta, Svenska Bankforeningen,
Svenska kyrkan och Svensk Scenkonst.

Som sekreterare 1 utredningen anstilldes den 17 juni 2024 kansli-
ridet Mats Andersson frdn och med den 5 augusti 2024 och kammar-
rittsassessorn Johan Molde frin och med den 1 september 2024.

Birgitta Pettersson svarar som sirskild utredare ensam for betin-
kandets innehall. Arbetet har bedrivits 1 nira samarbete med utred-
ningens experter. I betinkandet redovisas dirfér generellt sett bedom-
ningarna som utredningens bedémningar. Detta hindrar dock inte
att det kan finnas skilda uppfattningar i flera frigor.

Utredningen, som antagit namnet Utredningen om utdkade moj-
ligheter till frivillig beskattning fér mervirdesskatt avseende fastig-
heter (Fi2024:02), 6verlimnar hirmed betinkandet Mervirdesskatt
vid uthyrning och overldtelse av fastighet (SOU 2026:24). Uppdraget
ir med detta slutfort.

Sirskilda yttranden har limnats av experterna Ulrika Hansson,
Johan Karlsson, Jacob Lundberg, Claes Pedersen och Anna Sand-
berg Nilsson.

Stockholm 1 mars 2026

Birgitta Pettersson

Mats Andersson
Johan Molde
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Sammanfattning

Utredningens uppdrag

Utredningen har haft i uppdrag dels att analysera effekterna av ut-
dkade mojligheter till frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler,
dels att bedéma hur mervirdesskattereglerna om justering av avdrag
ska bli férenliga med EU-ritten och analysera effekterna av en moj-
lighet till frivillig beskattning f6r dverldtelse av fastigheter.

I den del av uppdraget som varit att underséka om det dr limpligt
att utéka méjligheten till frivillig beskattning har utredningen haft
i uppdrag att bedéma vilka direkta och indirekta effekter som skulle
uppstd for berorda aktdrer av en sddan dndring och kartligga hur kon-
sekvenserna kan skilja sig 8t. Uppdraget har ocksd inneburit att ana-
lysera om kravet pd stadigvarande anvindning bor dndras. Diremot
har utredningen inte haft i uppdrag att géra ndgra analyser eller limna
forfattningsforslag avseende stadigvarande bostider.

Den andra delen av utredningens uppdrag har varit att bedéma
hur de svenska justeringsreglerna bor dndras fér att bli férenliga med
EU-ritten. I det sammanhanget har det ingitt att kartligga hur andra
EU-linder hanterar justering av avdrag. I uppdraget har det ocksd
ingdtt att undersdka om det bor inféras en mojlighet till frivillig be-
skattning vid fastighetsoverldtelser, det vill siga en mojlighet att ligga
mervirdesskatt pd sjilva forsiljningspriset. Utredningen har i denna
del haft 1 uppgift att bedéma vilka direkta och indirekta effekter en
mojlighet till frivillig beskattning vid 6verldtelse av fastigheter skulle
{3 och om limpligt limna forfattningsforslag om sddan beskattning.
I uppdraget har inte ingdtt att gora analyser eller limna férslag om
beskattning av dverldtelser av mark eller byggnader fore det forsta
besittningstagandet. Inte heller har det ingdtt att gora analyser eller
limna férfattningsférslag som inskrinker den avdragsbegrinsning
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som finns 1 mervirdesskattelagen (2023:200) avseende stadigvar-
ande bostider.

Frivillig beskattning vid uthyrning
Problem med dagens regler

Uthyrning av fastigheter ir som huvudregel inte mervirdesskatte-
pliktigt. For att dtgirda problemen med bristande neutralitet och
okad dold momskostnad inférdes 1979 ett system med frivillig be-
skattning. Den som hyr ut en lokal {ér stadigvarande anvindning
i en verksamhet som medfér avdragsritt eller ritt till dterbetalning
kan vilja att lita uthyrningen omfattas av frivillig beskattning genom
att ange utgdende mervirdesskatt i fakturan. Detsamma giller vid
uthyrning till stat, kommun eller region. Fér annan uthyrning av
lokaler finns 1 dag ingen mojlighet tll frivillig beskattning. Det ir
inte heller méjligt med frivillig beskattning vid uthyrning av en stadig-
varande bostad. Den frivilliga beskattningen upphér normalt nir
fastigheten anvinds till ndgot annat in skattepliktig uthyrning.
For den som hyr ut en fastighet har mojligheten att anvinda fri-
villig beskattning stor betydelse f6r avdragsritten. Detta d& avdrag
endast kan medges 1 den omfattning den ingdende skatten avser verk-
samhet som medfor ritt till avdrag eller dterbetalning. Kostnaderna
for framfor allt ny-, till- eller ombyggnader kan 1 manga fall uppgd
till stora belopp. Kostnader som hyresvirden inte kan {8 avdrag for
om hyresgisten bedriver undantagen verksamhet. Om den frivilliga
beskattningen upphér, till exempel f6r att en hyresgist som inte av-
dragsritt eller ritt till dterbetalning flyttar in, ska vidare den ingdende
skatt pd ny-, till- eller ombyggnader som dragits av inom en tiodrs-
period 1 princip justeras. Justeringsreglerna innebir att en fastighets-
dgare maste ha ett system for att kunna identifiera mervirdesskatt vid
byggnation och stérre investeringar i fastigheten. Detta f6r att kunna
ta fram sidant underlag i det fall lokaler 1 fastigheten fir en indrad
anvindning som inte medfér mervirdesskattepliktig uthyrning.
Nir en fastighetsidgare hyr ut en lokal till en verksamhet som ir
undantagen frin mervirdesskatt kommer en del av hyran att inklu-
dera fastighetsigarens kostnad f6r ingdende mervirdesskatt som inte
far dras av, s3 kallad dold mervirdesskatt. Fastighetsigaren kompen-
serar sig normalt sett dirigenom fér den mervirdesskatt som inte ir
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avdragsgill och hyran paverkas alltsd av mervirdesskatten som fastig-
hetsigaren har betalat i tidigare led.

Dagens regler uppfattas av fastighetsigarna och andra nirings-
idkare som hyr ut lokaler som komplexa och administrativt betung-
ande. Sirskilt att behova hantera en begrinsad avdragsritt nir fastighet
hyrs ut bdde till verksamhet som medfor skatteplikt och verksamhet
som dr undantagen anses normalt administrativt betungande. Upp-
delning av ingdende skatt pd avdragsgill respektive icke avdragsgill
verksamhet dr ett av de krav i mervirdesskattelagen som anses orsaka
mest administrativ borda f6r foretagen. De 6kade administrativa
kostnaderna kan medféra att vissa fastighetsiigare undviker att hyra ut
lokaler till organisationer som inte har avdragsritt eller att de tar ut
en kompensation f6r de administrativa kostnaderna genom ett tilligg
pd hyran.

Dagens regler kan ocksd paverka den som bedriver undantagen
verksamhet pd olika sitt.

Allmanna utgangspunkter

Frigan om en {6rindring av reglerna om uthyrning av lokaler har
varit foremal for ett flertal utredningar. Nir frigan tidigare behandlats
har det, trots att en utékning av den frivilliga beskattningen skulle
kunna ge minskade problem med att hyresgister med skattefri verk-
samhet kan ha svirt att {3 tag i lokaler, bedémts att nigon indring
inte ska genomféras (prop. 1999/2000:82 och prop. 2013/14:1). Det
kanske frimsta skilet till att férslagen inte genomférts ir att hyres-
gister som saknar avdragsritt riskerar att i kostnadsékningar. Den
friga som utredningen har haft att ta stillning till ir om det under
de nuvarande foérutsittningarna ir limpligt att utoka mojligheten
uill frivillig beskattning.

Ett mervirdesskattesystem som inte snedvrider valet av produk-
tion och konsumtion ir neutralt och samhillsekonomiskt effektivt.
Att det inte ir mojligt att beskatta en uthyrning till hyresgister utan
avdragsritt innebir en avvikelse frin ett neutralt mervirdesskatte-
system. Syftet med avvikelsen dr dock att de aktdrer som saknar
avdragsritt inte ska drabbas av en hogre hyra till f6ljd av mervirdes-
skatten. Regleringen har allts3 en annan grund idn samhillsekonomisk
effektivitet.
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Generellt om mervirdesskattens pdverkan pa hyran

En fastighetsigare som hyr ut en lokal till en hyresgist utan avdrags-
ritt har inte mojlighet att gora avdrag for mervirdesskatt avseende
den lokalen. Fastighetsigaren tar dirfor normalt sett ut ett tilligg
pd hyran f6r att kompensera sig for detta. Om fastighetsigaren fir
mojlighet att anvinda frivillig beskattning fér uthyrningen kan fastig-
hetsigaren gora avdrag f6r mervirdesskatten pd exempelvis ombygg-
nationer och lépande kostnader. Aven om fastighetsigaren di skulle
ta bort tilligget fran hyran, skulle hyresgistens hyra bli minst lika
hég som di uthyrningen inte beskattades. Nir hyran inte beskattas
har fastighetsigaren ett stort utrymme att ta ut ett tilligg p& hyran.
En 6vergdng frin undantag frin beskattning till beskattning skulle
som utgingspunkt medféra en 6kning av hyreskostnaden for hyres-
gisten med ett belopp motsvarande skillnaden mellan mervirdesskat-
ten pd hyran och den mervirdesskatt som fastighetsigaren inte far
dra av nir uthyrningen inte beskattas.

Det allminna resonemanget om pdverkan pa hyran utgir bara frin
fastighetsigarens kostnad f6r mervirdesskatt som inte far dras av.
Det behover ocksa vigas in att begrinsningen av mojligheten till fri-
villig beskattning medfér administrativa merkostnader samt osiker-
het och finansiella risker f6r fastighetsigare. Mervirdesskattens pa-
verkan pd hyran f6r hyresgister utan avdragsritt dr dirfor osiker och
svar att uppskatta. I minga fall skulle hyran 6ka, men det kan finnas
stora variationer. Utgdngspunkten bor dock vara att fastighetsigare
som har méjlighet att anvinda frivillig beskattning 1 allminhet kom-
mer att gora det. Utredningen uppskattar att hyreskostnaderna gene-
rellt skulle 6ka med 6,25 procent for hyresgister utan avdragsritt.

Effekterna for olika aktorer

Fastighetsigarna drabbas generellt av administrativa merkostnader
samt 6kad osikerhet och finansiell risk till f6ljd av att den frivilliga
beskattningen begrinsas. Om méjligheten till frivillig beskattning
skulle utokas skulle alltsd dessa kostnader minska. Utredningen be-
domer att de administrativa merkostnaderna totalt sett uppgér till
mellan 400 miljoner kronor och 500 miljoner kronor per ir. Den
minskade osikerheten och risken for fastighetsigaren kan inte nir-
mare uppskattas beloppsmaissigt.
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De féretag som ir verksamma inom vird- och omsorgssektorn
och utbildningssektorn har i princip inte avdragsritt f6r mervirdes-
skatt. Aktorer inom de sektorerna har uppgett att det generellt sett
inte dr svart for dem att hitta lokaler att hyra. De har ocks8 framfort
oro f6r att utdkade mojligheter till frivillig beskattning skulle inne-
bira tydligt 6kade kostnader fo6r dem. Utredningen uppskattar att
en sidan indring av reglerna om frivillig beskattning skulle leda till
hyreshéjningar med mellan cirka 600 miljoner kronor och 1 miljard
kronor inom de sektorerna. Enligt utredningens bedémning kommer
dven kostnaderna f6r exempelvis tandvard att 6ka.

Utredningen har haft kontakt med foretridare for foretag och
organisationer verksamma inom den ideella sektorn och idrottsrorel-
sen. Dessa aktorer har generellt sett inte avdragsritt f6r mervirdes-
skatt. De har uppgett att manga aktdrer inom deras omriden har svért
att hitta indamalsenliga lokaler. Vissa organisationer inom idrotts-
rorelsen bildar exempelvis aktiebolag for att mojliggora uthyrning
med frivillig beskattning. Det kan dock finnas andra skil in avsakna-
den av frivillig beskattning som gor att fastighetsigare avstir frin
att hyra ut lokaler till exempelvis ideella féreningar. I den enkitunder-
sokning som utredningen har gjort framkommer det inte att just
reglerna om mervirdesskatt skulle vara det frimsta skilet till svirig-
heter att hitta lokaler. Det dr vidare svirt att beddma hur hyrorna
beloppsmissigt skulle pdverkas av utokade méjligheter till frivillig
beskattning. Utredningen uppskattar dock att hyrorna skulle 6ka.

For de minsta féretagen samt foretag inom den finansiella sektorn
och kulturomridet bedémer utredningen att hyrorna inte skulle
paverkas i sirskilt hog grad. For sm3 foretag samt konstnirer med
en omsittning som understiger 300 000 kronor kan dock en indring
av reglerna innebira ett de kan se sig tvungna att registrera sig for
mervirdesskatt for att kunna {3 avdrag f6r den mervirdesskatt som
liggs pd hyran.

Andra aktorer som skulle beréras av en utdkad frivillig beskatt-
ning ir kommuner, regioner och Skatteverket. Fér kommuner och
regioner skulle en utdkad frivillig beskattning medfora att de privata
foretag som bedriver vird och omsorg skulle {8 6kade kostnader, med
foljden att upphandlingen av sidana tjinster skulle paverkas. For
Skatteverket skulle en utékad frivillig beskattning medféra att han-
teringen av beskattningen av hyror skulle férenklas.
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Utredningen bedémer att majligheten
till frivillig beskattning inte bor utokas

Effekterna av utdkade méojligheter till frivillig beskattning skiljer
sig it mellan olika aktorer. Utifrin den analys som utredningen har
gjort ir beddmningen att en utdkning skulle innebira klara férdelar
for fastighetsigare och andra som hyr ut lokaler. A andra sidan visar
analysen att hyresgister som inte har avdragsritt skulle {3 6kade hyres-
kostnader. Det kan inte uteslutas att de 6kade kostnaderna kommer
att vara kinnbara 1 vissa fall. Enligt utredningens uppskattning skulle
exempelvis hyreskostnaderna inom vird- och omsorgssektorn och
utbildningssektorn ka med mellan ungefir 600 miljoner kronor och
1 miljard kronor. Kommunernas och regionernas kép av tjinster frdn
privata vird- och omsorgstoretag har dkat kraftigt under senare &r.
De foretagen kan komma att kriva hogre ersittning till f6ljd av hyres-
héjningar, vilket innebir att kommunernas och regionernas kostnader
for upphandling av de tjinsterna kan komma att 6ka éver tid.

Analysen visar att hyreskostnaderna skulle ka ocks3 for aktorer
inom den ideella sektorn om mojligheten till frivillig beskattning ut-
okades. For vissa féreningar skulle det 1 och f6r sig kunna bli enklare
att hitta en lokal att hyra. Det dr dock tveksamt om detta giller gene-
rellt f6r aktdrerna i den ideella sektorn. Utredningen anser att enbart
den omstindigheten att det skulle bli enklare for vissa aktorer att £3
tag 1 lokaler inte motiverar en dndring av reglerna om frivillig beskatt-
ning. Det beror p4 att hyreskostnaderna tydligt skulle 6ka fo6r minga
av de berorda aktorerna. De skil som framforts 1 tidigare lagstiftnings-
drenden stér sig alltsd fortfarande.

Utredningen har évervigt om det skulle vara mojligt att pd ndgot
sitt kompensera aktdrer som kan drabbas av 6kade hyreskostnader.
En reducerad skattesats pd lokalhyra ir inte tilliten enligt mervirdes-
skattedirektivet. Alternativet som ligger nirmast till hands ir kom-
pensation genom bidrag frin staten. I Danmark finns exempelvis en
ordning f6r kompensation till bland annat ideella aktérer. En nack-
del med ett system som bygger pa bidrag frin staten ir dock att kom-
pensationen d3 drligen skulle kunna omprévas inom ramen f6r bud-
getprocessen. Det kan ocksd vara svirt att bedéma om sidana bidrag
ir forenliga med statsstodsreglerna. Vidare skulle det krivas en om-
fattande utredning for att underséka om det borde inforas ett system
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liknande det som finns 1 Danmark. Detta ryms inte inom ramen for
denna utredning.

Det ir inte mojligt f6r utredningen att foresld dtgirder som kan
paverka ersittningen till vird- och omsorgsgivare, eftersom deras
ersittning bestims vid upphandling. Ersittningen till exempelvis fri-
skolor beriknas vidare i1 dag utifrdn kommunens kostnader f6r den
egna skolan. Ersittningen utgdr allts inte frdn friskolans faktiska
kostnader.

Sammantaget anser utredningen att kostnaderna fér manga aktorer
skulle bli héga i férhillande till den nytta som kan finnas. Mojlig-
heten till frivillig beskattning vid uthyrning bér dirfér inte utokas.

Begreppet stadigvarande anvandning ska inte @ndras

For att en uthyrning ska kunna omfattas av frivillig beskattning krivs
att uthyrningen gors fér stadigvarande anvindning i en verksamhet
som ger ritt till avdrag eller dterbetalning. Syftet med kravet pa sta-
digvarande anvindning var frdn borjan att undvika situationer med
stindiga forindringar 1 beskattningen. Beddmningen skulle goras
utifrdn hyresvirdens avsikt med uthyrningen.

Innebérden av kravet pd stadigvarande anvindning ir inte helt
klar. Det kan dirfér uppstd bedémningssvarigheter. Begreppet har
dock fortydligats 1 Hogsta férvaltningsdomstolens praxis. Det ir
numera till exempel mojligt att hyra ut en lokal eller en byggnad med
frivillig beskattning till flera hyresgister samtidigt, utan att varje
hyresgist har tillgdng till en avgrinsad yta. En foérutsittning for det
ir dock att alla hyresgister har avdragsritt. Det dr inte mojligt att
hyra ut en och samma lokal med frivillig beskattning om nigon av
hyresgisterna inte har avdragsritt. Det ir heller inte mojligt att an-
vinda frivillig beskattning om hyresvirden delar en och samma yta
med hyresgisterna.

Utredningen ligger inte fram nigot f6rslag om en utékad mojlig-
het till frivillig beskattning. Enligt utredningens bedémning méste
det dirfor dven i fortsittningen stillas upp krav pd hur det uthyrda
objektet anvinds. Det skulle annars kunna férekomma vixelvisa och
korta uthyrningar for skattepliktig och inte skattepliktig verksam-
het, vilket skulle orsaka svirigheter for férdelning och justering av
ingdende skatt samt foérsimra mojligheten till kontroll. Det ir i och
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for sig inte helt tillfredsstillande att begreppet stadigvarande anvind-
ning har preciserats i praxis pi ett s omfattande sitt att den nuvar-
ande inneborden inte framgdr av lagtexten. Att dndra lagtexten sd
att den 1 hogre utstrickning 3terspeglar rittsutvecklingen innebir
dock risker for konsekvenser i rittstillimpningen som inte dr 6nskade
eller avsedda. Utredningen limnar dirfér inte ndgot férslag om att
indra begreppet stadigvarande anvindning.

Frivillig beskattning vid dverlatelser av fastigheter
Utgangspunkter

I mervirdesskattedirektivet och mervirdesskattelagen finns sirskilda
regler om s3 kallade investeringsvaror. Med investeringsvaror avses
enligt de svenska reglerna bland annat fastigheter som varit féremil
for ny-, till- eller ombyggnad, om den ingdende skatten pd den &tgir-
den uppgar till minst 100 000 kronor. Om en fastighetsigare har gjort
ett sddant avdrag for ombyggnation och investeringsvaran 1 form av
fastigheten sedan siljs inom justeringsperioden, ska fastighetsigaren
som utgingspunkt justera avdraget. Detta innebir i1 praktiken att fas-
tighetsigaren ska betala tillbaka den del av avdraget som motsvarar
den iterstiende delen av justeringsperioden.

Enligt de nu gillande svenska reglerna kan dock képaren av fas-
tigheten dverta rittigheten och skyldigheten att justera avdrag, om
kdparen har avdragsritt. D3 behover siljaren inte justera avdraget.
EU-domstolen har dock i domen 1 méilet S6gard fastigheter bedémt
att de svenska reglerna om 6vertagande av skyldigheten att justera
avdrag vid en fastighetsoverldtelse strider mot mervirdesskattedirek-
tivet. Det dr alltsd inte tillitet att 8ligga koparen av en fastighet en
skyldighet att justera avdrag som siljaren tidigare har gjort. De svenska
reglerna om dvertagande av rittigheten och skyldigheten att justera
avdrag behover sdledes dndras. Det ir inte mojligt att behélla ett sy-
stem som strider mot mervirdesskattedirektivet. Det finns tinkbara
alternativ f6r hur justeringsreglerna skulle kunna utformas. Den 16s-
ning som utredningen sirskilt har fitt i uppdrag att utreda ir mojlig-
heten till frivillig beskattning vid fastighetsoverlitelser.
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Frivillig beskattning vid dverlatelse av fastigheter ska inféras

En ordning med frivillig beskattning innebir att sjilva fastighetsfor-
siljningen blir skattepliktig, det vill siga att mervirdesskatt liggs pd
forsiljningspriset. Det innebir att siljaren inte behover justera ndgot
avdrag vid férsiljningen. Siljaren kan 1 stillet ha ritt till ytterligare
avdrag, om siljaren tidigare bara haft delvis avdragsritt. Képaren
kan & sin sida gora avdrag f6r den ingdende skatten p3 forsiljningen
och en ny justeringsperiod pdborjas for det avdraget.

Losningen med frivillig beskattning har flera fordelar. Den framgdr
direkt av mervirdesskattedirektivet och anvinds 1 mdnga EU-linder.
Den uppritthdller dessutom sambandet mellan siljarens avdrag och
anvindningen av fastigheten 1 verksamhet som ger avdragsritt. Efter-
som siljaren inte behdver betala tillbaka ndgot avdragsbelopp uppstir
det inte som utgdngspunkt inlisningseffekter pa fastighetsmarknaden.

Losningen med frivillig beskattning har dock ocksd nackdelar.
Till att borja med ir skatten beriknad pd forsiljningspriset, vilket
gor att koparens eventuella avdrag i1 regel 6verstiger siljarens kvar-
varande avdrag for en ombyggnation. Om kdparen sedan i1 framtiden
indrar fastighetens anvindning kan kdparen behova justera ett mycket
hogt belopp. Detta kan gora koparen mer 18st vid sin verksamhet. Den
frivilliga beskattningen kan ocksg anvindas 1 syfte att kringgd skatte-
reglerna, exempelvis genom underpriséverldtelser. Ett forslag om fri-
villig beskattning kriver dirfor olika typer av begrinsningar.

Utredningen anser att férdelarna med frivillig beskattning vid
overldtelse dverviger nackdelarna och foresldr dirfor att det ska in-
foras en sidan mojlighet. Reglerna om frivillig beskattning ska tas
in 1 ett nytt kapitel, 12 a kap., 1 mervirdesskattelagen.

Grundliggande forutsittningar

Enligt 10 kap. 35 § mervirdesskattelagen giller generellt att leveranser
av fastigheter ir undantagna frin skatteplikt. Utredningen foreslar
att mojligheten till frivillig beskattning som utgdngspunkt ska gilla
fastighetsleveranser som ir undantagna frin skatteplikt enligt den
bestimmelsen. Av utredningens direktiv framgdr dock att ett forslag
om frivillig beskattning inte f&r omfatta dverltelser av mark eller
byggnader fore det forsta besittningstagandet (nya byggnader). Det
ska dirfor inforas undantag for sidana fastigheter.
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Av utredningens direktiv framgdr vidare att ett forslag om frivillig
beskattning inte fir inskrinka avdragsbegrinsningen avseende stadig-
varande bostad 1 13 kap. 26 § mervirdesskattelagen. Avdragsbegrins-
ningen har inte nigon motsvarighet i mervirdesskattedirektivet, men
far tillimpas med st6d av den s kallade standstill-klausulen. Det ir
rimligt att utgd frin att det finns relativt manga fastigheter som inne-
hiller s&vil bostider som exempelvis kontorslokaler. Intresset av att
lata fastigheter med bostider omfattas av méjligheten il frivillig be-
skattning dr dirfor starkt. Avdragsbegrinsningen for stadigvarande
bostad ska tillimpas generellt i all verksamhet oavsett om ett f6rvirv
gjorts for beskattade transaktioner eller inte. Mot bakgrund hirav
anser utredningen att det inte torde finnas nigra hinder mot att till-
limpa avdragsbegrinsningen f6r stadigvarande bostad nir det giller
koparens ritt till avdrag fér den ingdende skatten pd forsiljnings-
priset. Det kan ocksd argumenteras for att avdragsbegrinsningen
giller generellt och att avdragsbegrinsningen ir tillimplig dven vid
siljarens justering av avdrag och att avdrag sdledes inte ska medges
for den skatt som ir hinférlig till stadigvarande bostad och som tidi-
gare inte dragits av pd grund av avdragsbegrinsningen. Enligt mervir-
desskattedirektivets justeringsregler ska dock en fastighet som 6ver-
lits med frivillig beskattning anses ha anvints fullt ut fér verksamhet
som ger avdragsritt under dterstoden av justeringsperioden. Det skulle
kunna bli oklart vad som giller fér ingdende skatt avseende bostider
om siljaren inte tidigare har gjort avdrag pd grund av avdragsbegrins-
ningen och sedan siljer fastigheten med frivillig beskattning. En sir-
skild regel som anger att avdrag inte fir goras avseende stadigvarande
bostad nir en fastighet siljs med frivillig beskattning skulle kunna
innebira en otilliten utvidgning av avdragsbegrinsningens tillimp-
ningsomride. Sammantaget anser utredningen att fastigheter med
stadigvarande bostider inte ska kunna 6verldtas med frivillig
beskattning, om avdragsbegrinsningen ska kunna uppritthillas.

En grundliggande f6rutsittning f6r att anvinda frivillig beskatt-
ning ska vara att kdparen ska anvinda fastigheten f6r verksamhet som
medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning. Detta motsvarar i princip
de situationer dd kdparen har kunnat ta 6ver rittigheten och skyldig-
heten att justera avdrag enligt de nuvarande reglerna. Verksamheten
behover inte uppga till nigon sirskild andel av den totala verksamheten
och behéver inte vara avgrinsad frn annan verksamhet som inte ger
avdragsritt. Det dr vidare tillrickligt att koparen ska ha for avsike att
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anvinda fastigheten f6r verksamhet som ger avdragsritt. For att
minska risken f6r missbruk ska det dock finnas ett krav pd att avsik-
ten ska vara att varaktigt bedriva verksamhet som ger avdragsritt
eller ritt till dterbetalning. Med detta menas att verksamheten som
utgdngspunkt kan forvintas pigd 1 minst ett r.

Utredningen foresldr vidare att det pd motsvarande sitt ska vara
mojligt att dverlita en fastighet med frivillig beskattning till staten,
en kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsférbund
dven om de inte har for avsikt att bedriva verksamhet som ger av-
dragsritt i fastigheten.

Utredningen anser att det finns behov av sirskilda begrinsningar
for att minska risken for skatteundandragande genom att avdrag for
overldtelse respektive ny-, till- och ombyggnation av fastighet ut-
nyttjas for transaktioner som inte dr mervirdesskattepliktiga. Detta
kan typiskt sett ske genom underprisoverlatelser dir den skatteplik-
tiga verksamheten som bedrivs 1 fastigheten dndras och minskar i
omfattning. Detta kan ocksd uppnis genom &verldtelser med fri-
villig beskattning till underpris 1 flera led dir siljarna fir behalla sina
avdrag och dir det slutliga justeringsbeloppet som ska betalas in till
staten blir betydligt ligre in de avdrag som far behillas. Utredningen
foreslar dirfor att mojligheten till frivillig beskattning bara ska fin-
nas om képeskillingen minst motsvarar 50 procent av fastighetens
senast faststillda taxeringsvirde. Om det finns synnerliga skil, far
dock en 6verlitelse omfattas av frivillig beskattning dven om képe-
skillingen understiger 50 procent av taxeringsvirdet. Om taxerings-
virde saknas, ska berikningen géras med tillimpning av bestimmel-
serna for fastighetstaxering.

Mojligheten till frivillig beskattning har stor betydelse bide for
koparen och siljaren. Det dr dirfor viktigt att det tydligt framgdr att
parterna dr Gverens om att en transaktion ska beskattas. Att frivillig
beskattning ska tillimpas ska dirfér framgd av en képehandling. Par-
terna ska ocksd gemensamt anmila 6verlitelsen med frivillig beskatt-
ning till Skatteverket. Detta 6kar mojligheten for Skatteverket att
kontrollera beskattningen.

Omvind betalningsskyldighet ska gilla for en fastighetsoverldtelse
med frivillig beskattning. Detta kan motiveras frimst utifrdn intresset
av att minska péfrestningen pa képarens likviditet, men ocks8 utifrin
intresset av att hindra skatteundandragande. Nir frivillig beskattning
med omvind betalningsskyldighet tillimpas pé en fastighetsforsiljning
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behéver siljaren inte betala in ndgon mervirdesskatt till staten. En
kopare som ska anvinda fastigheten i verksamhet som ger avdrags-
ritt kan vidare {3 avdrag f6r den ingdende skatt som den redovisat,
utan att férst ha behovt betala in skatten. P4 det sittet behover kopa-
ren inte ligga ute med det ofta hoga belopp motsvarande mervirdes-
skatten som annars hade behovt betalas med anledning av fastighets-
forsiljningen. Omvind betalningsskyldighet ska gilla om férvirvaren
ir registrerad for mervirdesskatt hir i landet. I annat fall dr det enligt
huvudregeln 6verlitaren som ir betalningsskyldig. Omvind betal -
ningsskyldighet ska dock alltid gilla om férvirvaren ir staten, en
kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsférbund.

Justering av avdrag for ingdende skatt

I mervirdesskattedirektivet och mervirdesskattelagen finns sirskilda
regler om justering av avdrag for ingdende skatt avseende investe-
ringsvaror. Justeringsreglerna innebir en rittighet eller skyldighet
att justera avdrag, det vill siga i praktiken en rittighet att gora ytter-
ligare avdrag eller en skyldighet att betala tillbaka tidigare avdragen
skatt. Utredningen foresldr att en fastighet som forvirvats med fri-
villig beskattning ska vara en investeringsvara hos kdparen. Det inne-
bir att reglerna om justering av avdrag blir tillimpliga. Justerings-
perioden for en fastighet som forvirvats med frivillig beskattning
ska vara tio 4r.

Om en fastighet som forvirvats med frivillig beskattning verlts
utan att mojligheten till frivillig beskattning anvinds kommer den
overldtelsen inte omfattas av skatteplikt. En skyldighet att justera
de avdrag som gjorts for mervirdesskatten pd kopeskillingen fore-
ligger dirfor. Utredningen foresldr dirfor att det ska inforas en be-
stimmelse om att en skyldighet att justera foreligger 1 dessa fall.

I de fall fastigheten 6verlits med frivillig beskattning kan 1 stillet
en ritt till justering foreligga. Detta kan bli aktuellt om personen
inte haft full avdragsritt och dirfoér endast gjort delvis avdrag for
skatten pd képeskillingen. En ritt att justera ska ocks8 foreligga om
avdrag bara delvis har gjorts for kostnader for ny-, till eller ombygg-
nader. Genom en justering kan siljaren vid en forsiljning med fri-
villig beskattning alltsd {4 ytterligare avdrag motsvarande den tid som
3terstdr av justeringsperioden. P4 motsvarande sitt kan det finnas
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en sddan mojlighet om den beskattningsbara personen inte alls har
haft ritt till avdrag. Utredningen foresldr mot bakgrund av det angivna
att det ska infoéras bestimmelser som innebir att ritt till justering
foreligger om en fastighet 6verldts med frivillig beskattning och av-
dragsritt tidigare inte funnits eller bara delvis funnits. Utredningen
foreslar vidare att reglerna om justering av avdrag ska delas upp 1 flera
paragrafer f6r att bli tydligare. Utredningens forslag innebir 1 huvud-
sak att 15 kap. 7 § mervirdesskattelagen delas upp i fyra paragrafer
—justering vid dndrad anvindning (7 §), justering vid éverldtelse som
inte ir skattepliktig (7 a §), justering vid 6verldtelse som ir skatte-
pliktig (7 b §) och justering vid konkurs (7 ¢ §).

I vissa fall kan en rittighet att justera avdrag leda till omotiverade
fordelar. Det kan exempelvis gilla situationer di en siljare fir gora
stora ytterligare avdrag genom justering vid en forsiljning med fri-
villig beskattning, men fastigheten siljs till underpris. D4 motsvarar
den utgdende skatten inte de ytterligare avdrag som siljaren fir. En
spirregel for ytterligare avdrag finns redan 1 dag i mervirdesskatte-
lagen vid 6verldtelser av andra investeringsvaror in fastigheter. Ut-
redningen foreslar att en spirregel ocksd ska gilla vid 6verlitelser med
frivillig beskattning. Siljarens justeringsbelopp fir di sammantaget
uppgd till hégst 25 procent av priset med anledning av 6verlitelsen
exklusive mervirdesskatt. Siljarens justeringsbelopp fér ny, till- och
ombyggnad samt férvirv med frivillig beskattning ska riknas samman.
Utredningen bedémer att regeln ir forenlig med EU-ritten, efter-
som den behovs f6r att hindra att justeringen leder till omotiverade
fordelar.

Kommuner och vissa andra aktérer kan 3 ersittning for ingdende
skatt som inte fir dras av. Om en kommun &verldter en investerings-
vara ska kommunen enligt de gillande reglerna justera ersittningen,
det vill siga betala tillbaka den ersittning som motsvarar dterstoden
av justeringsperioden. Detta ska dven gilla d3 en kommun &verldter
en investeringsvara i form av en fastighet med frivillig beskattning.
Genom 6verlitelsen kan kommunen i stillet for ersittning ha ritt
till avdrag enligt mervirdesskattelagen motsvarande dterstoden av
justeringsperioden genom en justering. Det behévs 1 den delen inte
ndgra indringar i reglerna om justering av ersittning i lagen (2005:807)
om ersittning for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kom-
munalférbund och samordningsférbund. Utredningen anser dock
att det finns skl for att senareligga kommunens anmilan av en 6ver-
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litelse nir en fastighet 6verlits med frivillig beskattning. P4 det sittet
hamnar tidpunkterna for justeringen av ersittningen och justeringen
i skattedeklarationen nirmare varandra. P4 motsvarande sitt ska
kommunen inte kunna anséka om ersittning f6r ett f6rvirv med fri-
villig beskattning fére den minad dd kommunen ska redovisa den
utgdende skatten for férvirvet i en skattedeklaration.

Verksamhetsoverlatelser

Rittigheten och skyldigheten att justera avdrag kan foras éver till
koparen vid en s8 kallad verksamhetséverldtelse. En verksamhets-
overldtelse dr en overldtelse av tillgdngar i en verksamhet som sker
i samband med att verksamheten &verlits eller 1 samband med fusion
eller liknande forfarande. En sidan 6verlitelse anses inte som en leve-
rans av varor eller ett tillhandah&llande av tjinster.

Utredningen anser att det finns stod f6r att det dr forenligt med
EU-ritten att rittigheten och skyldigheten att justera avdrag fors dver
till mottagaren vid en verksamhetsoverltelse. Mottagaren trider i
overldtarens stille, vilket skiljer verksamhetsoverldtelser frin andra
overldtelser. Efter Hogsta f6rvaltningsdomstolens avgérande 1 HFD
2025 ref. 32 har det dock uppkommit osikerhet om hur de svenska
reglerna om verksamhetsoverldtelser ska tolkas. Det ir inte mojligt
att inom ramen for denna utredning se dver om bestimmelserna om
verksamhetsoverldtelse behover dndras. Utredningen vill dock fram-
hilla vikten av att frigan ses dver i ett annat sammanhang.

Reglerna om dvertagande av rattighet
och skyldighet att justera avdrag i 6vrigt

EU-domstolens dom i milet S6gird fastigheter medfor att juster-
ingsskyldigheten inte lingre kan f6lja med en fastighet nir den 6ver-
lits. Enligt EU-domstolen ir justeringsskyldigheten knuten till den
person som gjorde avdraget, inte till fastigheten 1 sig. Utredningen
foreslar dirfor att reglerna i mervirdesskattelagen om évertagande
av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag ska tas bort. Om
en investeringsvara i form av en fastighet ¢verldts utan frivillig beskatt-
ning ska avdrag alltsd justeras. Utredningen anser dock att évertag-
andereglerna kan finnas kvar f6r mervirdesskattegrupper och konkur-
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ser. I bida de fallen finns det ett tydligt samband mellan den person
som gjort avdraget och den mervirdesskattegrupp respektive det kon-
kursbo som kan ta éver rittigheten och skyldigheten att justera avdrag.
Det ligger dock till pd annat sitt 1 de situationer dd en hyresgist lim-
nar en lokal utan att 6verlata den till ndgon annan. Enligt utredningens
bedémning kan fastighetsigaren d& inte lingre ta 6ver rittigheten

och skyldigheten att justera avdrag. Vid bedémningen av hyresgistens
skyldighet att justera avdrag ska den avdragsgilla delen anses vara noll
for de dterstdende ren i justeringsperioden.

Ikrafttrddande- och 6vergangsbestimmelser

Utredningen foresldr att de nya reglerna om frivillig beskattning och
ovriga indringar ska trida 1 kraft den 1 januari 2028. Mgjligheten till
frivillig beskattning kan anvindas forst fér leveranser som dger rum
frin och med ikrafttridandet. Aldre bestimmelser ska dock gilla for
overldtelser som sker fore ikrafttridandet och i 6vrigt for forhdllanden
som hinfor sig till tiden fére ikrafttridandet. Det bor dock noteras
att Hogsta forvaltningsdomstolens dom 1 méalet S6gérd fastigheter
(se avsnitt 3.1.4) innebir att det finns begrinsningar 1 hur de nuvar-
ande reglerna kan tillimpas.

Konsekvensanalys — 6verlatelse av fastighet

EU-domstolens dom 1 milet Sogard fastigheter medfor att juster-
ingsskyldigheten inte lingre kan f6lja med en fastighet nir den 6ver-
lits. Enligt EU-domstolen ir justeringsskyldigheten knuten till den
person som gjorde avdraget, inte till fastigheten i sig. Det finns nigra
olika alternativ for att anpassa mervirdesskattereglerna si att de dver-
ensstimmer med EU:s bestimmelser. I bedémningen av olika moj-
liga alternativ ir en viktig utgdngspunkt begreppet skatteneutralitet.
Justeringsreglerna finns till for att det mervirde som investeringen
genererar, eller bidrar till att generera, beskattas pd ett neutralt sitt
sett 6ver tid. Nir det giller investeringar stricker sig det relevanta
tidsspannet ofta ganska ldngt i tiden. Skilet dr att den ingdende skatten
pd investeringen dras av i sin helhet nir den gors, medan de intikter
som investeringen genererar, eller bidrar till att generera, beskattas
under en tidsperiod som ofta stricker sig manga r fram4t. Justerings-
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reglerna finns till f6r att uppritthilla en symmetri mellan den mer-
virdesskatt som dras av pd investeringen och de intikter som uppstir
pd grund av den. Om investeringen efter en tid borjar anvindas pd
ett sitt som medfor att de intikter som genereras beskattas 1 hogre
eller mindre grad, miste den mervirdesskatt som dragits av justeras
for att symmetrin ska uppritthillas. Om investeringen exempelvis
overgdr till att anvindas i verksamhet som inte beskattas med mer-
virdesskatt mdste en justering goras, genom att den avdragna mer-
virdesskatten dterférs. Om sd inte sker skulle avdrag medges for
intikter som inte beskattas, med féljden att det beskattade mervirdet
sammantaget skulle bli f6r ligt. Om investeringen 1 stillet 6vergr
till att anviindas 1 hogre grad i verksamhet som beskattas médste den
ingdende mervirdesskatten justeras upp fér att inte det samlade be-
skattade mervirdet ska bli for hogt.

Det finns ndgra méjliga dndringar av justeringsreglerna som vis-
serligen inte 1 alla situationer skulle strida mot EU:s regler, men sam-
tidigt skulle medféra en avvikelse frin en neutral beskattning. En
sidan dndring ir att helt ta bort justeringsskyldigheten vid avyttring
av fastighet. En annan ir att inféra en skyldighet att alltid justera mer-
virdesskatten vid en avyttring. Det férsta alternativet skulle medféra
en underbeskattning och det andra en éverbeskattning av det mervirde
som investeringen skapar. Ett tredje alternativ ir att l3ta justerings-
skyldigheten var kvar hos siljaren av fastigheten. Detta alternativ
skulle vara neutralt, men samtidigt praktiskt svért att hantera. Ett
fjirde alternativ, som utredningen fitt i uppdrag att utreda, ir om
det finns en mojlighet att inféra frivillig beskattning av 6verldtelsen.
Kan frivillig beskattning inte tillimpas ir alternativet en skyldighet
att justera vid dverldtelse av en fastighet.

Utredningens férslag

Utredningens forslag piverkar forutom rena fastighetsoverldtelser,
dir det finns en ingdende skatt som behover justeras, dven dverldtelser
av infrastrukturanliggningar, som betraktas som fastighetséverlitelser
enligt mervirdesskattelagen, och vissa 6vergingar av byggnadstill-
behér som har tillférts en fastighet av en hyresgist eller bostadsritts-
havare.
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Med utredningens forslag finns tre méjliga sitt att behandla ju-
steringsskyldigheten vid &verldtelser av fastigheter. Om 6verltelsen
betraktas som en verksamhetsoverldtelse vergdr justeringsskyldig-
heten till den nya dgaren. Om 6verldtelsen 1 sig beskattas sker sam-
tidigt en beskattning av det implicita virdet av investeringen, med
foljden att nigon justering av ingdende mervirdesskatt inte behover
goras. Om overldtelsen varken idr en verksamhetséverlatelse eller blir
beskattad i sig kommer den ingdende mervirdesskatten att behova
justeras.

Vissa 6verlitelser kan inte beskattas av olika skil. Overlitelser
av fastigheter som dnnu inte tagits 1 bruk fir inte beskattas enligt
ett sirskilt undantag frin mervirdesskattedirektivet. Overlitelser
av fastigheter dir det finns bostider kan heller inte beskattas, efter-
som det finns risk f6r att beskattning inte ir forenlig med avdrags-
begrinsningen fér stadigvarande bostad. Vid sddana 6verltelser
kommer dirfor ingdende mervirdesskatt att behdva justeras om de
inte ir att betrakta som verksamhetsoverlitelser. Ovriga overlitelser
kommer dock att kunna beskattas. Det dr dock troligt att kopare och
siljare 1 vissa fall kommer att anse att det ir mer fordelaktigt att jus-
tera den ingdende mervirdesskatten dn att ligga mervirdesskatt pd
forsiljningen. S kan vara fallet om képaren inte har full avdrags-
ritt, med f6ljden att hela mervirdesskatten pd kopet av fastigheten
inte kan dras av.

Nir det giller forsiljningar av fastigheter bedémer utredningen
att cirka 200 per &r kommer att beskattas med mervirdesskatt och
att cirka 140 siljare av fastigheter kommer att behéva justera ingdende
mervirdesskatt. Mervirdesskatten pd sdlda fastigheter uppskattas
uppgd till cirka 400 miljoner kronor per dr, dir den allra storsta delen
dras av som ingdende mervirdesskatt av képaren. En grov uppskatt-
ning dr att cirka 95 procent av mervirdesskatten pd forsiljningarna
dras av. Det totala justeringsbeloppet uppskattas till cirka 300 mil-
joner kronor per ir.

Nir det giller infrastrukturanliggningar kan utredningens forslag
beréra flera olika typer av dverldtelser. En typ av anliggningar som
kan beréras dr sddana som kommunerna ansvarar fér, sisom gator,
parker, elnit, vatten och avlopp. Aven infrastrukturanliggningar som
overldts av andra foretag kan beréras, till exempel vindkraftverk.
Kommunala infrastrukturanliggningar kan beréras om ansvaret for
byggandet av dem och dganderitten till dem ligger pd nigon annan
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in kommunen under hela byggtiden och att kommunen tar 6éver efter
firdigstillandet. Om ansvaret fér uppférandet av sidan infrastruktur
ligger pd en exploatdr forekommer enligt de uppgifter som utred-
ningen har fitt att en dverldtelse gors till kommunen mot en si kallad
justeringshandling. En sddan overldtelse innebir enligt beskrivning-
arna att kommunen med justeringshandlingen kan 3 ersittning for
mervirdesskatten genom det kommunala ersittningssystemet for
mervirdesskatt. Utredningens forslag medfor dock att sddan juster-
ingshandling inte lingre kan utfirdas vid en 6verldtelse. Det finns
dock alternativa sitt att organisera byggandet av kommunal infra-
struktur. Ett sidant alternativ ir om kommunen har hela ansvaret
for planering och uppférande av infrastrukturanliggningen och
endast koper byggtjinsterna av ett byggforetag. I sddana fall dger
kommunen infrastrukturanliggningen under hela byggtiden och
ndgon Sverldtelse sker aldrig. Ett annat alternativ ir om ett byggfore-
tag har ansvaret for uppforande av infrastrukturanliggningen och
tillimpar reglerna om uttagsbeskattning. Aven om det sker en ver-
latelse till kommunen efter firdigstillandet, kan kommunen {3 ersitt-
ning motsvarande uttagen genom det kommunala ersittningssystemet.

Enligt flera representanter for byggforetag, som utredningen haft
kontakt med, medfér det betydande effektivitetsvinster att 1ita en
exploatdr ha hela ansvaret for att bygga kommunal infrastruktur i
samband med stora bostads- och samhillsbyggnadsprojekt. Det finns
enligt dem flera bakomliggande anledningar till att denna konstruk-
tion ger effektivitetsvinster. En anledning ir att féretaget kan anvinda
samma personal och maskiner till uppférandet av infrastrukturanligg-
ningarna som till byggnaderna. Det blir ocksé effektivare nir bygg-
foretaget inte behdver kommunicera och samordna olika moment
och aktiviteter 1 byggprocessen med andra aktorer. Ytterligare en an-
ledning som uppges ir att incitamenten att arbeta effektivt 6kar nir
risken for fordyringar ligger hos den som ocksd har stérst mojlighet
att pdverka detta.

Sammantaget innebir detta att utredningens forslag medfor att
byggforetag kommer att {3 goéra en avvigning om effektivitetsvins-
terna som uppstir genom att l3ta en exploatdr ha ansvaret dven for
byggandet av infrastrukturen dverviger kostnaderna fér mervirdes-
skatten. Om det konstateras att sd inte ir fallet &terstr alternativen
att l3ta ett byggforetag skéta planering och byggandet av kommunal
infrastruktur eller att kommunen gor detta 1 egen regi. Nir det giller
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det sista alternativet finns dock begrinsade méjligheter fér mindre
kommuner att sjilva planera och genomféra stora byggprojekt. Det
ir dirfor frimst ett alternativ for stérre, mer resursstarka kommuner.
Enligt de uppfattningar som framforts till utredningen kommer fér-
slaget under alla omstindigheter medféra att det blir dyrare att bygga
kommunal infrastruktur. Mot bakgrund av att det inte finns nigon
statistik ver hur stora de totala kommunala investeringarna 1 sidan
infrastruktur ir, och hur férdelningen ser ut mellan de tre olika alter-
nativa sitten att organisera byggandet av sddan infrastruktur, finns
ingen mojlighet att gora en beloppsmaissig uppskattning av de eko-
nomiska effekterna av utredningens forslag.

Nir det giller 6vergdngar av byggnadstillbehor nir en hyresgist
eller bostadsrittshavare limnar hyresritten eller bostadsritten med-
for utredningens forslag att justering av mervirdesskatt kommer att
behova goras 1 vissa fall. Det saknas dock underlag som visar hur van-
ligt det ir med sddana 6vergdngar i dag. Dirmed ir det inte mojligt
att uppskatta hur manga som paverkas av utredningens férslag och
hur stora justeringsbelopp som kommer att {6lja av forslaget.

Den samlade offentligfinansiella effekten av utredningens férslag
uppskattas till 0,46 miljarder kronor inférandedret. Den varaktiga
effekten uppskattas till +0,5 miljarder kronor.

Konsekvenser for fastighetsmarknaden

Utredningens forslag kommer att medféra konsekvenser for fastig-
hetsmarknaden. Inférande av justeringsskyldighet och mojlighet till
frivillig beskattning kommer att medféra att den neutralitetsbrist
som finns i nuvarande rittslige upphor. I rddande situation kan fas-
tigheter 6verldtas utan att avdragen mervirdesskatt pd investeringar
overgdr till den nya dgaren. Det innebir att kostnaderna fér investe-
ringar kan skilja sig it f6r olika personer som bedriver jimfoérbara
verksamheter, beroende pd vem som var dgare till fastigheten nir in-
vesteringen gjordes. Investeringskostnaden kan bli ligre om fastig-
heten képts av en person som gjort investeringen jimfért med om
investeringen gjorts 1 en egen fastighet. Med andra ord medfér nu-
varande rittslige en olikformighet 1 beskattningen och en neutralitets-
brist mellan personer som bedriver jimférbara verksamheter. Nigot
som bland annat kan medféra en snedvridning av konkurrensvill-
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koren. Utredningens forslag om justering i vissa fall kommer dock
att skapa andra neutralitetsbrister, in de som &tgirdas. En avvikelse
frin neutraliteten uppstér i fall dir mervirdesskatten justeras pd grund
av overldtelsen och sedan anvinds i en skattepliktig verksamhet. I s&-
dana fall uppstr i regel en dold mervirdesskatt 1 den skattepliktiga
verksamhet som bedrivs i fastigheten, med kumulativa effekter som
foljd. Utover att utredningens férslag om frivillig beskattning i vissa
fall skapar en neutralitetsbris kan det medféra att hyrorna ékar i
blandade verksamheter och 1 verksamheter som inte har avdrags-
ritt. Den frivilliga beskattningen medfér ocksd att de potentiella
justeringsbeloppen 6kar, vilket 1 sin tur medfér risk for inldsnings-
effekter och 6kade svirigheter for foretag och organisationer utan
avdragsritt att hitta lokaler att hyra.

Konsekvenser for féretagen

For foretagen ir konsekvenserna av utredningens forslag olika bero-
ende pd i vilken egenskap de berérs. Kopare som inte har full avdrags-
ritt kommer att {3 betala mer vid kop av fastigheter med frivillig be-
skattning. Det dr dirfor troligt att kpare och siljare i sddana fall
kommer att gora kalkyler 6ver det ekonomiska utfallet av att justera
mervirdesskatten pd investeringar respektive silja fastigheten med
mervirdesskatt. For féretag utan eller begrinsad avdragsritt kommer
hyran i regel att bli hogre om hyresvirden képt fastigheten med mer-
virdesskatt. Det finns dven en risk att mojligheterna for féretag och
andra organisationer utan avdragsritt att hitta lokaler att hyra blir
ndgot simre.

Koncerner som genomfoér omstruktureringar kan paverkas av den
begrinsningsregel som foreslds, som innebir att frivillig beskattning
inte fir anvindas om forsiljningspriset understiger 50 procent av
taxeringsvirdet.

Foretag som hyr ut bostidder paverkas genom att det inte kommer
att vara mojligt att dverldta sidana fastigheter med mervirdesskatt,
med foljden att i de fall det dven finns lokaler p4 fastigheten kommer
justering av mervirdesskatt pd investeringar alltid behova goras.

I ménga fall kommer dirfér lokaler i fastigheter med bostider att bli
dyrare in lokaler i1 andra fastigheter. Den mervirdesskatt som justeras
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blir en dold mervirdesskatt, som hyresgisten inte kan dra av, vilket
kan medféra att det uppstdr kumulativa effekter.

Byggforetag som ingdr exploateringsavtal med kommuner kommer
inte att kunna 6verldta infrastrukturanliggningar mot en justerings-
handling, med foljden att mervirdesskatten blir en kostnad.

Konsekvenser for kommuner

Kommuner och regioner som siljer en fastighet omfattas av bestim-
melserna i 12 a kap. mervirdesskattelagen och kan dirmed beskatta
overldtelsen. Utredningens forslag kommer att 8 konsekvenser for
kommuner och regionerna. Det har dock inte varit mgjligt att nirmare
uppskatta konsekvenserna av foérslagen f6r kommuner och regioner
da uppgifter om férsiljning av fastigheter inte redovisas 1 deklaratio-
ner. Eftersom reglerna om s3 kallad omvind betalningsskyldighet
dven giller kommuner och regioner medfor emellertid inte beskatt-
ningen nigon likviditetseffekt vid avyttring av fastighet. Diremot
kan det uppstd en likviditetseffekt nir det giller justeringsskyldig-
heten. Kommuner och regioner ska, pd samma sitt som andra som
siljer en fastighet som beskattas med mervirdesskatt, justera mervir-
desskatten motsvarande &terstoden av justeringsperioden. Det inne-
bir att dven om fastigheten bara till viss del har anvints i ekonomisk
verksamhet och 1 6vrigt i verksamhet som inte idr ekonomisk kan kom-
munen eller regionen ha méjlighet att gora en justering till sin férdel
vid en forsiljning med frivillig beskattning. Samtidigt kan kommu-
nen eller regionen ha fitt ersittning fér denna mervirdesskatt enligt
lagen om ersittning {6r viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner,
kommunalférbund och samordningsférbund. For att inte detta ska
medfora dverkompensation kommer kommuner och regioner att
behéva justera den ersittning som erhillits. Justeringsskyldigheten
avseende ersittningen och justeringen i mervirdesskattedeklarationen
foreslds dirfor ligga 1 nira anslutning till varandra, under férutsittning
att kommunen eller regionen limnar anmilan om justering med den
férdrojning som utredningen féreslir. Den samlade likviditetseffekten
bedéms fér kommunerna och regionerna 1 denna del vara begrinsad.
Utredningen foreslar vidare att 6verlatelser till kommuner, regio-
ner, kommunalférbund och samordningstérbund kan omfattas av
frivillig beskattning, iven om fastigheten inte ska anvindas fér trans-
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aktioner som ger ritt till avdrag eller dterbetalning. I likhet med vad
som giller forsiljning av fastigheter kommer forslaget att £ konse-
kvenser f6r kommuner och regionerna. Det har dock inte heller 1
denna del varit mojligt att nirmare uppskatta konsekvenserna fér
kommuner och regioner d3 utredningen saknat uppgifter om f6rvirv
av fastigheter.

Vid forvirv av fastighet som beskattas med mervirdesskatt tillim-
pas sd kallad omvind betalningsskyldighet. En kommun eller region
som koper en fastighet men inte har avdragsritt kommer att redovisa
den utgdende skatten i det vanliga mervirdesskattesystemet. Diremot
kommer nigot avdrag for ingdende mervirdesskatt inte att goras i
samma system. I stillet kan kommuner och regioner {3 ersittning for
skatten pd kopet av fastigheten. Ersittningen kommer i de flesta fall
att utbetalas 1 nira anslutning till att den utgdende mervirdesskatten
redovisas. Ndgon mirkbar likviditetseffekt kommer dirmed inte att
uppstd f6r kommuner och regioner.

Konsekvenser for Skatteverket och de
allmanna férvaltningsdomstolarna

Skatteverket berors pd nigra olika sitt av utredningens forslag om
inférande av frivillig beskattning vid 6verldtelse av fastighet. Ett in-
forande av forslaget om frivillig beskattning kommer att medfora en-
gdngskostnader for uppdatering av internt och externt informations-
material samt f6r framtagande av formulir f6r anmilan och anpassning
av verksamhetssystemen. Utredningen uppskattar att kostnaderna
for hanteringen av anmilningar om frivillig beskattning och fér upp-
datering av informationsmaterial ir begrinsade. Utredningen beds-
mer vidare att forslaget inte kommer att medféra nigon dkad belast-
ning pd Skatteverkets kontrollverksamhet.

Forslaget bedoms medféra smé konsekvenser for de allminna
forvaltningsdomstolarna. Piverkan pd antalet mil bedéms vara be-
grinsad och de mil som eventuellt tillkommer bor 1 normalfallet inte
vara komplicerade.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om dndring i mervardesskattelagen
(2023:200)

Hirigenom foreskrivs i friga om mervirdesskattelagen (2023:200)

dels att 15 kap. 17, 21, 22 och 27 §§ ska upphora att gilla,

dels att rubrikerna nirmast fore 15 kap. 21 och 27 §§ ska utgs,

dels att 1kap. 2§, 7 kap. 14, 16, 34 och 51 §§, 10 kap. 36 och
37§§, 12 kap. 30§, 13 kap. 33 §, 15 kap. 1-4, 7, 8, 10, 13, 15, 18, 20,
23, 26, 28 och 31 §§, 16 kap. 5 § samt 17 kap. 12 § ska ha féljande
lydelse,

dels att det ska inforas ett nytt kapitel, 12 a kap., fem nya paragra-
fer, 15 kap. 7 a—7 ¢ §§ och 14 a § samt 16 kap. 16 a §, och nirmast fore
15 kap. 7-7 ¢ §§ och 16 kap. 16 a § nya rubriker av féljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

1 kap.
2§

Lagens innehdll ir uppdelat enligt féljande.
1 kap. Lagens innehill
2 kap. Definitioner och férklaringar
3 kap. Mervirdesskattens tillimpningsomrade
4 kap. Beskattningsbara personer
5 kap. Beskattningsbara transaktioner
6 kap. Platsen for beskattningsbara transaktioner
7 kap. Beskattningsgrundande hindelse och redovisning
8 kap. Beskattningsunderlag
9 kap. Skattesatser
10 kap. Generell skatteplikt och undantag
11 kap. Varor i vissa lager
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12 kap. Frivillig beskattning f6r fastighetsuppltelser
12 a kap. Frivillig beskattning
for fastighetsiverldtelser

13 kap. Avdrag for ingdende skatt

14 kap. Aterbetalning av skatt

15 kap. Justering av avdrag for ingdende skatt som ir hinférlig till
investeringsvaror

16 kap. Vem som ir betalningsskyldig

17 kap. Fakturering

18 kap. Sirskild ordning f6r beskattningsbara personer med liten
drsomsittning

19 kap. Sirskild ordning f6r resebyrier

20 kap. Sirskild ordning fér begagnade varor, konstverk, samlar-
foremal och antikviteter

21 kap. Sirskild ordning f6r investeringsguld

22 kap. Sirskilda ordningar f6r distansférsiljning av varor och vissa
tillhandah3llanden av tjinster

23 kap. Sirskild ordning f6ér deklaration och betalning av mervirdes-
skatt vid import

24 kap. Overklagande

7 kap.
14§

Om inget annat f6ljer av 15-27 §§, ska utgdende skatt redovisas fér
den redovisningsperiod di

1. den som enligt 16 kap. 5 § ir betalningsskyldig f6r mervirdes-
skatt f6r en leverans av en vara eller ett tillhandah&llande av en tjinst
enligt god redovisningssed har bokfort eller borde ha bokfort leve-
ransen eller tillhandahillandet,

2. den som enligt 16 kap. 6, 8, 2. den som enligt 16 kap. 6, 8,
9,10, 11, 12,13, 14, 15 eller 16 § 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 eller
ir betalningsskyldig foér mer- 764 §irbetalningsskyldig f6r mer-
virdesskatt for forvirvaven vara  virdesskatt f6r forvirv av en vara
eller en tjinst enligt god redovis- eller en tjinst enligt god redovis-
ningssed har bokfort eller borde ningssed har bokfért eller borde
ha bokfért forvirvet, eller ha bokfért forvirvet, eller

3. den som anges i 1 eller 2 har tagit emot eller limnat férskotts-
eller a conto-betalning.
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16 §

Den utgdende skatten far redovisas f6r den redovisningsperiod d&
betalning tas emot kontant eller pd annat sitt kommer den som ir
betalningsskyldig for skatten till godo, om virdet av dennes samman-
lagda drliga omsittning hir 1 landet normalt uppgar till hogst 3 mil-
joner kronor. Den utgdende skatten f6r samtliga fordringar som ir
obetalda vid beskattningsdrets utgdng ska dock alltid redovisas for

den redovisningsperiod d& beskattningsdret gir ut.

Forsta stycket giller ocksd for
den som ir betalningsskyldig for
mervirdesskatt enligt 16 kap. 6, 8,
9,10, 11, 12, 13, 14, 15 eller 16 §.

Forsta stycket giller ocksa for
den som ir betalningsskyldig for
mervirdesskatt enligt 16 kap. 6, 8,
9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, eller
16a§.

Forsta och andra styckena giller dock inte

1. féretag som omfattas av lagen (1995:1559) om &rsredovisning
1 kreditinstitut och virdepappersbolag eller lagen (1995:1560) om
drsredovisning 1 forsikringsforetag, eller

2. finansiella holdingforetag som ska uppritta koncernredovis-
ning enligt ndgon av de lagar som anges i 1.

34§

Ingdende skatt som hinfér
sig till leveranser av varor eller
tillhandah&llanden av tjinster for
vilka férvirvaren ir betalnings-
skyldig fér mervirdesskatt enligt
16 kap. 6, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14,
15 eller 16 § ska, om den utgd-
ende skatten redovisas enligt 16 §,
tas upp for den redovisnings-
period for vilken den utgdende
skatten ska redovisas.

Ingdende skatt som hinfor
sig till leveranser av varor eller
tillhandah&llanden av tjinster for
vilka forvirvaren ir betalnings-
skyldig fér mervirdesskatt enligt
16 kap. 6, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14,
15,16 eller 16 a § ska, om den utgs-
ende skatten redovisas enligt 16 §,
tas upp for den redovisnings-
period for vilken den utgiende
skatten ska redovisas.

51§

Avdrag f6r ingdende skatt 1 de
fall som avses 1 12 kap. 28-31 §§
samt 15 kap. 3-24 och 27 §§ ska
justeras for den forsta redovis-
ningsperioden efter det beskatt-

Avdrag f6r ingdende skatt i de
fall som avses 1 12 kap. 28-31 §§
samt 15 kap. 3-16, 18-20, 23 och
24 §§ ska justeras for den forsta
redovisningsperioden efter det
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ningsdr di anvindningen dndrats  beskattningsdr di anvindningen
eller overlitelse skett, om inte Z4ndrats eller 6verlitelse skett, om
annat féljer av 52 eller 53 §. inte annat foljer av 52 eller 53 §.

10 kap.
36§

Skatteplikt giller dock for

1. upplatelse eller dverldtelse av maskiner och utrustning som har
installerats varaktigt,

2. leveranser av vixande skog, odling och annan vixtlighet utan sam-
band med 6verlitelse av marken,

3. upplitelse eller 6verldtelse av ritt till jordbruksarrende, avverk-
ningsritt och annan liknande rittighet, ritt att ta jord, sten eller andra
naturprodukter samt ritt till jakt, fiske eller bete,

4. rumsuthyrning 1 hotellrérelse eller liknande verksamhet samt
upplitelse av campingplatser och motsvarande 1 campingverksamhet,

5. upplételse av lokaler och andra platser f6r parkering, inklusive
fortojning och ankring, av transportmedel,

6. upplitelse av férvaringsboxar,

7. upplatelse av utrymmen f6r reklam eller annonsering pa fastig-
heter,

8. upplitelse av byggnader eller mark {6r djur,

9. upplitelse av vig, bro eller tunnel {6r trafik samt upplatelse av
spiranliggning for jirnvigstrafik,

10. korttidsupplitelse av lokaler och anliggningar for idrotts-
utévning,

11. upplételse av terminalanliggning f6r buss- och tdgtrafik till
trafikoperatorer, och

12. upplatelse till en mobiloperatdr av plats f6r utrustning pd en
mast eller liknande konstruktion och tillhérande utrymme f6r teknisk
utrustning som omfattas av upplitelsen.

I 12 kap. finns bestimmelser om frivillig beskattning for fastig-
hetsuthyrning eller bostadsrittsupplitelse.

I 12 a kap. finns bestimmelser
om frivillig beskattning for fastig-
hetsoverldtelser.
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37§
Frin skatteplikt undantas leveranser av andra tillgdngar in om-

sittningstillgdngar, om

1. den beskattningsbara person som levererar tillgingen kan visa
att den ingdende skatten inte till ndgon del har varit avdragsgill vid
forvirvet av tillgdngen eller vid mera betydande f6rvirv av varor eller
tjanster som tillférts tillgdngen, eller

2. en dverforing av tillgdngen frén en verksamhetsgren till en annan
verksamhetsgren enligt 5 kap. 10 § har medfért uttagsbeskattning.

Tillgdngar som ir avsedda att férbrukas i en verksamhet anses

inte som omsittningstillgdngar.

Vad som ségs i forsta stycket gil-
ler dock inte om en fastighet dver-
ldts med frivillig beskattning enligt
12 a kap.

12 kap.
30§

Bestimmelserna i 15 kap. 21—
23 §§ giller ocksd vid dverldtelse
av fastighet som omfattas av frivil-
lig beskattning, dven om den fri-
villiga beskattningen dvergdr till
den nya dgaren forst vid tilltridet
enligt 15 § andra stycket.

Om den frivilliga beskattningen
upphor enligt 18 eller 19 § ir den
tidigare dgaren skyldig att justera
avdrag for ingdende skatt, om inte
den mya dgaren Gvertar rdttighet
och skyldighet att justera avdrag
enligt 15 kap. 21-23 §§.

Om frivillig beskattning upp-
hér enligt 18 eller 19 § ir den
tidigare dgaren skyldig att justera
avdrag for ingdende skatt. Om en
fastighet dverldts med frivillig be-
skattning enligt 12 a kap. ska juster-
ing dock bara goras i de fall som
anges 115 kap. 7b § 2 och 3.

! Andringen innebir bl.a. att férsta stycket tas bort.
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12 a kap. Frivillig beskattning for fastighetsoverlatelser

1§ I detta kapitel finns bestimmelser om frivillig beskattning foér
vissa leveranser av fastigheter som annars skulle vara undantagna frin
skatteplikt enligt 10 kap. 35 §.

2§ Onm en beskattningsbar person éverliter en fastighet far over-
litelsen omfattas av frivillig beskattning om forutsittningarnai3 och
4 §§ ir uppftyllda.

Forsta stycket giller dock inte om &verldtelsen avser mark for
bebyggelse eller annan obebyggd mark, en byggnad innan den tagits
i bruk férsta gingen eller en byggnad med stadigvarande bostad.

Forsta stycket giller inte heller om f6rsiljningspriset understiger
50 procent av fastighetens senast faststillda taxeringsvirde, eller, om
ett sidant virde inte faststillts, av ett virde som beriknas enligt be-
stimmelserna for fastighetstaxering. Om det finns synnerliga skil far
dock en 6verlitelse omfattas av frivillig beskattning, iven om forsil;-
ningspriset understiger 50 procent av fastighetens senast faststillda
taxeringsvirde.

3§ En fastighet fir 6verltas med frivillig beskattning om 6ver-
litelsen sker till en férvirvare som avser att varaktigt anvinda fastig-
heten f6r verksamhet dir transaktionerna medfor avdragsrite eller
ritt till dterbetalning enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36 och 37 §§ eller 60,
64, 65 eller 66 §.

Vid en 6verlitelse till staten, en kommun, ett kommunalférbund
eller ett samordningsférbund som avses i 4 § lagen (2003:1210) om
finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser, giller vad som sigs
i forsta stycket, dven om fastigheten ska anvindas for verksamhet dir
transaktionerna inte medfér avdragsritt eller ritt till dterbetalning
enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36 och 37 §§ eller 60, 64, 65 eller 66 §.

4§ En overldtelse f&r omfattas av frivillig beskattning om forvir-
varen och dverldtaren dr dverens om det. Att frivillig beskattning ska
tillimpas ska framgd av en képehandling.

5§ Om forvirvaren och éverldtaren har avtalat om att en 6verla-

telse ska omfattas av frivillig beskattning, ska de gemensamt anmila
overldtelsen till Skatteverket.
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Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer fir
meddela foreskrifter om den gemensamma anmilan.

13 kap.
33 §
Faktura for att styrka avdraget behdvs dock inte, om

1. det finns sirskilda skil,

2. avdraget kan styrkas genom annan dokumentation, och

3. den ingdende skatten hinfor
sig till unionsinterna férvirv av
varor eller sddana leveranser av
varor och tillhandahdllanden av
tjanster for vilka férvirvaren dr
skyldig att betala mervirdesskat-
ten enligt 16 kap. 6 § eller nigon
av 8-16 §8.

3. den ingdende skatten hinfor
sig till unionsinterna férvirv av
varor eller sddana leveranser av
varor och tillhandahillanden av
yjinster for vilka férvirvaren ir
skyldig att betala mervirdesskat-
ten enligt 16 kap. 6 § eller nigon
av 8-16a §8§.

15 kap.

1§

I detta kapitel finns bestimmelser om justering av avdrag for
ingdende skatt som avser investeringsvaror. Bestimmelserna avser

—vad som avses med ingdende skatt (2 §),

— sirskilt om hyresritter och bostadsritter (3 §),

—vad som ir en investeringsvara (46 §§),

—1vilka fall avdrag ska justeras (7-9 §3§),

— justeringsperiod (10 och 11 §§),

— hur avdrag ska justeras (12—

1988),

— dvertagande av rittighet och
skyldighet att justera avdrag

(20-27 §%),

— hur avdrag ska justeras (12—
16, 18 och 19 §§),

— dvertagande av rittighet och
skyldighet att justera avdrag (20
och 23-26 §%),

— utfirdande av justeringshandling (28-30 §§), och
— justeringshandling vid 6vertagande av rittighet och skyldighet

att justera avdrag (31 §).

Ytterligare bestimmelser om justering av avdrag f6r ingdende skatt
finns 112 kap. om frivillig beskattning fér vissa fastighetsupplatelser.
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23§

Med ingdende skatt avses det-
samma som 1 13 kap. 4 och 5 §§.
Nir ndgon enligt 20-27 §§ 6vertar
rittighet och skyldighet att jus-
tera avdrag for ingdende skatt
utgdrs dock dennes ingdende skatt
for den overtagna investerings-
varan av den andres ingdende skatt.

Med ingdende skatt avses det-
samma som 1 13 kap. 4 och 5 §§.
Nir ndgon enligt 20 och 23-26 §§
overtar rittighet och skyldighet
att justera avdrag for ingdende
skatt utgors dock dennes ingd-
ende skatt f6r den vertagna inve-
steringsvaran av den andres ing3-
ende skatt.

3§

For hyresritter och bostads-
ritter giller det som sigs om fas-
tigheter 1 7§ 3-5, 11§ andra
stycket, 14 § andra stycket, 21—
23, 25 och 26 §§. Rittighet och
skyldighet att justera avdrag for
ingdende skatt vid éverldtelse och
indrad anvindning samt &ver-
tagande av sddan ritt och skyldig-
het giller i dessa fall hyresgisten
eller bostadrittshavaren.

For hyresritter och bostads-
ritter giller det som sigs om fas-
tigheteri7a §1och2,7b §1,11§
andra stycket, 14 § andra stycket,
20, 23, 25 och 26 §§. Rittighet
och skyldighet att justera avdrag
for ingdende skatt vid dverltelse
och dndrad anvindning samt éver-
tagande av sidan ritt och skyl-
dighet giller 1 dessa fall hyres-
gisten eller bostadrittshavaren.
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Med investeringsvaror avses

1. maskiner, inventarier och liknande anliggningstillgingar vars
virde minskar, om den ingdende skatten pd anskaffningskostnaden
for tillgdngen uppgér till minst 50 000 kronor,

2. fastigheter som varit féremal {or ny-, till- eller ombyggnad, om
den ingdende skatten pd kostnaden for denna &tgird uppgar till minst

100 000 kronor,

3. fastigheter och ligenheter
som innehas med hyresritt eller
bostadsritt, som tillférts varor och
yjinster genom uttag enligt 5 kap.
32 §, om avdrag for ingdende skatt
har gjorts enligt 13 kap. 8 § 4 eller 5
med minst 100 000 kronor, och
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3. fastigheter och ligenheter
som innehas med hyresritt eller
bostadsritt, som tillférts varor och
tjdnster genom uttag enligt 5 kap.
32 §, om avdrag for ingdende skatt
har gjorts enligt 13 kap. 8 § 4 eller 5
med minst 100 000 kronor,
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4. bostadsritt eller hyresritt
till en ligenhet, om bostadsritts-
havaren eller hyresgisten utfort
eller latit utféra ny-, till- eller om-
byggnad av ligenheten och om
den ingdende skatten pd kost-
naden for denna &tgird uppgir
till minst 100 000 kronor.

Forfattningsforslag

4. bostadsritt eller hyresritt
till en ligenhet, om bostadsritts-
havaren eller hyresgisten utfort
eller latit utféra ny-, till- eller om-
byggnad av ligenheten och om
den ingdende skatten pd kost-
naden for denna dtgird uppgir till
minst 100 000 kronor, och

5. fastigheter som har forvdrvats
med frivillig beskattning enligt
12 a kap.

Justering vid dndrad anvindning

75

Om inte annat f6ljer av 9 § eller
20-27 8§, ska avdrag for ings-
ende skatt justeras i féljande fall:

1. om anvindningen av en inve-
steringsvara, for vilken ingiende
skatt for férvirvet eller importen
varit helt eller delvis avdragsgill,
dndras pd s& sitt att den avdrags-
gilla delen minskar,

2. om anvindningen av en in-
vesteringsvara, for vilken ingdende
skatt for forvirvet eller importen
inte varit avdragsgill eller bara
delvis varit avdragsgill, indras pd
s& sitt att den avdragsgilla delen
okar,

3. om en annan investerings-
vara dn en fastighet avyttras och
leveransen dr skattepliktig, under
forutsittning att den ingdende skat-
ten for forvirovet eller importen av
varan bara delvis varit avdragsgill,

Om inte annat foljer av 9§,
20 § eller 23-26 §8§, ska avdrag for
ingdende skatt justeras vid dnd-
rad anvindning 1 f6ljande fall:

1. om anvindningen av en inve-
steringsvara, for vilken ingdende
skatt for forvirvet eller importen
varit helt eller delvis avdragsgill,
dndras pd s& sitt att den avdrags-
gilla delen minskar, eller

2. om anvindningen av en in-
vesteringsvara, for vilken ingdende
skatt for forvirvet eller importen
inte varit avdragsgill eller bara
delvis varit avdragsgill, indras pd
s& sitt att den avdragsgilla delen
okar.
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4. om en fastighet Gverldts under
forutsittning att avdrag gjorts for
ingdende skatt pd kostnader for
ny-, till- eller ombyggnad som avses
14§ 2eller4,

5. om en fastighet som avses i
4 § 3 overlts, eller

6. om en fastighetsigare, bostads-
réttshavare eller hyresgdst forsiitts i
konkurs, under forutsitining att in-
gdende skatt som héinfor sig till kost-
nader for investeringsvaror som av-
sesi4 § 2, 3 eller 4 varit avdragsgill
for denne.

Skyldighet att justera vid
overldtelse som inte dr

skattepliktig

7a§

Om inte annat foljer av 9 §,
20 §eller 23-26 §§, ska avdrag for
ingdende skatt justeras i foljande
fall vid en sverldtelse om leveran-
sen inte dr skattepliktig:

1. om en fastighet dverldts, under
forutsittning att avdrag gjorts for
ingdende skatt pd kostnader for
ny-, till- eller ombyggnad som avses
14§ 2eller 4,

2. om en fastighet som avses 1
4 § 3 overlats, eller

3. om en fastighet som avses 1
4 § 5 overldts, under forutsittning
att avdrag gjorts for den ingdende
skatt som hinfor sig till kopeskil-
lingen vid forvirvet av fastigheten.
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Rittighet att justera vid
overldtelse som dr skattepliktig

7b§

Om inte annat foljer av 9 §,
20 §eller 23-26 §§, ska avdrag for
ingdende skatt justeras 1 foljande
fall vid en dverldtelse om leveran-
sen dr skattepliktig:

1. om en annan investerings-
vara dn en fastighet avyttras, under
forutsittning att den ingdende skat-
ten for forvéirvet eller importen av
varan bara delvis varit avdrags-
gill,

2. om en fastighet som avses i
4 § 2 dverldts, under forutsittning
att avdragsritt inte funnits eller
bara delvis funnits for den ingi-
ende skatt som héinfor sig till ny-,
till- eller ombyggnad, eller

3. om en fastighet som avses i
4 § 5 overldts, under forutsittning
att avdragsritt inte funnits eller
bara delvis funnits for den ingi-
ende skatt som hinfor sig till kope-
skillingen vid forvirvet av fastig-
heten.
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Justering vid konkurs

7¢§

Om inte annat foljer av 9 §,
20 § eller 23-26, ska avdrag for in-
gdende skatt justeras om en fastig-
hetsigare, bostadsrdittshavare eller
hyresgist forstts i konkurs, under
forutsétining att ingdende skatt som
héinfor sig till kostnader for inve-
steringsvaror som avses i 4 § 2, 3,
4 eller 5 varit avdragsgill for denne.

83§

Statens fordran pd grund av ju-
stering av avdrag for ingdende skatt
enligt 7 § 6 fir goras gillande 1 en
konkurs, om fordran uppkommer
pd grund av att gildeniren f6r-
sitts 1 konkurs.

Statens fordran pd grund av ju-
stering av avdrag for ingdende skatt
enligt 7 ¢ § far goras gillande 1 en
konkurs, om fordran uppkommer
pd grund av att gildeniren for-
sitts 1 konkurs.

10§

Avdrag f6r ingdende skatt ska
justeras bara nir de fall som avses
1 7§ intriffar inom en viss tid
(justeringsperioden). Justerings-
perioden ir

1. tio &r for investeringsvaror
som avses 14 § 2 eller 4,

Avdrag f6r ingdende skatt ska
justeras bara nir de fall som avses
1 7-7 ¢ §¢§ intriffar inom en viss
tid (justeringsperioden). Juster-
ingsperioden ir

1. tio &r for investeringsvaror
som avses 14 § 2, 4 eller 5,

2. tio &r f6r investeringsvaror som avses 1 4 § 3 riknat frdn det att
avdrag gjorts enligt 13 kap. 8 § 4 eller 5, och
3. fem &r frin tidpunkten for forvirvet eller importen fér andra

Investeringsvaror.
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13§

Vid overldtelse av invester-
ingsvaror och i de fall som avses
17§ 6 ska avdrag som gjorts for
ingdende skatt justeras vid ett enda
tillfille och justeringen ska avse
iterstoden av justeringsperioden.

Vid overldtelse av invester-
ingsvaror och 1 de fall som avses
17 ¢ § ska avdrag som gjorts for
ingdende skatt justeras vid ett enda
tillfille och justeringen ska avse
terstoden av justeringsperioden.

14a§

Om en hyresgist eller bostads-
réttshavare limnar en hyresrdtt
eller bostadsritr utan att overlita
den till ndgon annan ska, vid
bedomningen av hyresgdstens eller
bostadsrittshavarens skyldighet att
justera avdrag for ingdende skatt,
den avdragsgilla delen anses vara
noll under dterstoden av justerings-
perioden.

15§
Den ingdende skatt som ska justeras (ursprungsbeloppet) ir
1. 1 de fall som avses 14 § 2 eller 4 den ingdende skatt som hinfor
sig till ny-, till- eller ombyggnaden,
2. 1de fall som avses 14 § 3 den ingdende skatt som dragits av,

3. f6r Svriga investeringsvaror

den ingdende skatten vid forvir-
vet eller importen av varan.

3. idefall som avsesi 4 § 5 den
ingdende skatt som héinfor sig till
kopeskillingen,

4. for dvriga investeringsvaror
den ingdende skatten vid forvir-
vet eller importen av varan.

18§

Justeringsbeloppet far i de fall
som avses 17 § 3 uppga till hogst
25 procent av priset med anled-
ning av avyttringen av varan exklu-
sive skatt enligt denna lag.

Justeringsbeloppet far i de fall
somavsesi7b § 1 uppga till hégst
25 procent av priset med anled-
ning av avyttringen av varan exklu-
sive skatt enligt denna lag.
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Vid overlatelse som omfattas av
frivillig beskattning enligt 12 a kap.
fdr justeringsbeloppen i de fall som
avses i 7b § 2 och 3 sammantaget
uppgd till hégst 25 procent av pri-
set med anledning av dverldtelsen
exklusive skatt enligt denna lag.

20 §

Vid overldtelse av investerings-
varor, utom sidana som omfattas
av frivillig beskattning, 1 samband
med att en verksamhet 6verldts
eller vid fusion eller liknande for-
farande, ska forvirvaren overta
overlatarens rittighet och skyldig-
het att justera avdrag for ings-
ende skatt. Detta giller dock bara

om férvirvaren har avdragsritt.

Vid 6verlatelse av investerings-
varor 1 samband med att en verk-
samhet overldts eller vid fusion
eller liknande férfarande, ska for-
virvaren dverta 6verldtarens rittig-
het och skyldighet att justera av-
drag for ingdende skatt. Detta
giller dock bara om férvirvaren
har avdragsritt.

23§

En éverldtare som avses 1 21 §
ska fullgdra skyldighet att justera
avdrag som uppstitt pd grund av
att forvirvaren indrat anvind-
ningen av fastigheten eller 6verlatit
den, om 6verlitaren

Om en éverldtelse enligt 20 §
avser en fastighet ska dverldtaren
fullgéra skyldighet att justera av-
drag som uppstdtt pd grund av
att forvirvaren indrat anvind-
ningen av fastigheten eller dverldtit
den, om &verlitaren

1. dragit av ingdende skatt och inte tagit upp den i en justerings-

handling som avses 128 §, eller

2. inte limnat uppgift om justeringshandling som avses 129 §.
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26 §
Konkursgildeniren ska dock alltid justera avdrag for ingdende
skatt pd grund av dndringar som intriffat under tiden fram till dess

denne forsatts 1 konkurs.

Om en fastighet 6verldts av

Om en fastighet 6verldts av

konkursboet ska bestimmelserna konkursboet ska bestimmelserna

121-23 §§ gilla for konkursboet

och férvirvaren.

120 och 23 §§ gilla for konkurs-

boet och férvirvaren.

28§

Nir rittighet och skyldighet
att justera avdrag for ingdende
skatt dvertas enligt 20-27 §§, ska
den som rittigheten och skyldig-
heten &vertas frin utfirda en hand-
ling som innehéller de uppgifter
som framgdr av 30 § (justerings-

handling).

Nir rittighet och skyldighet
att justera avdrag for ingdende
skatt 6vertas enligt 20 och 23-
26 §§, ska den som rittigheten
och skyldigheten 6vertas frin ut-
firda en handling som innehller
de uppgifter som framgdrav 30 §
(justeringshandling).

Om utfirdaren av en justeringshandling efter utfirdandet fitt
forindrad ingdende skatt eller forindrad avdragsgill andel avseende
denna skatt, ska denne utfirda en kompletterande handling om

indringen.

31§

Den som enligt 20-27 §§ dver-
tar rittighet och skyldighet nir
det giller justering av avdrag for
ingdende skatt, ska 1 sina riken-
skaper ha en sidan justerings-
handling som avses 1 28 § som
grund for justeringen.

Den som enligt 20 och 23-26 §§
overtar rittighet och skyldighet
nir det giller justering av avdrag
for ingdende skatt, skaisina riken-
skaper ha en sidan justeringshand-
ling som avses 1 28 § som grund
for justeringen.

49



Forfattningsforslag

SOU 2026:24

16 kap.
58

En beskattningsbar person som
levererar varor eller tillhanda-
hiller tjanster ir skyldig att betala
mervirdesskatt f6r leveransen eller
tillhandahillandet, om inte annat
foljer av 6-16 §8.

50

En beskattningsbar person som
levererar varor eller tillhanda-
hller tjanster ir skyldig att betala
mervirdesskatt for leveransen eller
tillhandahillandet, om inte annat
foljer av 6-16 a §§.

Omwind betalningsskyldighet
— frivillig beskattning for
fastighetsoverldtelser

16a§

Vid leverans av fastighet som
omfattas av frivillig beskatining
enligt 12 a kap. dr den som forvdr-
var fastigheten skyldig att betala
mervdrdesskatt, om forvirvaren dr
registrerad for mervirdesskatt hér
i landet eller om forvirvaren dr
staten, en kommun, ett kommunal-
forbund eller ett samordnings-
forbund som avses i 4§ lagen
(2003:1210) om finansiell samord-

ning av rebabiliteringsinsatser.
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17 kap.
12 §

Faktura behéver inte utfirdas for personbefordran som ir tillhanda-
hillen utomlands enligt 6 kap. Faktura behover inte heller utfirdas
for leveranser eller tillhandahillanden som avses i ndgon av f6ljande
bestimmelser 1 10 kap.:

-6, 9 eller 11 § om undantag inom sjukvird och tandvérd,

—12 § om modersm;jélk, blod eller organ frin minniskor,

—13 § om likemedel,

— 14 § om undantag inom social omsorg,

- 15,16, 17 eller 18 § om undantag inom utbildningsomradet,

—19 § om undantag inom fristdende grupper,

— 26 § forsta stycket 1 om undantag for inférande eller ackvisition
av annonser 1 periodiska medlemsblad, personaltidningar och organi-
sationstidskrifter,

— 27 § om undantag avseende verksamhet for produktion och utsind-
ning av radio- och televisionsprogram,

— 28 eller 29 § om undantag inom idrottsomrédet,

— 30 § om undantag inom kulturomridet,

— 32 § om undantag inom forsikringsomraidet,

—33 § om undantag inom omradet for finansiella tjinster,

—34 § 2 om lotterier, eller

— 35 § om undantag pi fastighetsomridet.

Undantaget frin kravet pd fak-
tura giller dock inte om en fastig-
het dverldts med frivillig beskatt-
ning enligt 12 a kap.

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2028.

2. Bestimmelserna 1 15 kap. 20-22 §§ ska fortfarande tillimpas 1
sina ildre lydelser for 6verldtelser som sker fore ikrafttridandet.

3. I 6vrigt giller dldre bestimmelser fortfarande for forhllanden
som hinfér sig till tiden fére ikrafttridandet.
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1.2

Forslag till lag om dndring i lagen (2005:807)

om ersattning for viss mervardesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund
och samordningsférbund

Hirigenom foreskrivs 1 friga om lagen (2005:807) om ersittning for
viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kommunalférbund och
samordningsférbund' att 2 a, 7 och 7 a §§ ska ha f6ljande lydelse.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

2a§
I denna paragraf finns bestimmelser om vad som utgér ersitt-
ningsbelopp och nir ritten till ersittning intrider nir anvindningen
av en investeringsvara dndras samt nir en investeringsvara forvirvas.

Om justering av avdrag for
ingdende skatt ska goras enligt
15 kap. 7§ 1 mervirdesskatte-
lagen (2023:200) eller rittighet
och skyldighet att justera avdrag
for ingdende skatt vertas enligt
15 kap. 20 eller 21 § samma lag,
utgor ersittningsbeloppet ett be-
lopp som beriknas pd samma sitt
som justeringsbeloppet enligt
15 kap. 12-17 och 19 §§ samma lag.

Om justering av avdrag for
ingdende skatt ska goras enligt
15 kap. 7§ 1 mervirdesskatte-
lagen (2023:200) eller rittighet
och skyldighet att justera avdrag
for ingdende skatt 6vertas enligt
15 kap. 20 samma lag, utgor ersitt-
ningsbeloppet ett belopp som be-
riknas pd samma sitt som juster-
ingsbeloppet enligt 15 kap. 12-16
och 19 §§ samma lag.

Ritten till ersittning intrider drligen under terstoden av juster-
ingsperioden. I justeringsperioden ska dven det kalenderdr dd anvind-
ningen dndras eller férvirvet sker riknas in.

78§
Den som har ritt till ersittning enligt 2 och 5 §§ fir anséka om
sddan ersittning hos Skatteverket. Ansékan ska vara undertecknad
och ha kommit in senast andra &ret efter utgingen av det kalenderir

som ersittningen avser.

Ansokan ska avse en ersittningsperiod pa en kalendermédnad eller
tre pd varandra foljande kalendermdnader under samma kalenderar.
Uppgift om ersittningsbelopp enligt 2 a § ska limnas 1 den ansdkan

! Lagen omtryckt 2008:909. Senaste lydelse av lagens rubrik 2019:922.

2 Senaste lydelse 2023:207.
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som omfattar den forsta ersittningsperioden varje kalenderdr efter
det kalenderdr di anvindningen dndrats eller forvirvet skett.
En ansékan om ersittning avse-
ende ett forvirv av en fastighet med
frivillig beskattning enligt 12 a kap.
mervérdesskattelagen (2023:200)
fdr goras tidigast 1 den mdnad dd
den utgdende skatten for forvirvet
ska redovisas.
Ansokan ska limnas enligt ett faststillt formulir.

7a§

Den som ir skyldig att justera ersittning enligt 6 a—6 ¢ §§ ska
anmila 6verldtelsen eller den indrade anvindningen och justerings-
belopp till Skatteverket. Anmailan ska géras 1 samband med ansékan
om ersittning for den ersittningsperiod di overlitelsen skett eller
for den forsta ersittningsperioden varje kalenderdr efter det kalen-
derdr di anvindningen dndrats. Anmilan ska dock ha kommit in till
Skatteverket fére utgdngen av juni dret efter det kalenderdr som éver-
latelsen skett eller anvindningen dndrats.

Om skyldigheten att justera er-
sdttning enligt 6 b § avser en fastighet
som dverldts med frivillig beskatt-
ning enligt 12 a kap. mervdrdes-
skattelagen (2023:200), ska anmi-
lan goras i samband med ansékan
om ersdttning for den tredje mana-
den efter den da dverldtelsen skett.
Anmdilan ska dock ha kommat in
till Skatteverket fore utgingen av
den fiarde mdnaden efter den dd
dverldtelsen skett.

Anmilan ska vara undertecknad och limnas enligt ett faststillt
formulir.

1. Denna lag trider i kraft den 1 januari 2028.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande for férhdllanden som
hinfér sig till tiden fore ikrafttridandet
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2 Utredningens uppdrag
och arbete

2.1 Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag har bestdtt av tvi delar.

Den forsta delen har varit att analysera effekterna av utdkade moj-
ligheter till frivillig beskattning f6r mervirdesskatt vid uthyrning av
lokaler och bedéma om en sidan utokning ir limplig. I denna del av
utredningens uppdrag har sirskilt ingdtt att analysera och si lingt det
gir bedéma vilka direkta och indirekta effekter som skulle uppsta for
berdrda aktdrer om reglerna for frivillig beskattning vid uthyrning
av fastigheter dndras s8 att frivillig beskattning ir tilliten dven vid
uthyrning till hyresgister som inte bedriver verksamhet som medfor
avdragsritt eller ritt till dterbetalning och att kartligga hur konsekven-
serna skiljer sig mellan olika typer av aktérer. Vidare har utredningens
uppdrag omfattat att analysera om och i s fall hur reglerna om stadig-
varande anvindning bér dndras, med beaktande av bedémningen ovan
och utvecklingen i rittspraxis, och om det bedéms limpligt, limna
nddvindiga forfattningsforslag. Utredningen har dock inte fatt gora
ndgra analyser eller limna forfattningsférslag avseende stadigvarande
bostider.

Den andra delen av uppdraget har varit att bedéma hur de svenska
reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag fér ingdende mervir-
desskatt for investeringsvaror bor dndras for att bli férenliga med
EU-ritten och ta stillning till om det bor inféras en mojlighet till
frivillig beskattning for mervirdesskatt vid éverldtelse av fastigheter.
I denna del av uppdraget har sirskilt ingdtt att analysera och s3 lingt
det gir bedéma vilka direkta och indirekta effekter en méjlighet till
frivillig beskattning vid dverldtelse av fastigheter skulle 3, att kart-
ligga hur jimfoérbara EU-linder hanterar justering av tidigare gjorda
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avdrag vid fastighetsférsiljning samt att limna nédvindiga férfatt-
ningsférslag. Utredningen har dock inte fitt géra nigra analyser eller
limna forfattningsforslag avseende skatteplikt vid 6verlitelse av mark
eller byggnader fore det foérsta besittningstagandet. Utredningen har
inte heller fitt limna nigra f6rfattningsforslag som inskrinker avdrags-
begrinsningen avseende stadigvarande bostad.

En fullstindig beskrivning av uppdraget finns i direktiven, se
bilaga 1.

2.2 Utredningens arbete

Utredningen pdbérjade arbetet 1 augusti 2024. Arbetet har genom-
forts pd sedvanligt sitt med regelbundna sammantriden med expert-
gruppen. Sammanlagt har utredningen haft tio sammantriden med
expertgruppen. Utredningen har ocks3 haft sju sammantriden med
referensgruppen. Utdver sammantridena har det férekommit under-
handskontakter di experter och deltagare i referensgruppen har bi-
dragit med viktig kunskap och virdefulla synpunkter.

Utdver sammantriden med expertgruppen och referensgruppen
har utredningen himtat in information frin andra aktérer pa flera
olika sitt. Utredningen har haft méten med representanter for bygg-
foretag, fastighetsigare, en stérre kommun, nigra ideella organisatio-
ner samt Virdforetagarna tillsammans med nigra enskilda vardfore-
tag och Almega Utbildning tillsammans med ndgra enskilda friskolor.
Vardforetagarna och Almega Utbildning har vidare skickat in skrivel-
ser till utredningen. Dessutom har utredningen fitt in information
om regleringen 1 andra linder.

Utredningen har vidare skickat ut en enkit till ideella féreningar
och trossamfund 1 syfte att {4 en bild av hur situationen ser ut f6r de
grupperna. Frigorna har framfér allt handlat om tillgdngen till och
behovet av lokaler. Utredningen har ocksé litit ett underséknings-
foretag genomfora fordjupade intervjuer med vissa foreningar. Nir-
mare information om hur enkiten genomférdes finns 1 bilaga 4.
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2.3 Betdnkandets disposition

De inledande kapitlen omfattar utredningens forfattningsforslag
(kapitel 1) samt utredningens uppdrag och arbete (kapitel 2). I kapit-
len 3 och 4 finns beskrivningar av gillande ritt och regleringen i ett
antal andra linder. I kapitel 5 finns sedan en statistisk dverblick éver
de foretag och organisationer som direkt eller indirekt berors av ut-
formningen av reglerna om beskattning av hyror. Kapitel 6 om neu-
tralitet ger vidare en mer évergripande beskrivning av mervirdesskatte-
systemet utifrdn den grundliggande principen om neutralitet. Syftet
med kapitlen 3—6 ir bland annat att ge en grundliggande forstdelse
for de rittsregler som ir relevanta samt de aktérer som kan pdverkas
av reglernas utformning och mervirdesskattesystemets utformning.
I kapitel 7 finns sedan en analys av och en bedémning av om reglerna
om frivillig beskattning bor dndras. Kapitel 8 innehiller évervigan-
den om frivillig beskattning vid fastighetséverldtelser och kapitel 9
en konsekvensutredning av sidana regler. Kapitel 10 innehéller av-
slutningsvis en forfattningskommentar.
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3 Gallande ratt

3.1 Mervardesskatt

Mervirdesskatt ir en transaktionsbaserad, indirekt och allmin skatt
pd konsumtion. Bestimmelserna om mervirdesskatt dr 1 hég grad har-
moniserade inom EU. Grunden fér det gemensamma regelverket ir
ridets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemen-
samt system for mervirdesskatt (mervirdesskattedirektivet). Bestim-
melser finns i svensk ritt i mervirdesskattelagen (2023:200), ML.

3.1.1 Grundlaggande regler
Mervirdesskattedirektivet

Utgéngspunkten 1 mervirdesskattedirektivet ir att mervirdesskatt
ska liggas pd leveranser av varor och tillhandahillanden av tjinster,
nir de utférs mot ersittning av en beskattningsbar person som age-
rar 1 den egenskapen (artikel 2.1 a och ¢). Med beskattningsbar per-
son avses den som sjilvstindigt bedriver en ekonomisk verksamhet,
oberoende av dess syfte eller resultat (artikel 9.1). Med ekonomisk
verksamhet avses 1 sin tur i princip varje verksamhet som utnyttjar
materiella eller immateriella tillgdngar i syfte att fortlopande vinna
intikter.

Definitionen av beskattningsbar person innebir att sivil en privat-
person som en myndighet kan agera i egenskap av en sidan person.
Stater, regionala och lokala myndigheter och 6vriga offentligrittsliga
organ ska dock inte anses som beskattningsbara personer nir det gil-
ler verksamheter som de bedriver eller transaktioner som de utfor i
sin egenskap av offentliga myndigheter, dven om de tar emot avgifter,
arvoden, bidrag eller betalningar (artikel 13.1). Nir de bedriver sddana
verksamheter eller genomfor sidana transaktioner ska de dock dnd3
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anses som beskattningsbara personer om det annars skulle leda till
en betydande snedvridning av konkurrensen (artikel 13.2).

Enligt mervirdesskattedirektivet ska flera olika transaktioner
undantas frin skatteplikten. Det giller exempelvis i allminhet sjuk-
vard, utbildning och idrottsverksamhet bedriven av organisationer
utan vinstsyfte (artikel 132.1 b, i och m). Aven finansiella tjinster
sdsom kreditgivning och aktiehandel ir undantagna frn skatteplikten
(artikel 135.1 b, ¢, d, e och f). Medlemsstaterna ska ocksd som ut-
gingspunkt undanta leveranser av byggnader och viss mark (fast egen-
dom) fr&n mervirdesskatteplikt. Detsamma giller utarrendering och
uthyrning av fast egendom (artikel 135.1 j, k och I). En nirmare be-
skrivning av reglerna om fast egendom finns nedan i avsnitten 3.1.2
och 3.1.3.

Med begreppet leverans av varor avses dverféringen av ritten att
sdsom dgare forfoga dver materiella tillgingar (artikel 14.1 1 mervirdes-
skattedirektivet). Begreppet ir inte beroende av eventuella definitio-
ner av dganderittens 6verging 1 de nationella lagstiftningarna. Det om-
fattar i stillet samtliga 6verféringar av materiell egendom frin en part
till en annan, vilka ger mottagaren befogenhet att faktiskt férfoga ver
egendomen som om han var dgare till densamma. (EU-domstolens dom
Shipping and Forwarding Enterprise Safe, C-320/88, EU:C:1990:61,
punkt 7).

Det ir som utgingspunkt den som levererar varor eller tillhanda-
hiller tjinster som ir skyldig att betala mervirdesskatt (artikel 193
1 mervirdesskattedirektivet). Mervirdesskattedirektivet innehéller
dock undantag frin den huvudregeln. Direktivet ger medlemsstaterna
mojlighet att 1 vissa situationer anvinda s kallad omvind betalnings-
skyldighet 1 ndgra olika situationer. Exempel pd nir omvind betal-
ningsskyldighet fir anvindas ir vid tillhandah&llanden av byggtjinster
och vid frivillig beskattning pd leverans av fast egendom (artikel 199).
I allminhet innebir omvind betalningsskyldighet att det i stillet for
siljaren ir koparen som ir skyldig att redovisa och betala in mervir-
desskatten. Koparen beriknar och redovisar dd den utgdende skatten
pd leveransen i sin deklaration. Om koparen har full avdragsritt for
den ingdende skatten, kan koparen direkt gora detta avdrag 1 deklara-
tionen. Det innebir att kdparen inte behover betala in ndgon mervir-
desskatt och vinta p8 att avdragsritten intrider.

Som utgdngspunkt intriffar den beskattningsgrundande hiindelsen,
det vill siga den hindelse genom vilken staten far kriva skatt frin den
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person som ir betalningsskyldig, nir leveransen dger rum (artiklarna
62 och 63 i mervirdesskattedirektivet). Mervirdesskatten blir ocksd
utkrivbar vid den tidpunkten. Medlemsstaterna fir dock bestimma
att skatten 1 vissa situationer ska bli utkrivbar senast nir fakturan ut-
firdas eller vid mottagandet av betalningen (artikel 66).

Huvudregeln ir att all den ersittning som leverantéren har fitt
eller ska fi for leveransen frdn forvirvaren eller en tredje part ska ut-
gora beskattningsunderlaget (artikel 73). I vissa situationer d& det
finns nira band mellan siljaren och kdparen far dock medlemsstaterna
vidta dtgirder for att beskattningsunderlaget ska motsvara marknads-
virdet 1 syfte att férhindra skatteundandragande (artikel 80.1). Med
marknadsvirdet avses som utgingspunkt hela det belopp som férvir-
varen 1 samma férsiljningsled och i fri konkurrens skulle 3 betala till
en oberoende leverantor for varan (artikel 72). Om det inte finns
ndgon jimforbar leverans utgdrs marknadsvirdet av ett belopp som
inte understiger inkdpspriset eller annars sjilvkostnadspriset.

Varje beskattningsbar person ska se till att faktura utfirdas for
leveranser av varor till en annan beskattningsbar person eller till en
juridisk person som inte ir en beskattningsbar person (artikel 220.1).
Medlemsstaterna fir dock befria beskattningsbara personer frin kra-
vet pd faktura i vissa fall (artikel 221.3). Det giller bland annat foér
sidana leveranser av fastigheter som ir undantagna frén skatteplikt.

I mervirdesskattedirektivet finns dven bestimmelser om avdrags-
ritt. Syftet med avdragssystemet ir att mervirdesskatten inte ska
belasta niringsidkaren 1 den ekonomiska verksamheten. Om en be-
skattningsbar person ska betala mervirdesskatt f6r varor som har leve-
rerats och som anvinds 1 den beskattningsbara verksamheten, ska
personen ha ritt att gora avdrag for den skatten (artikel 168). Den
beskattningsbara personen ska 1 princip géra avdraget genom att sub-
trahera det mervirdesskattebelopp som avdragsritten giller frin det
totala skattebelopp som ska betalas under en viss beskattningsperiod
(artikel 179).

Om den beskattningsbara personen anvinder varorna bide for
transaktioner som medfor avdragsritt och f6r transaktioner som inte
medfor avdragsritt, ska bara den andel av mervirdesskatten som hin-
for sig till de transaktioner som medfér avdragsritt vara avdragsgill
(artikel 173.1). Utgdngspunkten 1 de situationerna ir att den avdrags-
gilla andelen ska bestimmas utifrdn hur stor andel av den beskattnings-
bara personens drliga omsittning som hinfor sig till transaktioner
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som medfor avdragsritt (artiklarna 173.1 och 174.1). Medlemssta-
terna fir dock anvinda andra metoder fér att faststilla den avdrags-
gilla andelen. Medlemsstaterna fir exempelvis i stillet fér den omsitt-
ningsbaserade metoden 3ligga den beskattningsbara personen att gora
avdraget pd grundval av anvindningen av varorna och tjinsterna
(artikel 173.2 ¢).

Mervirdesskattelagen

Enligt mervirdesskattelagen ir som utgdngspunkt leveranser av varor
och tillhandahéllanden av tjinster skattepliktiga om de gérs inom
landet av en beskattningsbar person som agerar i den egenskapen
(3 kap. 1 §). Med leverans av varor avses dverforing av ritten att s3-
som idgare forfoga dver materiella tillgdngar (5 kap. 3 §).

Med beskattningsbar person avses den som sjilvstindigt bedriver
en ekonomisk verksamhet, oavsett pa vilken plats det sker och obero-
ende av dess syfte eller resultat. Med ekonomisk verksamhet avses
sirskilt varje verksamhet som utnyttjar materiella eller immateriella
tillgdngar i syfte att fortldpande vinna intikter (4 kap. 2 §). Som eko-
nomisk verksamhet riknas dock inte en verksamhet som bedrivs av
en ideell forening eller ett registrerat trossamfund, nir inkomsten
dirifrdn utgér sddan inkomst av niringsverksamhet f6r vilken dessa
inte ir skattskyldiga enligt 7 kap. 3 § inkomstskattelagen (4 kap. 6 §
ML). Verksamhet som bedrivs av staten, ett statligt affirsverk eller
en kommun anses vidare inte heller som ekonomisk verksamhet om
den ingdr som ett led i myndighetsutdvning, eller avser bevis, protokoll
eller motsvarande vid myndighetsutévning (4 kap. 4 §). Det undan-
taget tillimpas dock inte om det skulle leda till betydande snedvrid-
ning av konkurrensen. Omhindertagande och férstéring av avfall och
féroreningar samt avloppsrening ir vidare att anse som ekonomisk
verksamhet nir tgirderna utfors mot ersittning, dven om det
ocksd skulle handla om myndighetsutévning (4 kap. 5 §).

Aven om utgingspunkten ir att leveranser av varor och tillhanda-
hillanden av tjinster beskattas nir de utférs av en beskattningsbar
person, finns det flera undantag fran skatteplikten. Fran skatteplikt
undantas exempelvis tillhandahillanden av sjukvird och tandvérd,
utbildning, viss idrottslig verksamhet samt bank- och finansierings-
tjinster (10 kap. 6-8, 15-18, 28-29 och 33 §§). Aven leveranser av
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fastigheter och upplitelser av bland annat hyresritter dr undantagna
frdn skatteplikt (10 kap. 35 §). Utredningen dterkommer i avsnitten
3.1.2 och 3.1.3 med nirmare beskrivning av regleringen for fastigheter.

Det dr som utgingspunkt den som levererar varor eller tillhanda-
hiller tjinster som ir skyldig att betala mervirdesskatt (16 kap. 5 §).
Omvind betalningsskyldighet, det vill siga en ordning dir det ir
képaren som ir skyldig att betala mervirdesskatt, tillimpas dock
exempelvis 1 vissa situationer d& den som levererar varan eller till-
handahéller tjinsten ir en beskattningsbar person som inte ir etable-
rad inom landet (16 kap. 6-9 §§). Ett annat exempel pd nir omvind
betalningsskyldighet giller dr vid tillhandah&llanden av olika tjinster
inom byggsektorn sdsom bygg- och anliggningsarbeten (16 kap. 13 §).

Vid beskattningsbara leveranser av varor eller tillhandah&llanden
av tjinster intriffar den beskattningsgrundande hindelsen som ut-
gdngspunkt nir leveransen eller tillhandah&llandet dger rum (7 kap.
4 §). Nir bygg- och anliggningstjinster tillhandah8lls och en faktura
utfirdas f6r de tjinsterna intriffar 1 stillet den beskattningsgrundande
hindelsen nir fakturan har utfirdats (7 kap. 8 §).

Huvudregeln ir att utgdende skatt ska redovisas fér den redovis-
ningsperiod d& den som ir betalningsskyldig f6r mervirdesskatt fér
en leverans av en vara enligt god redovisningssed har bokfort eller
borde ha bokfort leveransen (7 kap. 14 §). Nir en transaktion omfat-
tas av omvind betalningsskyldighet ska den utgiende skatten redo-
visas nir forvirvaren enligt god redovisningssed har bokfért eller
borde ha bokfort férvirvet. Om den som levererat en vara eller for-
virvat en vara med omvind betalningsskyldighet limnat eller tagit
emot forskotts- eller a conto-betalning, ska den utgdende skatten
i stillet redovisas f6r den redovisningsperiod d& betalningen tagits
emot eller limnats.

Om den som ir betalningsskyldig f6r mervirdesskatt inte ir bok-
foringsskyldig enligt bokféringslagen (1999:1078), ska den utgdende
skatten redovisas for den redovisningsperiod di den beskattnings-
grundande hindelsen har intriffat (7 kap. 15 § ML). Till exempel ir
staten, kommunerna och konkursbon inte bokféringsskyldiga enligt
bokforingslagen (2 kap. 5 § bokféringslagen).

Det finns vidare sirskilda bestimmelser om redovisning f6r dem
med l3g &rsomsittning (7 kap. 16 § ML) och for det fall den som ir
betalningsskyldig for mervirdesskatt har férsatts i konkurs efter det
att den beskattningsgrundande hindelsen intriffat (7 kap. 20 §).
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Ingdende skatt ska som utgdngspunkt dras av nir den som férvir-
var en vara enligt god redovisningssed har bokfort eller borde ha bok-
fort forvirvet eller nir den som forvirvar en vara har limnat forskotts-
betalning (7 kap. 31 §). Om den som ska redovisa ingdende skatt inte
ir bokféringsskyldig enligt bokféringslagen, ska den ingiende skatten
dock redovisas f6r den redovisningsperiod d& varan har levererats
(7 kap. 32 §). Den som har férsatts i konkurs ska gora avdrag fér in-
gdende skatt som hinfér sig till {6rvirv under tiden innan denne fér-
sattes 1 konkurs senast f6r den redovisningsperiod di konkursbeslu-
tet meddelades (7 kap. 38 §).

Huvudregeln ir att beskattningsunderlaget utgors av ersittningen,
det vill siga det som leverantéren eller tillhandahéllaren ska f3 eller
har fatt for transaktionen (8 kap. 2 och 3 §§). I vissa situationer till
exempel dd leverantdren och férvirvaren har nira band till varandra
och en dverlatelse sker till underpris, ska i stillet beskattningsunder-
laget bestimmas till marknadsvirdet (8 kap. 17-19 §§). Med mark-
nadsvirde avses hela det belopp som férvirvaren av en vara i samma
forsiljningsled som det dir varan levereras, vid tidpunkten for leve-
ransen och i fri konkurrens, skulle f§ betala till en oberoende leveran-
tor (2 kap. 14 §). Om det inte finns nigon jimforbar leverans utgors
marknadsvirdet av ett belopp som inte understiger inkopspriset eller
annars av sjilvkostnadspriset.

Nir leveranser av varor eller tillhandahillanden av tjinster bara
delvis ska beskattas och den delen av beskattningsunderlaget inte
kan faststillas, ska beskattningsunderlaget bestimmas genom upp-
delning efter skilig grund (8 kap. 20 §).

Om en beskattningsbar person képer in varor som anvinds for
beskattade transaktioner, fir den beskattningsbara personen som
utgdngspunkt dra av den skatt (ingdende skatt) som avser inképen
(13 kap. 6 §). Avdrag fir dock inte goras fér ingdende skatt som hin-
for sig till stadigvarande bostad (13 kap. 26 §). I vissa situationer be-
hover den ingdende skatten delas upp 1 syfte att faststilla vilket belopp
som den beskattningsbara personen fir dra av. Det giller exempelvis
om den ingdende skatten avser en beskattningsbar persons férvirv
eller import som gors gemensamt for flera ekonomiska verksamheter
av vilka det saknas avdragsritt i ndgon. D3 far avdrag bara goras for
en del av skatten (13 kap. 29 §). Avdrag far bara goras for skatten
pa den del av ersittningen eller inkdpspriset som hinfor sig till den
del av férvirvet eller importen som ir avdragsgill respektive hinfér
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sig till en verksamhet dir transaktionerna medfér avdragsritt. Om
denna del inte kan faststillas, fir avdragsbeloppet i stillet bestimmas
genom uppdelning efter skilig grund.

Frigan om hur bestimmelsen om uppdelning efter skilig grund
ska tillimpas har provats av Hogsta férvaltningsdomstolen. Hogsta
forvaltningsdomstolen har dirvid slagit fast att om en beskattnings-
bar person dberopar mervirdesskattedirektivet med direkt effekt ska
den ingdende skatten pd gemensamma kostnader delas upp pé det sitt
som framgdr av huvudregeln i artiklarna 173.1 och 174 i enlighet med
den tolkning EU-domstolen gjort av dessa bestimmelser (HFD 2023
ref. 45). Bestimmelsen 1 mervirdesskattelagen om uppdelning efter
skilig grund kan enligt Hogsta férvaltningsdomstolen inte anses upp-
fylla de krav pd tydlighet, precision och klarhet som EU-domstolen
stillt upp for att ett inforlivande av en direktivbestimmelse ska anses
ha skett pd ett godtagbart sitt. Det finns dirfor inte ndgon bestim-
melse 1 svensk ritt som genomfor direktivets mojlighet till andra be-
rikningsmetoder dn den som anges 1 artikel 174. Det innebir att en
enskild kan vilja att tillimpa den omsittningsbaserade beriknings-
metod som anges 1 direktivet for att bestimma andelen avdragsgill
ingdende skatt avseende gemensamma kostnader vid blandad verk-
samhet 1 stillet f6r reglerna om uppdelning efter skilig grund. Hogsta
forvaltningsdomstolen har vidare 1 domar den 24 juni 2025 i mél nr
7071-24 och 7072-24 slagit fast att denna princip dven ska tillimpas
avseende gemensamma kostnader f6r lokaler och bostider.

3.1.2 Narmare om uthyrning av fast egendom
Mervirdesskattedirektivet

Medlemsstaterna ska som utgdngspunkt undanta utarrendering och
uthyrning av fast egendom fr&n mervirdesskatteplikt (artikel 135.1 1
i mervirdesskattedirektivet). Tillhandah&llandet av logi 1 hotellbran-
schen eller branscher med liknande funktion ir dock skattepliktigt.
Frigan om grinsdragningen mellan tillhandah&llande av logi i hotell-
verksamhet och uthyrning av en hyresligenhet som inte ir skatteplik-
tig har provats av EU-domstolen. Enligt EU-domstolen ska direk-
tivet tolkas pa s sitt att tillhandahillandet av logi under kort tid &t
frimmande personer ir skattepliktigt. Det giller exempelvis tillhanda-

65

Gallande ratt



Gallande ratt

SOU 2026:24

hillande av logi 1 branscher med samma funktion som hotellbran-
schen (se bland annat Blasi, C-346/95, EU:C:1998:51).

EU-domstolen har vidare i flera fall prévat hur begreppet uthyr-
ning av fast egendom ska tolkas. EU-domstolen har konstaterat att
begreppet uthyrning av fast egendom inte ir beroende av civilrittsliga
tolkningar 1 medlemsstaterna. I stillet dr det ett sjilvstindigt, gemen-
skapsrittsligt begrepp. Begreppet uthyrning av fast egendom ska
tolkas mot bakgrund av sammanhanget, indamalen och systematiken
i direktivet. EU-domstolen har konstaterat att hyrestiden ofta ir ett
limpligt kriterium fér att skilja passiv fastighetsuthyrning frin uthyr-
ning av kommersiell karaktir. Uthyrning av en byggnad som hade
uppforts med hjilp av prefabricerade byggelement som hade fists
vid eller 1 marken p3 ett sidant sitt att den varken kunde monteras
ned eller flyttas med litthet utgjorde vidare uthyrning av fast egen-
dom. Det hade ingen betydelse f6r bedémningen om hyresvirden
tillhandaholl bide mark och byggnader eller bara byggnader (se bland
annat Maierhofer, C-315/00, EU:C:2003:23, Temco Europe, C-284/03,
EU:C:2004:730 och Leichenich, C-532/11, EU:C:2012:720).

Av artikel 137.1 d 1 direktivet framgér att medlemsstaterna fir
medge beskattningsbara personer valfrihet for beskattning av utarren-
dering och uthyrning av fast egendom. Det idr medlemsstaternas upp-
gift att faststilla de nirmare villkoren for den frivilliga beskattningen.
Medlemsstaterna far ocksd inskrinka rickvidden av den frivilliga be-
skattningen. Enligt direktivets regler gir det inte att ha en reducerad
skattesats for frivillig beskattning vid uthyrning av fast egendom annat
in for bostadsindamal (jfr artiklarna 135.1 1, 137 och 98 samt bilaga IIT
till mervirdesskattedirektivet).

Mervirdesskattelagen

Upplatelser av arrenden, hyresritter, bostadsritter, tomtritter, servi-
tutsritter och andra rittigheter till fastigheter ir undantagna frin
skatteplikt (10 kap. 35 § ML). Undantaget foér upplatelse av nyttjande-
ritter till fastigheter omfattar ocksd exempelvis tillhandahdllande av
vatten och el, om tillhandahillandet ir en del av uppltelsen av nytt-
janderitten. Under vissa forutsittningar kan dock en fastighetsuthyr-
ning omfattas av frivillig beskattning f6r mervirdesskatt.
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Bestimmelser om frivillig beskattning for fastighetsuthyrning eller
bostadsrittsupplitelse som annars skulle vara undantagen frin skatte-
plikt finns i 12 kap. ML. Om en fastighetsigare f6r stadigvarande
anvindning i en verksamhet dir transaktionerna medfér avdragsritt
eller ritt till dterbetalning enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36 och 37 §§
eller 60, 64, 65 eller 66 § ML helt eller delvis hyr ut en byggnad eller
annan anliggning som utgér fastighet, f&r uthyrningen omfattas av
frivillig beskattning. Detta giller dock inte om uthyrningen avser
stadigvarande bostad (12 kap. 5 §). Frivillig beskattning kan vidare
anvindas bland annat vid upplatelse av bostadsritt och uthyrning i
andra eller tredje hand, om de grundliggande f6rutsittningarna ir
uppfyllda (12 kap. 7 §).

Nir kravet pa stadigvarande anvindning infordes uttalades 1 for-
arbetena att syftet var att undvika situationer dir skattskyldigheten
ideligen férindras. Vidare framhélls att kravet pd stadigvarande an-
vindning bér bedémas med utgdngspunkt 1 fastighetsigarens avsikt
med uthyrningen (prop. 1985/86:47 s. 40). Begreppet stadigvarande
anvindning har prévats av Hogsta forvaltningsdomstolen 1 flera avgs-
randen, se avsnitt 7.10 for en utférligare redogorelse.

I vissa fall kan frivillig beskattning anvindas, trots att uthyrningen
sker for stadigvarande anvindning i en verksamhet som inte ger ritt
till avdrag eller dterbetalning. Det giller vid uthyrning till staten, en
kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsférbund som
avses 14 § lagen (2003:1210) om finansiell samordning av rehabiliter-
ingsinsatser (12 kap. 6 § ML). Fér den kommunala verksamheten
giller undantaget frin kravet pd avdragsritt eller terbetalning dock
bara om kommunen inte vidareuthyr fastigheten. Om kommunen hyr
fastigheten vidare till ndgon annan in staten, en kommun, ett kom-
munalférbund eller ett samordningstérbund méste alltsd andrahands-
hyresgisten bedriva verksamhet som ger ritt till avdrag eller dterbetal-
ning. Gor andrahandshyresgisten inte det, kan kommunen i egenskap
av forstahandshyresgist inte hyra fastigheten med frivillig beskattning.

En fastighetsigare som tillimpar frivillig beskattning p en uthyr-
ning blir betalningsskyldig f6r mervirdesskatt genom att ange skatten
1 hyresfakturan (12 kap. 8 §). Den frivilliga beskattningen giller sedan
fr&n och med den forsta dagen i den uthyrningsperiod som fakturan
avser, dock tidigast den dag d& hyresgisten enligt avtal tilltrider den
del av fastigheten som uthyrningen avser (12 kap. 14 §).
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Vid uppférandet av en byggnad finns vidare vissa sirskilda regler.
I sddana situationer kan fastighetsigaren anséka om frivillig beskatt-
ning hos Skatteverket. For att Skatteverket ska kunna bevilja en anso-
kan krivs bland annat att det finns sirskilda skil och att fastighets-
dgaren har {or avsikt att anvinda fastigheten {6r sddan uthyrning som
krivs for frivillig beskattning (12 kap. 13 §).

Nir en fastighet 6verldts, 6vergdr den frivilliga beskattningen som
utgdngspunkt till den nya dgaren frin och med tilltridesdagen (12 kap.
15 §). Overlitaren och forvirvaren kan dock i vissa fall avtala om att
den frivilliga beskattningen inte ska 6vergd utan 1 stillet upphéra vid
ulleridet (12 kap. 19 §). Om beskattningen évergir trider den nya
dgaren 1 den tidigare dgarens stille nir det giller rittigheter och skyl-
digheter enligt lagen. En férutsittning for att den frivilliga beskatt-
ningen ska kunna 6vergd pd det sittet ir dock att uthyrning fortsatt
sker for stadigvarande anvindning i en verksamhet som medfér ritt
till avdrag eller dterbetalning. Om fastighetsigaren bérjar anvinda fas-
tigheten f6r ndgot annat indamal, upphér den frivilliga beskattningen
(12 kap. 16 §). Den frivilliga beskattningen upphor ocksa nir fastig-
heten inte lingre kan hyras ut eller pd annat sitt upplitas pa grund
av brand eller av annan orsak som fastighetsigaren inte rider over
eller p& grund av rivning.

Genom den frivilliga beskattningen kan en fastighetsigare gora
avdrag for den skatt som hinfér sig till olika inkop f6r fastigheten
(12 kap. 22 §). Hyresgisten har & sin sida mojlighet att gora avdrag
for den skatt som liggs pd hyran.

Nir den frivilliga beskattningen upphér, ska avdragen f6r ingdende
skatt som hinfor sig till den skattepliktiga uthyrningen som utgings-
punkt justeras (12 kap. 27 och 28 §§). Avdragen ska dock inte justeras
om den frivilliga beskattningen upphért exempelvis pd grund av brand
eller rivning eller om fastighetsigaren évergir till att anvinda fastig-
heten i en annan verksamhet dir transaktionerna medfor avdragsritt.
Om frivillig beskattning som beslutats av Skatteverket under upp-
forandeskedet upphor innan ndgon uthyrning kommit till stdnd, ska
avdrag for ingdende skatt justeras vid ett enda tillfille och justeringen
ska avse dterstoden av justeringsperioden. Dessutom ska ingdende
skatt som hinfor sig till tiden mellan beslutet om frivillig beskattning
och dennas upphérande betalas in till staten (12 kap. 29 §).
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3.1.3  Narmare om leverans av fast egendom
Mervirdesskattedirektivet

Definitionen av vad som utgor fast egendom i mervirdesskattedirek-
tivets mening finns 1 artikel 13b i rddets genomférandeférordning
(EU) nr 282/2011 av den 15 mars 2011 om faststillande av tillimp-
ningsforeskrifter f6r direktiv 2006/112/EG om ett gemensamt system
for mervirdesskatt (nedan kallad genomférandeférordningen). Med
fast egendom avses varje bestimd del av jorden, pd eller under dess
yta, som det gir att dga eller besitta. Begreppet innefattar ocksd varje
byggnad eller konstruktion som har fists vid eller i marken, ovan eller
under havsnivin, och som varken kan monteras ned eller flyttas med
litthet. Med fast egendom i direktivet avses vidare féremél som har
installerats och ingdr som en integrerad del av en byggnad eller kon-
struktion och utan vilka byggnaden eller konstruktionen ir ofullstin-
dig, s8som exempelvis dérrar, fénster och hissar. P4 motsvarande sitt
utgor foremadl, utrustning och maskiner som varaktigt installerats i
en byggnad eller konstruktion fast egendom, om de inte kan flyttas
utan att byggnaden eller konstruktionen férstors eller férindras.

Enligt artikel 135.1 j och k 1 mervirdesskattedirektivet ska med-
lemsstaterna som utgdngspunkt undanta leverans av byggnader eller
delar dirav och den mark de stdr pd samt leverans av annan obebyggd
mark in mark f6r bebyggelse frin mervirdesskatteplikt. Det undan-
taget giller dock inte leverans fore forsta besittningstagandet av en
byggnad eller delar av en byggnad och den mark byggnaden stir pd
(artikel 135.1 j och artikel 12.1 a). Med byggnad avses varje anliggning
som anbragts pd eller 1 marken (artikel 12.2). Undantaget giller heller
inte mark for bebyggelse (artikel 135.1 k och artikel 12.1 b).

Begreppet byggnad har i artikel 12 1 mervirdesskattedirektivet fatt
en vid innebérd genom att det avser varje anliggning som anbragts
pd eller i marken. For att det ska vara en byggnad krivs dock att bygg-
naden ska kunna tas 1 besittning. Med det forsta besittningstagandet
avses att byggnaden anvinds for forsta gingen och dirmed kan limna
produktionskedjan f6r att dverga till konsumtionssektorn. Det f6rsta
besittningstagandet ska forstds som dgarens férsta anvindning av
varan (EU-domstolens dom Lomoco Development, C-594/23,
EU:C:2024:942, och dir angiva rittsfall).

Med mark f6r bebyggelse avses rimark eller iordningstilld mark
som av medlemsstaterna definierats som sddan mark (artikel 12.3).
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EU-domstolen har gjort vissa uttalanden om hur begreppet mark
for bebyggelse ska tolkas. Det avgdrande kriteriet for att skilja mellan
mark f6r bebyggelse och annan obebyggd mark ir enligt domstolen
avsikten vid tiden for transaktionen att uppfora en byggnad pd marken.
Principen om skatteneutralitet gér det nédvindigt att all obebyggd
mark som ir avsedd att bebyggas ska omfattas av den nationella
definitionen av begreppet mark f6r bebyggelse (Icade Promotion,
C-299/20, EU:C:2021:783).

Medlemsstaterna f&r medge beskattningsbara personer ritt till
valfrihet f6r beskattning av sddana leveranser av byggnader, eller
delar av byggnader, och obebyggd mark som annars ska undantas
fran skatteplikt (artikel 137.1 b och ¢). Det ir medlemsstaternas upp-
gift att faststilla de nirmare villkoren f6r den frivilliga beskattningen.
Medlemsstaterna far ocksd inskrinka rickvidden av den frivilliga be-
skattningen. Enligt artikel 391 i mervirdesskattedirektivet finns det
vidare mojlighet for de medlemsstater som har sirskilda undantag frén
skatteplikt att tilldta frivillig beskattning f6r sddana transaktioner.

Om en beskattningsbar person som driver en ekonomisk verksam-
het dverliter sin del av en fastighet nir den andra delen anvinds pri-
vat kan den frivilliga beskattningen bara omfatta verksamhetens del,
eftersom den privata delen ligger utanfér mervirdesskattens tillimp-
ningsomrade (EU-domstolens dom Armbrecht, mal C-291/92,
EU:C:1995:304). Om en byggnad och den mark som byggnaden stir
pa bara anvinds 1 ekonomisk verksamhet och inte 1 ndgon utstrick-
ning privat, ska det dock 1 friga om ritten till valfrihet mellan frivillig
beskattning och undantag frdn beskattning inte gras ndgon fordel-
ning mellan olika delar av byggnaden och marken. Det ir inte méjligt
for en beskattningsbar person att anvinda frivillig beskattning pd
sjilva byggnaden eller del dirav, men samtidigt utesluta den mark
pd vilken byggnaden stdr frin beskattningen nir bide byggnaden
och marken siljs (EU-domstolens dom Breitsohl, mal C-400/98,
EU:C:2000:304).

Sammantaget innebir direktivets regler att leveranser av ”gamla
byggnader” och obebyggd mark som inte ska bebyggas som utgings-
punkt dr undantagna frin skatteplikt, medan bide leveranser av bygg-
nader fore det forsta besittningstagandet och leveranser av mark som
ska bebyggas ir skattepliktiga. Skilet till att reglerna om fastighets-
overldtelser ser ut som de gor 1 mervirdesskattedirektivet ir den
fasta egendomens speciella karaktir. Till exempel kan en byggnad
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efter det forsta besittningstagandet siljas upprepade gnger under sin
livstid utan att det uppkommer nigot betydande mervirde. De efter-
foljande leveranserna av byggnaden ska d3 1 princip vara undantagna
fran skatteplikt, eftersom mervirdet som uppkommer vid férsil;-
ningarna generellt sett ir litet (EU-domstolens dom Kozuba Premium
Selection, C-308/16, EU:C:2017:869, punkt 31). Nir en byggnad
levereras for att tas 1 besittning for forsta gdngen utgor det vidare en
leverans till slutkonsumenten och slutet pd produktionsprocessen.
Vid en sidan leverans, liksom vid leveransen av mark som 6kar i virde
nir den bebyggs, finns det ett mervirde att beskatta. De leveranserna
ir dirfor skattepliktiga enligt direktivets regler.

Mervirdesskattelagen

I mervirdesskattelagen ir leveranser av fastigheter undantagna frin
skatteplikt (10 kap. 35 §). Detsamma giller 6verlatelse och upplételse
av arrenden, hyresritter, bostadsritter, tomtritter, servitutsritter
och andra rittigheter till fastigheter. Skatteplikt giller dock fér till
exempel upplitelse eller verldtelse av maskiner och utrustning som
har installerats varaktigt (10 kap. 36 §).

Med fastighet i mervirdesskattelagen avses fast egendom enligt
artikel 13b 1 genomforandeférordningen (2 kap. 11 § ML). Definitio-
nen av begreppet fastighet utgick tidigare i den gamla mervirdes-
skattelagen delvis frén bestimmelserna 1 jordabalken. Vid inférandet
av den nya definitionen gjordes beddmningen att den i allminhet inte
skulle medféra ndgra stora férindringar 1 férhéllande till vad som
tidigare gillde. Det berodde bland annat pd att man 1 rittstillimp-
ningen hade tolkat de tidigare reglerna mot bakgrund av EU-dom-
stolens praxis. Det bedémdes dock att den nya definitionen exem-
pelvis i undantagsfall kunde innebira att viss maskinell utrustning
som anvinds 1 industriell verksamhet (industritillbehor) och som
tidigare ansdgs som 16s egendom skulle omfattas av fastighetsbe-
greppet. P4 motsatt sitt kunde den nya definitionen i undantagsfall
innebira att vissa tillbehor till en byggnad inte lingre skulle anses
utgora fastighet (prop. 2016/17:14 s. 19 och 25 {.). Genom den nu
gillande definitionen finns det inte lingre ndgon koppling i mervir-
desskattelagen till det civilrittsliga fastighetsbegreppet i jordabalken.
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Sverige har genom anslutningstordraget fitt behilla skattefrihet
for leveranser av byggnader fore det forsta besittningstagandet, inklu-
sive den mark som de stir p4, och {or leveranser av mark f6r bebyg-
gelse (artikel 380 1 mervirdesskattedirektivet och punkt 9 1 del B av
bilaga X till direktivet). Sidana leveranser ir alltsd undantagna frén

skatteplikt enligt huvudregeln 1 10 kap. 35 § ML.

Uttagsbeskattning

Det finns sirskilda regler om uttagsbeskattning 1 vissa situationer,
som bland annat triffar nyproducerade byggnader. Egna uttag av
tjinster likstills d& med tillhandahdllanden av tjinster mot ersitt-
ning (5 kap. 28 § ML). Om en beskattningsbar person i en byggnads-
rorelse utfér exempelvis byggarbeten pd en egen fastighet, kan det
utgora ett sddant uttag som beskattas. Det giller dock som utgings-
punkt bara om personen tillhandahiller tjinster it andra (byggentre-
prenader), fastigheten utgor en lagertillging i byggnadsrérelsen och
tjinsterna hinfor sig till en del av fastigheten som inte anvinds for en
verksamhet dir transaktionerna medfér avdragsritt (5 kap. 32 §).

Om tjinster har uttagsbeskattats finns det vidare regler om av-
dragsritt vid en forsiljning av fastigheten fore det att den tas i bruk.
En kdpare som ir en beskattningsbar person och som ska anvinda
fastigheten for sina beskattade transaktioner kan 1 vissa fall {8 avdrag
for den utgdende skatt som siljaren har redovisat eller ska redovisa
for uttagen, trots att sjilva leveransen av fastigheten ir undantagen
fran skatteplikt. Képaren kan f3 ett sddant avdrag om fastigheten i
siljarens byggnadsrorelse har tillforts tjinster som uttagsbeskattats
enligt 5 kap. 32 § och fastigheten direfter inte har tagits 1 bruk av
siljaren (13 kap. 8 § forsta stycket 4). I vissa fall kan en fastighets-
dgare ocksd f8 avdrag for den utgdende skatt som den redovisat for
uttagen. Det giller exempelvis om fastighetsigaren 1 sin byggnads-
rorelse tillfort en egen fastighet sidana tjinster som uttagsbeskattats
och fastigheten sedan tas i bruk av fastighetsigaren f6r transaktioner
som ger avdragsritt (13 kap. 8 § forsta stycket 5).
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3.1.4  Justering av avdrag
Mervirdesskattedirektivet

I mervirdesskattedirektivet finns bestimmelser om justering av av-
drag. De bestimmelserna utgor en del av avdragssystemet och syf-
tar till att 6ka avdragens exakthet, s3 att det finns ett nira samband
mellan avdragsritten och det efterféljande anvindandet av varor och
yjinster 1 skattepliktig verksamhet (EU-domstolens dom Pactor
Vastgoed, C-622/11, EU:C:2013:649, punkterna 33 och 34).

Om det i efterhand kan konstateras att ett ursprungligt avdrag
ir hogre eller ligre dn det avdrag som en beskattningsbar person har
ritt att gora, ska avdraget justeras (artikel 184 1 mervirdesskattedirek-
tivet). En justering kan innebira att mervirdesskattebeloppet som
dragits av helt eller delvis ska betalas tillbaka eller att den beskatt-
ningsbara personen har ritt till ytterligare avdrag. Justering ska sir-
skilt géras nir det efter att deklarationen limnats in intriffar nigon
forindring i de faktorer som beaktats vid bestimningen av avdrags-
beloppet, sdsom att kdp hivs eller att prisnedsittningar blir aktuella
(artikel 185.1). Som utgdngspunkt ska det dock inte géras nigon ju-
stering nir det kan visas att varor férstorts, gitt forlorade eller stulits
(artikel 185.2). En vara kan anses ha férstorts dven om forstdrelsen
ir avsiktlig frdn den beskattningsbara personens sida (EU-domsto-
lens dom Balgarska telekomunikatsionna kompania, mal C-127/22,
EU:C:2023:381). Medlemsstaterna ska faststilla nirmare bestim-
melser for tillimpningen av artiklarna 184 och 185 om justering
(artikel 186).

I mervirdesskattedirektivet finns sirskilda regler om justering
av avdrag for s3 kallade investeringsvaror. Ndgon definition av vad
som dr en investeringsvara finns inte i direktivet. EU-domstolen har
dock slagit fast att investeringsvaror ir tillgdngar som anvinds 1 en
ekonomisk verksamhet och som kinnetecknas av sin varaktighet och
sitt virde. Utgiften for kopet bokférs normalt inte som l6pande utgif-
ter utan skrivs av 6ver flera rikenskapsdr. Investeringsvaror ir alltsd
sidana varor som minskar i virde (EU-domstolens dom Mydibel, mal
C-201/18, EU:C:2019:254, punkt 23, och dom Verbond van Neder-
landse Ondernemingen, mél 51/76, EU:C:1977:12). Enligt artikel 189
i mervirdesskattedirektivet fir medlemsstaterna definiera begreppet
Investeringsvaror.
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Reglerna om justering av avdrag for investeringsvaror innebir bland
annat att avdrag kan komma att behova f6ljas upp for eventuell juster-
ing under flera dr. Det som motiverar de sirskilda reglerna ir 1 huvud-
sak att investeringsvaror anvinds under en ling tid och att utgifterna
for inkdpen av dem dirmed pd visst sitt skrivs av under samma tid
(EU-domstolens dom Centralan Property, C-63/04, EU:C:2005:773,
punkt 55). Sannolikheten kan sigas vara sirskilt stor for att de fakto-
rer som beaktats for att faststilla det ursprungliga avdraget dndras nir
investeringsvaran anvinds under en ling tid (EU-domstolens dom
Drebers, C-243/23, EU:C:2024:736, punkt 49). Byggnader ir exem-
pel pd investeringsvaror som kan ha en ling ekonomisk livslingd.

For investeringsvaror ska justeringen som utgdngspunkt férdelas
dver fem &r med en viss andel varje 8r, inklusive det dr d& varorna for-
virvades eller tillverkades (artikel 187.1). Nir det giller investerings-
varor som utgor fast egendom fir den period som liggs till grund
for berikningen av justeringen forlingas till hégst 20 dr. Den arliga
justeringen ska goras med en femtedel av den mervirdesskatt som
avser investeringsvaran eller, om justeringsperioden har f6rlingts till
mer dn fem &r, motsvarande andel (artikel 187.2). Justeringen ska
goras mot bakgrund av dndringarna i avdragsritt under de foljande
dren jimfort med den avdragsritt som gillde det &r di varorna for-
virvades.

Om en beskattningsbar person under en pigiende justeringsperiod
overldter en investeringsvara exempelvis 1 form av en fastighet, ska
fastigheten betraktas som om den fortfarande anvindes i den beskatt-
ningsbara personens ekonomiska verksamhet fram till och med ut-
gdngen av justeringsperioden. Om fastighetsoverlatelsen ir skatte-
pliktig, ska fastigheten anses ha anvints i verksamhet som ir helt
skattepliktig. Nir 6verldtelsen i stillet ir undantagen frin beskattning,
ska fastigheten anses ha anvints 1 verksamhet som ocks3 ir helt undan-
tagen (artikel 188.1). Detta innebir i princip att om en fastighets-
overlitelse beskattas, behover siljaren inte betala tillbaka ndgot av-
dragsbelopp med anledning av 6verl3telsen. Siljaren kan 1 stillet ha
ritt till ytterligare avdrag, om den har begrinsad avdragsritt och
tidigare dirfor bara gjort avdrag f6r en del av den ingdende skatten.

Nir ett avdrag justeras pd grund av en 6verldtelse av en invester-
ingsvara ska justeringen goras vid ett enda tillfille och avse den reste-
rande delen av justeringsperioden. Om &verlitelsen ir undantagen
frin skatteplikt, fir medlemsstaterna dock avstd frn kravet pd juster-

74



SOU 2026:24

ing. Detta giller dock bara om férvirvaren ir en beskattningsbar per-
son som anvinder investeringsvaran uteslutande f6r transaktioner
som ger avdragsritt (artikel 188.2).

En forutsittning for att siljaren ska kunna justera avdrag till sin
fordel vid en skattepliktig férsiljning av en investeringsvara ir att
siljaren 1 egenskap av beskattningsbar person har anvint varan i sin
ekonomiska verksamhet. Om varan bara har anvints {ér annat dn
ekonomisk verksamhet nir skatten skulle betalas har siljaren inte
ritt att gora avdrag nir varan siljs (EU-domstolens dom Lennartz,
C-97/90, EU:C:1991:315, punkterna 8-12). Detta giller 4ven om
investeringsvaran har borjat anvindas f6r ekonomisk verksamhet 1
ett senare skede. Kravet pd ekonomisk verksamhet for att justerings-
reglerna ska kunna anvindas giller sdvil privata subjekt som offentliga
myndigheter. Om en offentlig myndighet képer in en investerings-
vara 1 egenskap av myndighet och inte som beskattningsbar person,
har allts8 myndigheten inte ritt att justera nigot avdrag vid en forsilj-
ning av varan (EU-domstolens dom Waterschap Zeeuws Vlaanderen,
C-378/02, EU:C:2005:335). Den omstindigheten att exempelvis en
kommun forst efter forvirvet ger uttryck for en avsikt att anvinda
en fastighet f6r ekonomisk verksamhet, utesluter dock inte 1 sig att
fastigheten dtminstone till viss del ska anses ha férvirvats for sidan
verksamhet (EU-domstolens dom Gmina Ryjewo, C-140/17,
EU:C:2018:595).

Enligt artikel 189 i direktivet f&r medlemsstaterna sjilva vidta vissa
dtgirder nir det giller justering av avdrag for investeringsvaror. Med-
lemsstaterna fir bland annat definiera begreppet investeringsvaror,
vidta limpliga dtgirder f6r att se till att justeringen inte medfér nigra
otillbérliga fordelar och tillita administrativa férenklingar. Vid tillimp-
ningen av reglerna om justering avseende investeringsvaror fir med-
lemsstaterna ocksd betrakta vissa tjinster som investeringsvaror. Det
giller tjinster med egenskaper liknande dem som investeringsvaror
normalt tillskrivs (artikel 190). De liknande egenskaperna kan gilla
den ekonomiska livslingden av tjinsternas effekter. Till exempel kan
effekterna av tjinster sisom byggnadsarbeten ha samma ekonomiska
livslingd som en ny byggnad och dirmed likna sidana investerings-
varor som utgdr fast egendom. Medlemsstaterna kan d3 ha mojlighet
att behandla tjinsterna pd samma sitt som investeringsvaror som ut-
gor fast egendom nir det giller justeringsperiodens lingd (EU-dom-
stolens dom Drebers, C-243/23, EU:C:2024:736).

75

Gallande ratt



Gallande ratt

SOU 2026:24

Overtagande av réttighet och skyldighet att justera avdrag

I mélet Pactor Vastgoed (C-622/11, EU:C:2013:649) prévade EU-
domstolen frigan om det enligt direktivet finns hinder mot en ord-
ning som innebir att de belopp som ska betalas som en f6ljd av jimk-
ningen (justeringen) av ett mervirdesskatteavdrag tas ut av ndgon
annan in den skattskyldiga person som gjort avdraget. EU-domstolen
konstaterade att det 1 direktivet inte uttryckligen anges vem som ska
betala en skatteskuld som uppstdtt pd grund av jimkning. Enligt dom-
stolen innebir detta dock inte att medlemsstaterna sjilva fir bestimma
vem som ska betala ett sddant belopp. Domstolen konstaterade vidare
att syftet med bestimmelserna om jimkning ir att garantera mervir-
desskattens neutralitet samt att skapa ett nidra samband mellan ritten
att dra av ingdende mervirdesskatt och anvindandet av varorna eller
tjinsterna i skattepliktig verksamhet. Enligt domstolen medfor syftet
med direktivet att nir ett mervirdesskatteavdrag jimkas, ska de belopp
som betalas till f6ljd av jimkningen tas ut av den som gjort avdraget.
EU-domstolen ansdg att direktivet ska tolkas si att det utgér hinder
mot att de belopp som ska betalas som en f6ljd av jimkningen av ett
mervirdesskatteavdrag tas ut av nigon annan in den skattskyldiga
person som gjort avdraget.

Frigan om direktivet tilliter att justeringsskyldigheten fors dver
till férvirvaren vid en fastighetsoverldtelse har provats dven 1 mélet
Sogérd fastigheter (C-787/18, EU:C:2020:964). EU-domstolen kon-
staterade att direktivet ger medlemsstaterna mojlighet att avstd frin
kravet pd justering vid leverans av fastigheter, om férvirvaren ir en
beskattningsbar person som ska anvinda fastigheten uteslutande for
transaktioner som medfér avdragsritt. Det finns dock inte ndgra be-
stimmelser som giller den situationen att férvirvaren inte uppfyller
de villkoren. EU-domstolen bedémde vidare att det handlingsutrymme
som direktivet ger medlemsstaterna att vidta limpliga tgirder inte
innebir att skyldigheten att justera ett avdrag {6r ingdende mervir-
desskatt kan liggas pd nigon annan aktér in den som gjort avdraget.
Domstolen hinvisade 1 det sammanhanget till slutsatserna i mélet
Pactor Vastgoed. EU-domstolen besvarade frigan pd det sittet att
mervirdesskattedirektivet utgoér hinder fér en nationell lagstiftning
som foreskriver, med stdd av artikel 188.2 1 direktivet, att siljaren av
en fastighet inte dr skyldig att justera ett avdrag fér ingdende mervir-
desskatt om képaren ska anvinda fastigheten uteslutande f6r trans-
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aktioner som medfor avdragsritt, samtidigt som den dven 8ligger
koparen att justera avdraget avseende &terstoden av korrigerings-
tiden vid den tidpunkt d& képaren i sin tur dverldter fastigheten till
ndgon som inte ska anvinda fastigheten for sidana transaktioner.

Mervirdesskattelagen

For investeringsvaror finns regler om justering av avdrag. Definitio-
nen av investeringsvaror finns 1 15 kap. 4-6 §§ ML. Med investerings-
varor avses bland annat fastigheter som varit féremal for ny-, till-
eller ombyggnad, om den ingdende skatten pd kostnaden fér denna
dtgird uppgir till minst 100 000 kronor. Med investeringsvaror avses
exempelvis ocksd bostadsritt eller hyresritt till en ligenhet, om bo-
stadsrittshavaren eller hyresgisten utfort eller [3tit utfora ny-, till-
eller ombyggnad av ligenheten och om den ingiende skatten pd kost-
naden f6r denna tgird uppgar till minst 100 000 kronor.

Om anvindningen av en investeringsvara dndras s att den avdrags-
gilla delen 6kar eller minskar, ska avdraget f6r ingdende skatt som
utgdngspunkt justeras (15 kap. 7 § 1). Avdraget for ingdende skatt
avseende ny-, till- eller ombyggnad for en investeringsvara i form
av en fastighet ska som huvudregel justeras nir fastigheten 6verldts
(15 kap. 7 § 4). En justering ska dock bara goras nir den indrade an-
vindningen eller 6verldtelsen sker inom en viss tid (justeringsperiod).
Justeringsperioden fér investeringsvaror i form av fastigheter ér tio ar.
I den perioden ska det beskattningsdr riknas in d& forvirvet eller
avdraget gjordes (15 kap. 4, 10 och 11 §§). Nir en justering ska goras
med anledning av en fastighetsoverldtelse, ska justeringen goras vid
ett enda tillfille och avse dterstoden av justeringsperioden (15 kap.
13 §). Om en indrad anvindning eller 6verltelse avser en del av en
fastighet, ska bara de avdrag som hinfor sig till den delen justeras
(15 kap. 14 §).

Det finns situationer d& en beskattningsbar person inte ska ju-
stera ett avdrag avseende en investeringsvara, trots att anvindningen
av varan har upphort. Om exempelvis en fastighet rivs leder det inte
till nigon justeringsskyldighet. Detta giller oavsett om fastighets-
dgaren har genomfort rivningen pd eget initiativ eller blivit forelagd
att riva fastigheten (prop. 1999/2000:82 s. 97 och EU-domstolens
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dom Balgarska telekomunikatsionna kompania, mal C-127/22,
EU:C:2023:381).

Det belopp som ska justeras (ursprungsbeloppet) kan exempel-
vis vara ingdende skatt pd en ombyggnation av en fastighet. Juster-
ingsbeloppet, det vill siga det belopp med vilket justeringen ska goras,
beriknas utifrdn justeringsperioden och ursprungsbeloppet. Berik-
ningen gar till pd det sittet att man jimfér den avdragsgilla andelen
ingdende skatt vid justeringsperiodens borjan och den avdragsgilla
anvindningen efter forindringen. For fastigheter, som har en juster-
ingsperiod pé tio &r, beriknas justeringsbeloppet {6r varje &r som en
tiondel av den del av ursprungsbeloppet som motsvarar skillnaden
i procentenheter mellan den avdragsgilla andelen ingdende skatt vid
justeringsperiodens bérjan och den avdragsgilla andelen efter f6rind-
ringen (15 kap. 15 och 16 §§).

I vissa situationer finns det begrinsningar f6r hur hogt justerings-
beloppet kan bli. T praktiken begrinsas dirmed hur stort ytterligare
avdrag som en justering kan ge ritt till. Det giller om en annan in-
vesteringsvara in en fastighet siljs och forsiljningen beskattas, men
den ingdende skatten pd forvirvet bara delvis varit avdragsgill. D3 fir
justeringsbeloppet uppga till hégst 25 procent av priset med anled-
ning av avyttringen av varan exklusive mervirdesskatt (15 kap. 7 § 3
och 18 §).

Det finns ocksd andra begrinsningar for justeringsreglerna. Av-
drag f6r ingdende skatt ska inte justeras om en forindring 1 anvin-
dandet leder till uttagsbeskattning med stéd av 5 kap. ML eller om
forindringen av den avdragsgilla delen i férhillande till den avdrags-
gilla delen som gillde vid anskaffandet ir mindre 4n fem procent-
enheter (15 kap. 9 §).

Utgdngspunkten ir att avdrag for ingdende skatt som giller inve-
steringsvaror ska justeras for den férsta redovisningsperioden efter
det beskattningsir di anvindningen dndrats eller dverlitelse skett
(7 kap. 51 §). Vid 6verlételse av en fastighet ska dverldtaren 1 stillet
justera avdrag f6r den andra redovisningsperioden efter den di 6ver-
litelsen skett, om inte redovisningsperioden fo6r mervirdesskatt ir
beskattningsdr (7 kap. 52 §).

Hur avdraget sedan ska justeras beror p om avdraget ir fér hogt
eller f6r lagt. Nir ett tidigare verkstillt avdrag ska minskas, justeras
det genom att skatt dterférs. Nir ytterligare avdrag for ingdende skatt
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far goras, justeras avdraget genom att redovisad ingdende skatt fér
redovisningsperioden ¢kas (7 kap. 54 §).

Overtagande av réttighet och skyldighet att justera avdrag

D3 investeringsvaror éverlts 1 samband med en verksamhetsover-
litelse ska mottagaren 6verta 6verldtarens rittighet och skyldighet
att justera avdrag for ingdende skatt, om mottagaren har avdrags-
ritt (15 kap. 20 § ML).

Vid en fastighetsoverltelse giller enligt mervirdesskattelagen
ocksd att férvirvaren dvertar 6verldtarens rittighet och skyldighet
att justera avdrag for ingdende skatt, om forvirvaren har avdrags-
ritt (15 kap. 21 §). Det giller dock inte om 6verltaren och férvirva-
ren har triffat avtal om att éverldtaren ska justera avdragen. Om
férvirvaren dvertar rittigheten och skyldigheten att justera avdrag
ska overldtaren inte pd grund av 6verldtelsen gora ndgon justering.
Overl3taren ska dock justera avdrag pd grund av indringar som in-
triffat under dennes innehavstid (15 kap. 22 §).

Reglerna om 6vertagande av rittighet och skyldighet att justera
avdrag i 15 kap. 21-23 §§ ML giiller ocks3 vid overldtelse av fastig-
heter som omfattas av frivillig beskattning for uthyrning enligt 12 kap.
Om den frivilliga beskattningen upphor vid tilltridet, ir den tidigare
dgaren enligt mervirdesskattelagen skyldig att justera avdrag f6r ingd-
ende skatt, om inte den nya dgaren vertar rittigheten och skyldig-
heten att justera avdrag enligt 15 kap. 21-23 §8§.

Nir det giller reglerna om &verforing av skyldigheten att justera av-
drag vid en fastighetsoverldtelse har Hogsta forvaltningsdomstolen
1 domar den 24 juni 2021 efter EU-domstolens dom 1 Ségard fastigheter
konstaterat att det ir klarlagt att den svenska regleringen inte dr for-
enlig med mervirdesskattedirektivet (HFD 2021 not. 26 och not. 27).
Nigon skyldighet att justera avdrag p& den grunden att skyldigheten
forts over vid fastighetsforvirvet kan dirfor inte lingre dliggas.

Nir en rittighet och skyldighet att justera avdrag 6vertas av f6r-
virvaren, ska dverldtaren utfirda en handling som innehller vissa
uppgifter (justeringshandling). Justeringshandlingen ska innehélla
uppgifter om bland annat den ingdende skatt som hinfér sig till ut-
firdarens forvirv och i férekommande fall hur den ingdende skatten
fordelar sig mellan olika delar av fastigheten (15 kap. 28-30 §§).
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3.1.5 Verksamhetsoverlatelse
Mervirdesskattedirektivet

Vid en 6verféring av samtliga tillgdngar eller nigon del dirav, vare
sig den sker mot ersittning eller gratis eller som tillskott till ett fore-
tag, fir medlemsstaterna anse att nigon leverans av varor inte har
dgt rum och att mottagaren trider i 6verldtarens stille (artikel 19 1
mervirdesskattedirektivet). Om den méjligheten utnyttjas, uppstr
inte ndgon mervirdesskattepliktig transaktion. Medlemsstaterna far
vidta de &tgirder som ir nédvindiga f6r att forhindra en snedvrid-
ning av konkurrensen och motverka skatteundandragande.

Av EU-domstolens praxis framgdr att bestimmelserna syftar till
att gora det mojligt for medlemsstaterna att underlitta 6verldtelser
av foretag eller delar av foretag genom att férenkla dverlitelserna och
undvika att belasta mottagarens likviditet med en oproportionerligt
stor skatteborda som mottagaren under alla omstindigheter skulle ha
fatt tillbaka senare genom avdrag for den ingdende skatten (Schriever,
C-444/10, EU:C:2011:724, punkt 23). Av EU-domstolens praxis
framgdr vidare att artikel 19 andra stycket i direktivet dr uttdémmande
sdvitt avser under vilka férutsittningar en medlemsstat, som anvin-
der sig av valmojligheten enligt artikel 19 forsta stycket, kan begrinsa
tillimpningen av regeln att leverans inte har skett (EU-domstolens
domar i ml C-444/10, Schriever, EU:C:2011:724, punkt 21 samt
mal C-497/01, Zita Modes, EU:C:2003:644, punkt 30).

Vidare framgir att begreppet 6verforing av samtliga tillgdngar eller
nigon del dirav, vare sig den sker mot vederlag eller ej eller som till-
skott till ett bolag ska tolkas s att det omfattar 6verldtelse av en hel
affirsrorelse eller en sjilvstindig del av ett foretag, inklusive materi-
ella och immateriella tillgdngar som tillsammans utgér ett foretag
eller del av ett foretag som kan bedriva en sjilvstindig ekonomisk
verksamhet. Det krivs ocksg att mottagaren har for avsike att driva
atfirsrorelsen eller den del av foretaget som har 6verforts och inte
endast omedelbart avveckla verksamheten och, 1 féorekommande fall,
silja varulagret. Diremot uppstills inget krav pd att mottagaren fore
overforingen ska ha bedrivit samma slags ekonomiska verksamhet
som 6verltaren. Det har inte heller nigon betydelse i detta samman-
hang om mottagaren hade tillstidnd att driva 6verldtarens verksamhet
vidare (Zita Modes, C-497/01, EU:C:2003:644, punkterna 40 och 44).
Vid bedémningen av om en transaktion utgér en verksamhetséver-
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l3telse ska det goras en helhetsbedémning av de omstindigheter som
kinnetecknade transaktionen.

Av EU-domstolens dom i milet X BV (C-651/11, EU:C:2013:346)
framgar vidare att en 6verldtelse av aktier i ett bolag, oberoende av
storleken pd aktieinnehavet, endast kan likstillas med en 6verféring
av samtliga tillgdngar eller ndgon del dirav, 1 den mening som avses
iartikel 5.8 1 sjitte direktivet, om aktierna ingdr i en enhet som med-
ger utévande av sjilvstindig ekonomisk verksamhet f6r f6rvirvaren.
Enbart 6verldtelse av aktier som inte &tf6ljs av en 6verlitelse av till-
gingar gor det inte mojligt f6r férvirvaren att 1 6verldtarens stille
bedriva sjilvstindig ekonomisk verksamhet (p. 38).

Mervirdesskattelagen

Om tillgdngar i en verksamhet 6verldts i samband med att verksam-
heten 6verlits eller 1 samband med fusion eller liknande férfarande,
anses det inte som en leverans av varor. Detta giller dock bara om
den skatt som annars skulle ha tagits ut pd éverldtelsen skulle vara
avdragsgill f6r mottagaren av tillgdngarna eller att mottagaren skulle
vara berittigad till terbetalning av denna skatt (5 kap. 38 § ML). Vid
en sddan verksamhetsoverldtelse uppstr inte nigon mervirdesskatte-
pliktig transaktion. Som tidigare nimnts évertar mottagaren vid en
verksamhetsoverldtelse 6verldtarens rittigheter och skyldigheter att
justera avdrag for ingdende skatt, om mottagaren har avdragsritt
(15 kap. 20 §).

Hogsta forvaltningsdomstolen har prévat om bestimmelsen 1
5 kap. 38 § gir utdver vad som ir nédvindigt f6r att hindra snedvrid-
ning av konkurrensen 1 den del den kriver att mottagaren skulle ha
haft ritt till avdrag eller dterbetalning av den skatt som annars skulle
ha tagits ut (HFD 2025 ref. 32). Domstolen fann att bestimmelsen
kan motiveras utifrin behovet att hindra snedvridning av konkurren-
sen. Aktorer som saknar avdragsritt skulle annars kunna 3 en kon-
kurrensfordel nir de férvirvar tillgdngar genom verksamhetséver-
litelser. Hogsta forvaltningsdomstolen gjorde dirvid bedémningen
att den nationella bestimmelsen inte gr utéver vad som dr nédvindigt
for att hindra snedvridning av konkurrensen 1 det fall d& bide éver-
l8taren och mottagaren saknar avdragsritt och att bestimmelsen s3-
ledes inte strider mot mervirdesskattedirektivet. Den slutsatsen inne-
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bir att en aktdr som saknar ritt till avdrag eller dterbetalning inte kan
forvirva tillgdngar genom en verksamhetséverlitelse enligt 5 kap. 38 §.

3.2 Lagen om ersattning for viss mervardesskatt
for kommuner, regioner, kommunalférbund
och samordningsforbund (LEMK)

Nir det offentliga bedriver verksamhet inom sjukvérd, tandvérd, social
omsorg och utbildning saknas ritt till avdrag for eller dterbetalning
av ingdende mervirdesskatt inom dessa omriden eftersom det ir friga
om mervirdesskattefri verksamhet.

I syfte att skapa neutralitet f6r kommunen i valet mellan att upp-
handla mervirdesskattepliktiga tjinster externt och att utfora tjins-
terna i egen regi har ett system med ersittning f6r kostnader for
ingdende mervirdesskatt inférts. Avsikten ir att effekter av mervir-
desskatten inte ska gynna alternativet egen regi. Utgdngspunkten ir
dock att det ir kommuner och regioner som ska bira kostnaden for
mervirdesskatt 1 icke skattepliktig verksamhet. Den nuvarande regler-
ingen av systemet infordes 2006 och finns 1 lagen (2005:807) om er-
sittning for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kommu-
nalférbund och samordningstérbund (LEMK). Det som nedan anges
om kommuner giller dven for regioner och kommunalférbund samt
sddana samordningsférbund som avses i 4 § lagen (2003:1210) om
finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser, se 1 § andra stycket
LEMK.

I 2 § stadgas att kommuner har ritt till ersittning for ingdende
skatt som inte fir dras av eller f6r vilken ritt till dterbetalning saknas
enligt mervirdesskattelagen. Den ingdende mervirdesskatten blir
dirmed inte en kostnad f6r kommunen.

Nigon motsvarande ritt till ersittning finns inte {or privata ut-
forare. Eftersom verksamhet inom sjukvird, tandvird, social omsorg
och utbildning idr undantagen frin mervirdesskatt saknar privata ut-
forare som bedriver sddan verksamhet ritt till avdrag for ingdende
mervirdesskatt. Nir en privat utférare anlitas for att bedriva verksam-
het som ir undantagen frdn mervirdesskatt kommer en del av priset
att inkludera utférarens kostnad f6r ingdende mervirdesskatt som
inte fir dras av, s kallad dold mervirdesskatt. Privata utférare som
tillhandahller sidan verksamhet méste dirfor 1 allmidnhet héja sina
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priser for att kompensera sig fér den mervirdesskatt som inte dr
avdragsgill.

For att kompensera kommuner {6r de 6kade kostnader som upp-
stdr till f6ljd av den dolda mervirdesskatten har kommuner enligt
5 § ritt till ersdttning f6r 6kade kostnader som till f6]jd av bestim-
melserna om mervirdesskatt uppkommer vid upphandling av verk-
samhet inom sjukvdrd, tandvird, social omsorg och utbildning samt
vid hyra av vissa lokaler. Kommuner har dven ritt till ersittning nir
bidrag limnas f6r motsvarande verksamheter till enskilda huvudmin
(till exempel fristdende skolor). Av 1 § férordningen (2005:811) om
ersittning for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kom-
munalférbund och samordningsférbund framgér att ersittningen
for dold mervirdesskatt som huvudregel limnas med 6 procent av
kostnaden vid upphandling eller bidragsgivning.

Kommuner kan vidare, 1 stillet for att anséka om ersittning enligt
huvudregeln med 6 procent, om det framgér att viss del avser lokal-
kostnad ans6ka om ersittning med 18 procent f6r denna del och med
5 procent for resterande del (18/5 regeln). Ersittning med 18 procent
av kostnaden vid hyra av lokal limnas f6r sddana boendeformer som
anges 1 8 kap. 4 och 11 §§ socialtjinstlagen (2025:400), stédboenden
och hem for vird eller boende som anges 1 9 kap. 3 och 4 §§ social-
tjinstlagen och boendeformer som anges 19 § 8 och 9 lagen (1993:387)
om stdd och service till vissa funktionshindrade. Ersittning med
18 procent limnas dock inte om den fastighet som lokalen ir inrymd
1uppléts av stat, kommun, region, kommunalférbund eller samord-
ningsférbund. I begreppet lokalkostnad ingdr lokalhyra, men ocksd
kostnader som ir knutna till lokaler sdsom energi, fastighetsskatt
och avskrivningar for fastigheter.

Nir 18/5-regeln infordes 1998 var det frimsta argumentet att
regeln skulle ge mojlighet till hégre ersittning 1 de fall dir lokalkost-
naderna ir forhdllandevis hoga, till exempel vid investeringar. Av
forarbetena framgar bland annat att i de fall kommunen 1 stillet for
att investera 1 egna anliggningar liter en privat utférare tillhandahilla
lokal kan merkostnaderna vid nybyggnation bli héga och de dolda
mervirdesskattekostnaderna vara hogre in vad som ryms 1 ersittning
enligt huvudregeln med 6 procent. For att Skatteverket ska godkinna
en ansdkan om ersittning enligt 18/5-regeln miste det vara friga om
faktiska lokalkostnader och inga schabloner.
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Ersittning f6r mervirdesskatt erhills efter ansokan till Skattever-
ket som fattar beslut om ersittning. Ansdkan ska vara undertecknad
och ha kommit in senast andra 8ret efter utgingen av det kalenderir
som ersittningen avser (7 § forsta stycket). Ansékan ska vidare avse
en ersittningsperiod pd en kalenderménad eller tre pd varandra f61-
jande kalendermanader under samma kalenderdr och ska limnas enligt
ett faststillt formulir (7 § andra och tredje styckena). Om en ansékan
har limnats in p4 ritt sitt inom féreskriven tid, anses ett beslut om
ersittning ha fattats 1 enlighet med ansékan (11 § andra stycket). Om
ansokan inte har kommit in inom foreskriven tid, anses dock ersitt-
ningen ha bestimts till noll kronor (11 § tredje stycket).

3.2.1  Justering av ersattning

Enligt mervirdesskattelagen ska den ingiende skatten pd investerings-
varor under vissa férutsittningar justeras om anvindningen av varorna
indras eller om varorna siljs eller 6verldts pd annat sitt inom en viss
tid frin férvirvet. Justeringsreglerna 1 mervirdesskattelagen inne-
bir bland annat att en kommun, som férvirvat en investeringsvara
till en verksamhet dir transaktionerna inte medfér avdragsritt, kan
ha ritt till justering om varan senare kommer att anvindas 1 en verk-
samhet dir transaktionerna medfor avdragsritt. Trots att kommu-
nen har fitt ersittning via LEMK vid f6rvirvet har kommunen ritt
att justera till sin férdel. Investeringsvaror och justeringsperiod defi-
nieras pd samma sitt som 1 mervirdesskattelagen (1 a § LEMK).

En kommun kan dven {3 ersittning vid uppférande av en byggnad
nir férhillandena ir sddana att kommunen inte har avdragsritt enligt
mervirdesskattelagen. Vid forsiljning av en fastighet med en sddan
byggnad kan kommunen 6verlita ritten att justera till képaren.

En kommun som har haft ritt till ersittning f6r ingdende skatt
vid inkdpet av en investeringsvara dr skyldig att justera ersittningen
om kommunen 6verliter investeringsvaran inom justeringsperioden.
Kommunen ska d3 justera ersittningen med ett belopp som mot-
svarar den ingdende skatten for resterande del av justeringsperioden.
I dterstoden av justeringsperioden ska dven det kalenderdr d3 over-
litelsen sker riknas in. Kommunen ska gora justeringen vid ett enda

tillfille (6 b §).
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En kommun kan ocks3 bli skyldig att justera ersittningen om an-
vindningen av en investeringsvara indras. En kommun som har haft
ritt till ersittning f6r ingdende skatt enligt LEMK vid inkdpet av en
investeringsvara ska justera ersittningen om det senare blir mojligt
att iterfd den ingdende skatten genom justering enligt mervirdes-
skattelagen. Kommunen ska d3 justera ersittningen med ett belopp
som motsvarar justeringsbeloppet. P4 samma sitt som vid justeringen
enligt mervirdesskattelagen, justerar kommunen ersittningen med
ett &rligt belopp under dterstoden av justeringsperioden (6 ¢ §).

En kommun kan {3 ersittning vid ny-, till- eller ombyggnad av
en fastighet. Om kommunen inte tar fastigheten 1 bruk efter dtgir-
den, utan i stillet hyr ut den under frivillig beskattning, kan kommu-
nen vilja att gora retroaktivt avdrag. I ett sidant fall ska justeringen
motsvara avdraget och goéras vid ett enda tillfille (6 c § tredje stycket).

Om justering av avdrag for ingdende skatt ska goras enligt15 kap.
7 § 1 ML eller rittighet och skyldighet att justera avdrag f6r ingdende
skatt 6vertas enligt 15 kap. 20 eller 21 § samma lag, utgor ersittnings-
beloppet ett belopp som beriknas pd samma sitt som justerings-
beloppet enligt 15 kap. 12-17 och 19 §§ samma lag (2 a § LEMK).

Den som ir skyldig att justera ersittning enligt 6 a—6 ¢ §§ ska en-
ligt 7 § anmiila Sverldtelsen eller den dndrade anvindningen och juster-
ingsbelopp till Skatteverket. Anmilan ska géras 1 samband med an-
sokan om ersittning f6r den ersittningsperiod d& dverldtelsen skett
eller f6r den forsta ersittningsperioden varje kalenderr efter det kalen-
derdr di anvindningen dndrats.

Overtagande av rittighet och skyldighet att justera avdrag

En kommun eller region har samma férutsittningar som andra aktérer
att 6verta siljarens rittighet och skyldighet att justera tidigare avdrag
vid en fastighetsoverlitelse. Om kommunen i enlighet med reglerna
1 mervirdesskattelagen dvertar rittigheter och skyldigheter att justera,
kan kommunen med en justeringshandling som underlag {3 ersitt-
ning enligt LEMK.
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3.3 Kompensation for mervardesskatt till statliga
myndigheter m.fl.

3.3.1 Forordningen (2002:831) om myndigheters ratt
till kompensation for ingaende mervardesskatt

Ingdende skatt ir inte avdragsgill f6r staten (13 kap. 28 § ML). Vid

tillimpningen av bestimmelserna i mervirdesskattelagen ska dock de
statliga affirsverken inte anses utgora en del av staten (2 kap. 19 §).
De statliga affirsverken ir f6r nirvarande Luftfartsverket, Sjofarts-

verket och Svenska kraftnit.

Om en statlig myndighet, som inte ir ett affirsverk, koper in varor
och tjinster av en beskattningsbar person har myndigheten inte ritt
att gora avdrag for mervirdesskatten. Detta innebir som utgdngs-
punkt att det skulle bli dyrare f6r myndigheten att képa in varor och
ganster genom upphandling dn att driva verksamhet 1 egen regi. For
att skapa neutralitet mellan de alternativen finns det dirfér en mojlig-
het f6r vissa myndigheter att {4 kompensation f6r den ingiende skatt
som inte fir dras av. Bestimmelser om detta finns bland annat 1 for-
ordningen (2002:831) om myndigheters ritt till kompensation fér
ingdende mervirdesskatt (kompensationsférordningen).

Kompensationsférordningen giller myndigheter under regeringen
som ingdr 1 den statliga redovisningsorganisationen (1 §). Férord-
ningen giller dock inte direkt de statliga affirsverken. Statskontoret
(tidigare Ekonomistyrningsverket) har vidare mojlighet att 1 vissa fall
besluta att en myndighet inte ska omfattas av férordningen. Det giller
om Statskontoret bedémer att det ir viktigare att det rdder konkur-
rensneutralitet pi en marknad dir myndigheten bedriver verksamhet
i konkurrens med en verksamhet som inte medfér ritt till avdrag eller
dterbetalning av ingdende mervirdesskatt, in att myndigheten har
kompensationsritt.

En myndighet som omfattas av kompensationsférordningen har
ritt till kompensation f6r belopp motsvarande ingdende skatt enligt
mervirdesskattelagen, om skatten hinfor sig till verksamheten (4 §).
Myndigheten har dock inte ritt till kompensation om den ingdende
skatten hinfor sig till utgifter for representation eller liknande inda-
mél. Myndigheten har inte heller ritt till kompensation om den ingi-
ende skatten omfattas av ndgon av avdragsbegrinsningarna i 13 kap.
ML, sdsom begrinsningen for stadigvarande bostad.
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Om en myndighet bokfér ett kompensationsgrundande belopp
en viss minad, fir myndigheten rekvirera motsvarande belopp frin
Skatteverket den nistkommande ménaden (7 §). Skatteverket ska
sedan betala ut det rekvirerade beloppet inom tio dagar frin det att
rekvisitionen kommit in (8 §). Har en myndighet tillgodoforts rinta
till £6ljd av att myndigheten rekvirerat ett f6r hégt belopp, ska myn-
digheten betala ett belopp motsvarande rintan till Skatteverket, om
den tillgodoférda rintan inte ir obetydlig (11 §).

I Ekonomistyrningsverkets foreskrifter och allminna rdd (ESVFA
2022:7) om myndigheters ritt till kompensation {6r ingdende mer-
virdesskatt finns bestimmelser om tillimpningen av kompensations-
férordningen. Av foreskrifterna framgar att en myndighet far rekvi-
rera ett belopp motsvarande ingiende mervirdesskatt den minad d&
det ackumulerade bokférda beloppet uppgér till minst 5 000 kronor.
Rekvisition av belopp motsvarande ingdende mervirdesskatt ska dock
goras minst en gang per ar (8 §).

3.3.2 Kompensation till riksdagens myndigheter

I lagen (2016:1091) om budget och ekonomiadministration fér riks-
dagens myndigheter finns bestimmelser om kompensation fér ings-
ende mervirdesskatt. Lagen giller generellt f6r sddan verksamhet som
Riksdagstérvaltningen, Riksdagens ombudsmin och Riksrevisionen
ansvarar f6r (1 kap. 2 §). En myndighet som omfattas av lagen har
ritt till kompensation fér belopp motsvarande ingdende skatt enligt
mervirdesskattelagen, som hinfér sig till verksamheten (8 kap. 1§
forsta stycket). Myndigheten har dock inte ritt till kompensation
om den ingdende skatten hinfér sig till utgifter for representation
eller liknande indam3l. Myndigheten har inte heller ritt till kompensa-
tion om den ingdende skatten omfattas av begrinsningar i avdrags-
ritten enligt 13 kap. 16, 18, 20, 21, 22, 26 eller 27 § ML (8 kap. 1 §
andra stycket).

Bestimmelser om Riksbanken finns i lagen (2022:1568) om Sveriges
riksbank. Riksbanken har ritt till kompensation f6r belopp motsva-
rande ingdende skatt enligt mervirdesskattelagen, som hinfor sig till
verksamheten (8 kap. 18 § forsta stycket). Detta giller dock inte om
den ingdende skatten omfattas av begrinsningar 1 avdragsritten enligt
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13 kap. 16 § eller nigon av 13 kap. 18-27 §§ ML (8 kap. 18 § andra
stycket).

3.3.3  Andra ordningar for kompensation

Det finns ocksd andra ordningar f6r kompensation {6r mervirdes-
skatt. Till exempel kan de statliga affirsverken i kompensation for
ingdende skatt i vissa fall. Enligt 19 § férordningen (2010:184) med
instruktion f6ér Luftfartsverket ska Luftfartsverket pd det sitt som
giller enligt kompensationsférordningen f3 kompensation fér inga-
ende mervirdesskatt f6r verksamhet som utgér myndighetsutévning.
Av regleringsbreven for Sjofartsverket och Svenska kraftnit framgér
att motsvarande ocksd giller f6r dem. Vidare kan exempelvis vissa
hégskolor 8 kompensation for ingdende mervirdesskatt.
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4 Regleringen | andra lander

Uthyrning och leverans av fastigheter ir undantagna frin mervirdes-
skatteplikt i de flesta EU-linderna. I flera linder finns dock 1 enlighet
med artikel 135.1 j och k i mervirdesskattedirektivet sirskilda regler
for forsiljning av nybyggda fastigheter och mark f6r bebyggelse. For-
siljningen av nybyggda fastigheter och mark fér bebyggelse dr skatte-
pliktig i till exempel Danmark, Spanien, Ungern, Frankrike, Irland

och Italien. Nir uthyrning och leverans av fastigheter ir undantagna
frén beskattning finns det ofta mojlighet till frivillig beskattning. Ett
vanligt krav f6r den frivilliga beskattningen ir att hyresgisten eller

koparen ska vara registrerad f6r mervirdesskatt eller annars bedriva
verksamhet som 1 nigon omfattning ger avdragsritt. I detta avsnitt

redogors f6r reglerna i flera nordiska linder samt nigra andra euro-
peiska linder.

4.1 Danmark

De danska reglerna om mervirdesskatt finns i bland annat Bekendt-
gorelse af lov om merverdiafgift (nedan kallad mervirdesskattelagen).
Det finns ocksd bestimmelser exempelvis 1 Bekendtgorelse om mer-
verdiafgift (nedan kallad mervirdesskatteférordningen).

Uthyrning av fastighet

Uthyrning av fast egendom ir som utgdngspunkt undantagen fran
skatteplikt (§ 13 forsta stycket 8 mervirdesskattelagen). Uthyrningar
av exempelvis hotellrum och liknande ir dock skattepliktiga.

Vid yrkesmissig uthyrning av fast egendom finns det en mojlig-
het till registrering for frivillig beskattning (§ 51 mervirdesskatte-
lagen). Det villkor som finns f6r sidan frivillig beskattning tar i prin-
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cip sikte pd uthyrningens yrkesmissighet och inte pd verksamheten
som bedrivs i den uthyrda egendomen. Aven uthyrning till en person
som saknar avdragsritt kan alltsd omfattas av reglerna om frivillig regi-
strering, forutsatt att 6vriga krav dr uppfyllda. I kravet pd yrkesmissig-
het ligger bland annat att hyran ska vara marknadsmissig, att verksam-
heten tar pd sig en ekonomisk risk och att uthyrningen syftar till att
ge en varaktig intidkt. En idrottsférenings uthyrning av en idrottsan-
liggning har dirfor 1 ett ritesfall inte ansetts som yrkesmissig nir
anliggningen dgts av kommunen och drivits med betydande kommu-
nala tillskott (Dep. 645/79).

Det ir inte méjligt att anvinda sig av frivillig beskattning vid ut-
hyrning av fast egendom f6r bostadsindamal (§ 51 mervirdesskatte-
lagen). Vad som avses med bostadsindamal framgar inte direkt av
nigra forfattningsbestimmelser. Skatterddet 1 Danmark har bedémt
att uthyrning av lokaler f6r hospice inte utgjort uthyrning fér bostads-
indam&l (SKM2007.142.SR). I det fallet hinvisade ridet till att uthyr-
ning av lokaler for tillfillig inkvartering av asylsékande tidigare inte
heller ansetts utgora uthyrning for bostadsindamal. Registrering foér
frivillig beskattning har alltsd varit mojlig 1 bida de fallen.

En registrering av frivillig beskattning f6r uthyrning ska avse minst
tvd kalenderdr. Om registreringen gors fore firdigstillandet av exem-
pelvis en byggnad, riknas tvidrsperioden frin och med att den férsta
uthyrningen pdborjas (§ 51 mervirdesskattelagen). En férutsittning
for att avdragsritten ska kunna utnyttjas fore firdigstillandet av bygg-
naden ir att skattemyndigheten godkinner en anmilan frn bygg-
herren med en prognos fér i vilken utstrickning som den fasta egen-
domen kommer att anvindas for sddan uthyrning som krivs. Senast
sex minader efter det att byggnaden blivit klar fér inflyttning ska
hyresvirden redogéra f6r den faktiska anvindningen. Om omfatt-
ningen av uthyrningen har férindrats jimfort med vad som anmaldes
fore uppférandet, kan de tidigare avdragen behéva justeras. Detsamma
giller om hyresvirden inte lingre hyr ut egendomen och om hyres-
virden inte lingre férsoker att hyra ut den (§§ 51 och 52 mervirdes-
skatteférordningen).

Efter den tvdirsperiod som den frivilliga beskattningen minst ska
omfatta, kan hyresvirden fritt avsluta den frivilliga beskattningen.

I Danmark har det uppmirksammats viss skatteplanering som hinger
thop med méjligheten att avsluta beskattningen. Det kan g3 till s3 att
hyresvirden registrerar sig for frivillig beskattning f6r en framtida
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uthyrning under tiden som en byggnad uppférs. Hyresvirden fir gora
avdrag for den skatt som avser byggkostnaderna. Efter firdigstillandet
hyr hyresvirden ut fastigheten till en hyresgist som saknar avdrags-
ritt under en tiodrsperiod (justeringsperioden). Mervirdesskatt liggs
d& pd hyran och hyresgisten gor inte avdrag for den skatten. Hyran
sitts dock s& l3gt att skatten blir ligre dn det avdrag som hyresvirden
gjort i anslutning till byggkostnaderna. Efter att justeringsperioden
16pt ut avslutar hyresvirden den frivilliga beskattningen. Hyresvirden
behover 1 den situationen inte justera nigot avdrag och den mervir-
desskatt som betalats in till staten understiger avdraget, trots att
hyresgisten saknat avdragsritt under hela hyresperioden.

Leverans av fastighet

Leveranser av fast egendom ir som utgingspunkt undantagna frin
mervirdesskatteplikt 1 Danmark (§ 13 forsta stycket 9 mervirdes-
skattelagen). Det undantaget giller dock inte leveranser av nya byggna-
der och av mark som ska bebyggas. Med leveranser av nya byggnader
avses leveranser inom fem ar frin det att byggnaderna firdigstilldes.
Det giller oavsett om byggnaden har tagits 1 besittning eller inte.
Den andra leveransen av byggnaden inom femdrsperioden ir dock
bara skattepliktig under vissa sirskilda férutsittningar.'

Det finns mojlighet till frivillig registrering for mervirdesskatt
for till- och ombyggnad av fast egendom, om avsikten ir att silja
egendomen till en kpare med avdragsritt (§ 51 mervirdesskatte-
lagen). En frivillig registrering innebir inte att mervirdesskatt liggs
pa forsiljningspriset. Registreringen ger siljaren mojlighet att under
vissa forutsittningar {3 gora avdrag for den mervirdesskatt som beta-
lats exempelvis f6r ombyggnationer. En forutsittning for detta dr
att koparen ir registrerad f6r mervirdesskatt och ska anvinda fastig-
heten i den mervirdesskattepliktiga verksamheten. Det finns dock
inte krav pd att kdparen ska anvinda fastigheten 1 ndgon viss omfatt-
ning eller under nigon viss tid f6r mervirdesskattepliktig verksamhet.
Siljaren ska dokumentera att fastigheten ska anvindas av koparen
1 verksamhet som ger avdragsritt och kdparen ska i forekommande
fall pd en blankett forklara sig inférstddd med att den 6vertar skyldig-

' R. Mikelsons, Denmark — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_dk_s_13. (himtad 2026-02-23).
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heten att justera tidigare avdrag (§ 53 mervirdesskatteférordningen).
Genom ordningen med frivillig registrering kan alltsd siljaren {3 gora
avdrag for mervirdesskatten pd exempelvis ombyggnationer, trots
att sjilva férsiljningen av fastigheten inte ir skattepliktig.

Avdrag som har gjorts avseende en fastighet kan behéva justeras
1 flera olika situationer (§§ 43 och 44 mervirdesskattelagen). Juster-
ingsperioden for reparation och underhll pa fast egendom ir fem &r
medan perioden ir tio &r f6r fast egendom 1 dvrigt. Om dndringar av
fastighetens anvindning intriffar under den relevanta perioden, kan
tidigare avdrag behova justeras. En jimforelse gors dd mellan anskaff-
ningsdret och det aktuella dret. Om avdragsritten har minskat eller
okat med mer in tio procent ska avdraget justeras. Ett annat exempel
pa nir avdrag som utgdngspunkt ska justeras ir vid en sidan forsilj-
ning av fast egendom som ir undantagen frin skatteplikt (§ 43 tredje
stycket 4 mervirdesskattelagen). Justeringen ska dd avse den reste-
rande delen av justeringsperioden. Siljaren behéver dock inte justera
ndgot avdrag med anledning av forsiljningen om kdparen dvertar
justeringsskyldigheten.

Det finns flera situationer i dansk ritt 1 vilka en képare av fast
egendom kan overta justeringsskyldigheten frin siljaren. En kopare
som har minst samma avdragsritt som siljaren kan 6verta hela juster-
ingsskyldigheten f6r den resterande delen av justeringsperioden. Om
koparens avdragsritt ir mindre in siljarens, kan kparen 6verta den
del av siljarens justeringsskyldighet som motsvarar koparens avdrags-
ritt. Den &terstdende delen ska d3 justeras i efterhand av siljaren.
For ett 6vertagande krivs i princip att képaren genom en blankett
forbinder sig att dverta justeringsskyldigheten for det skattebelopp
som 3terstdr for justeringsperioden (§§ 20 och 21 mervirdesskattefor-
ordningen).

Verksamhetsoverlatelse

En 6verldtelse av en hel verksamhet eller en del av den anses inte
som en leverans av varor (§ 4 femte stycket mervirdesskattelagen).
Vid en sidan verksamhetséverlitelse uppstar alltsd inte nigon mer-
virdesskattepliktig transaktion. Om fast egendom &verldts inom
ramen for en verksamhetsoverldtelse, dr utgdngspunkten 1 dansk
ritt att overldtaren ska justera avdrag med anledning av 6verlitelsen
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(§ 43 tredje stycket 5 mervirdesskattelagen). Den situationen jim-
stills med att den fasta egendomen borjat anvindas i verksamhet som
inte ger avdragsritt. Siljaren behéver dock inte justera nigot avdrag
med anledning av dverltelsen om mottagaren 6vertar justeringsskyl-

digheten.

4.2 Finland

Reglerna om mervirdesskatt finns bland annat i den finska mervirdes-
skattelagen (Arvonlisiverolaki), som tridde i kraft den 1 juni 1994.
Bestimmelserna har vid Finlands EU-intride anpassats till unions-
ritten.’

Uthyrning av fastighet

Uthyrningar av fastigheter (6verldtelse av hyresritt) dr som utgings-
punkt undantagna fran beskattning enligt mervirdesskattelagen (27 §).
En overldtelse av exempelvis elektricitet och vatten ir inte heller
skattepliktig, om den gors 1 samband med uthyrningen. Till exempel
ir dock uthyrningar av hotellrum skattepliktiga (29 §). Det finns en
mojlighet till frivillig beskattning vid sddan fastighetsuthyrning som
annars inte ir skattepliktig (30 §). Frivillig beskattning kan tillimpas
om uthyraren anséker om att bli skattskyldig for uthyrningsverksam-
heten. Den frivilliga beskattningen giller sedan bara den fastighet
eller del av fastighet som omfattas av ansékan. En férutsittning for
frivillig beskattning ir att fastigheten fortlépande anvinds for verk-
samhet som ger avdragsritt, eller att den anvinds exempelvis av staten
eller ett universitet. Om hyresgisten i sin tur hyr ut fastigheten till
en andrahandshyresgist, méste frivillig beskattning ocksd anvindas
1 det hyresforhillandet for att forstahandsuthyrningen ska kunna
fortsitta att omfattas av sidan beskattning.

2 P. Taipalus, Finland — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_fi s_1. (himtad 2026-02-23).
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Leverans av fastighet

Leveranser av fastigheter dr undantagna frin skatteplikt i finsk ritt
(27 § mervirdesskattelagen). Det finns ingen méjlighet till frivillig
beskattning vid fastighetséverldtelser. Byggtjinster ir dock skatte-
pliktiga och det finns regler om nir sidana tjinster anses ha tagits

1 eget bruk och d3 ska likstillas med férsiljning. Konsekvensen av
de reglerna blir att niringsidkaren i vissa fall ska betala skatt pa bygg-
ydnsterna, trots att de inte har tillhandahillits nigon utomstiende.
Reglerna om uttag triffar exempelvis den situationen att en nirings-
idkare pd egen mark ldter uppféra en byggnad f6r forsiljning (20 och
22 §§ samt 31 § forsta stycket 1 mervirdesskattelagen).

I mervirdesskattelagen finns det inte nigon definition av invester-
ingsvaror. Lagen innehdller inte heller regler om justering av avdrag
for annat dn for fastighetsinvesteringar. Med fastighetsinvestering
avses kop eller eget utférande av byggtjinster i samband med ett
nybygge eller en ombyggnad av en fastighet. Med begreppet avses
ocksd inképet av en fastighet da reglerna om eget uttag i bland annat
31 § forsta stycket 1 mervirdesskattelagen har tillimpats pa 6ver-
ltarens byggtjinster (119 §).

Avdraget for en fastighetsinvestering ska justeras exempelvis nir
investeringar har gjorts f6r ett indam8l som ger ritt till avdrag och
fastighetens anvindning 1 avdragsgill verksamhet sedan minskar i {6r-
hillande till den tidigare anvindningen. Som utgingspunkt ska avdrag
ocksd justeras nir fastigheten dverldts (120 § mervirdesskattelagen).
Justeringsperioden ir tio &r (121 a §). Tiodrsperioden riknas som ut-
gingspunkt frin ingingen av det kalenderdr under vilket en bygg-
tjinst 1 samband med ett nybygge eller en ombyggnad har slutforts.
I de fall di reglerna om eget uttag i bland annat 31 § f6rsta stycket
1 mervirdesskattelagen har tillimpats pd overldtarens byggtjinster
riknas tiodrsperioden frin ingdngen av det kalenderir da fastigheten
har tagits emot av férvirvaren.

Nir anvindningen av en fastighet dndras, ska justeringen goras
drligen. Vid en fastighetsdverltelse ska justeringen 1 stillet goras
vid ett enda tillfille och avse &terstoden av justeringsperioden. Fas-
tigheten ska di anses ha anvints bara for verksamhet som inte ger
avdragsritt f6r den terstiende delen av perioden (121 ¢ § mervir-
desskattelagen). Vid justeringen ska man jimféra den ursprungliga
andel av fastighetens anvindning som berittigar till avdrag med an-
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vindningen av fastigheten under det aktuella dret. Den skatt som in-
gir 1 anskaffningen och som ligger till grund fér berikningen kan
vara den skatt som avser byggtjinster i samband med ett nybygge
eller en ombyggnad av en fastighet (121 d §).

Enligt mervirdesskattelagen kan rittigheten och skyldigheten att
justera tidigare avdrag foras 6ver till mottagaren vid en fastighets-
overlitelse. Det giller exempelvis om 6verldtaren ir en niringsidkare
och mottagaren képer fastigheten f6r rérelse och det inte finns nigot
avtal om att éverldtaren ska justera avdraget (121 e §). P4 motsvarande
sitt kan rittigheten och skyldigheten att justera féras 6ver om 6ver-
litaren eller férvirvaren ir en kommun. Ett annat exempel p& nir
rittigheten och skyldigheten att justera ska féras 6ver dr nir en nir-
ingsidkare intrider 1 en skattskyldighetsgrupp. D3 dvergir rittigheten
och skyldigheten att justera tidigare avdrag frin niringsidkaren till
gruppen (121 g §).

Om forutsittningarna dr uppfyllda f6r att flytta dver rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag, ska éverlitaren som utgdngspunkt
inte gora ndgon justering med anledning av fastighetsférsiljningen
(121 h §). Overlitaren ska dock ge mottagaren en utredning med
vissa uppgifter. De uppgifterna kan bland annat avse tidigare avdrag
(209 k och 1 §§). Om 6verldtaren har angett en felaktig uppgift i ut-
redningen och mottagarens beskattning dirfér behover dndras till
dennes nackdel, ska 6verldtaren gora de justeringar som kan behévas

(1211§).

Verksamhetséverlatelse

Enligt mervirdesskattelagen uppkommer det inte nigon mervirdes-
skattepliktig transaktion vid en verksamhetsoverltelse. Om varor
och tjinster 6verldts 1 samband med att en rorelse dverldts helt eller
delvis, anses det alltsd inte som att varorna eller tjinsterna har leve-
rerats eller tillhandahillits. Det giller dock bara om mottagaren fort-
sitter rorelsen och anvinder de 6verlitna varorna eller tjinsterna for
indamil som ger ritt till avdrag (19 ¢ §). Mottagaren ska limna en
utredning till 3verlitaren om att de verldtna varorna eller tjinsterna
tas 1 bruk fér indamal som ger avdragsritt, medan verldtaren ska
limna en utredning till mottagaren pd ett motsvarande sitt som di
rittigheten och skyldigheten att justera avdrag fors dver vid en fastig-
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hetstorsiljning utanfor en verksamhetséverltelse (209 j och k §§).
Rittigheten och skyldigheten att justera tidigare avdrag fors alltsd
over till mottagaren vid en verksamhetséverlitelse. Om 6verlitaren
limnar felaktiga uppgifter i den utredning som ska limnas till mot-
tagaren, kan 6verldtaren dock bli tvungen att gora nédvindiga juster-

ingar (19d § och 1211§).

4.3 Nederldnderna

I den nederlindska rittsordningen finns bestimmelser om mervir-
desskatt bland annat 1 Wet op de omzetbelasting 1968 (den neder-
lindska mervirdesskattelagen frén 1968, nedan kallad OB 1968).
Det finns ocksd exempelvis bestimmelser 1 Uitvoeringsbesluit omzet-
belasting 1968 (nedan kallad genomférandeférordningen 1968) och
1 Uitvoeringsbeschikking omzetbelasting 1968 (nedan kallat genom-
forandebeslutet 1968). Reglerna har éver tid anpassats till de EU-
rittsakter som giller pd omradet.

Uthyrning av fastighet

I nederlindsk ritt dr uthyrning av fast egendom som utgdngspunkt
inte skattepliktig (artikel 11.1 b 1 OB 1968). Det finns dock under
vissa forutsittningar mojlighet till frivillig beskattning vid sddana ut-
hyrningar. Den méjligheten finns inte vid uthyrning av bostider.
For att frivillig beskattning ska kunna tillimpas vid uthyrning be-
héver hyresvirden och hyresgisten komma 6verens om det och skriva
in det 1 hyresavtalet, eller gemensamt ansoka om det hos skattemyndig-
heten. Ett annat krav ir att hyresgisten miste bedriva verksamhet 1 fas-
tigheten som helt eller nistan helt (*volledig of nagenoeg volledig”)
ger ritt till avdrag. I princip innebir det att verksamheten till 90 pro-
cent miste ge ritt till avdrag. Enligt praxis frin Hogsta domstolen
1 Nederlinderna ir det inte mojligt att avsluta den frivilliga beskatt-
ningen, inte ens om det skulle skrivas ett nytt kontrakt mellan par-
terna. Om fastigheten siljs, foljer den frivilliga beskattningen med
till forvirvaren.’

3> L. de Boer, Netherlands — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_nl_s_13. (himtad 2026-02-23).
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Leverans av fastighet

Utgdngspunkten i nederlindsk ritt ir att leveranser av fastigheter
ir undantagna frin mervirdesskatteplikt (artikel 11.1 21 OB 1968).
Leveranser av byggnader inom tv4 ir frdn det att de forst togs 1 bruk
och leveranser av mark som ska bebyggas ir dock skattepliktiga.

Det finns mojlighet till frivillig beskattning vid sidana fastighets-
overlatelser som inte ir skattepliktiga (artikel 11.1 a1 OB 1968). For
att den frivilliga beskattningen ska kunna tillimpas krivs att det fram-
gdr antingen av en bestyrkt dverldtelsehandling eller av en gemen-
sam ansokan till skattemyndigheten att 6verldtaren och férvirvaren
vill anvinda sig av den méjligheten. En eventuell ansékan till skatte-
myndigheten behéver goras innan fastigheten 6vergir till férvirvaren.
For frivillig beskattning krivs vidare att forvirvaren anvinder fastig-
heten f6r indamal som helt eller nistan helt ("volledig of nagenoeg
volledig”) ger ritt till avdrag. Detta innebir med vissa undantag att
verksamheten 1 fastigheten till minst 90 procent méste ge avdragsritt.
Med det avses verksamhetens beskaffenhet och inte anvindningen
av fastighetens yta. Beddmningen av om kravet ir uppfyllt gors med
utgingspunkt i verksamheten under det bokféringsdr da fastigheten
dverlits och det bokforingsdr som féljer efter det (referensperioden).*
Hogsta domstolen 1 Nederlinderna har uttalat att det bara ir efter
referensperioden som det gir att beddma om det finns f6rutsitt-
ningar for frivillig beskattning. Méjligheten till frivillig beskattning
ir pd det sittet villkorad.” Anledningen till kravet pd verksamhet som
nistan fullt ut ger avdragsritt under referensperioden ir att férhindra
skatteundandragande. Det forekom tidigare att den frivilliga beskatt-
ningen anvindes tillsammans med {orsiljning 1 flera led till under-
pris for att 3 skattefordelar.

Om frivillig beskattning anvinds ska férvirvaren &ret efter dver-
litelsedret utfirda en handling till 6verlitaren om att fastigheten till
minst 90 procent anvinds i verksamhet som ger avdragsritt. En kopia
av handlingen ska skickas till skattemyndigheten. P4 motsvarande
sitt ir forvirvaren skyldig att informera bdde 6verltaren och skatte-
myndigheten om kravet pd 90 procent inte lingre ir uppfyllt under
referensperioden.

*+L. de Boer, Netherlands — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_nl_s_13. (himtad 2026-02-23).
> Hogsta domstolens dom den 25 februari 2022 1 mdl 19/04138 (ECLI:NL:HR:2022:301).
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Vid frivillig beskattning pa en fastighetséverldtelse tillimpas om-
vind betalningsskyldighet (artikel 12.5 1 OB 1968 och artikel 24ba.1
1 genomférandeférordningen 1968). Det ir alltsd forvirvaren som ir
skyldig att betala mervirdesskatt. Férvirvaren kan ocksd vara skyldig
att betala tillbaka skatt om exempelvis kravet pd 90 procents anvind-
ning inte uppfylls under referensperioden. Den frivilliga beskatt-
ningen kan dd upphéra med retroaktiv verkan, det vill siga att man
utgdr frén att det inte ens frin bérjan funnits forutsittningar for sidan
beskattning.

Det finns sirskilda regler om justering av avdrag i genomférande-
beslutet 1968. For fastigheter ir justeringsperioden 1 princip tio ir
riknat frin och med det ir d3 fastigheten borjade anvindas. Efter varje
ar 1 justeringsperioden ska det bedémas om andelen verksamhet som
ger avdragsritt har 6kat eller minskat i férhillande till anskaffnings-
dret. En sddan justering kan leda till att {6rvirvaren behover betala
ytterligare skatt eller att den kan {8 storre avdrag (artikel 13.2 och
artikel 13.4). Nir regeln om 90 procents anvindning inte uppfylls
under referensperioden kan forvirvaren bli tvungen att betala tillbaka
mervirdesskatt.

Om en fastighet éverldts inom justeringsperioden, ska 6verldtaren
som utgdngspunkt anses ha anvint fastigheten i den egna verksam-
heten f6r den 4terstiende delen av perioden (artikel 13a i genom-
forandebeslutet 1968). I de fall d3 frivillig beskattning inte tillimpas
pd overldtelsen och 6verldtelsen inte heller sker inom tva 4r frin det
att fastigheten togs 1 bruk, ir utgdngspunkten att siljaren har anvint
fastigheten uteslutande f6r sidana transaktioner som inte ger avdrags-
ritt. Nir frivillig beskattning anvinds ska 1 stillet 6verlitaren anses ha
anvint fastigheten uteslutande for transaktioner som ger avdragsritt.

I Nederlinderna har tjinster inte tidigare omfattats av justerings-
skyldigheten. Avdrag som har hinfért sig till byggtjinster har alltsd
inte f6ljts under en justeringsperiod. Detta har méjliggjort kringga-
ende av skattereglerna. En beskattningsbar person har exempelvis
kunnat ha for avsikt att bygga om en fastighet for att hyra ut bosti-
der. Sidan uthyrning ger dock inte avdragsritt. Personen har dirfor
efter ombyggnationerna under begrinsad tid anvint fastigheten for
mervirdesskattepliktig korttidsuthyrning, som gett avdragsritt. Den
ingdende skatten pd renoveringskostnaderna far di dras av. Om fas-
tighetens anvindning sedan dndras dret dirpd till bostadsuthyrning,
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har den beskattningsbara personen kunnat behélla avdraget som tidi-
gare gjorts eftersom det inte pdgitt ndgon justeringsperiod.

For att komma till ritta med den hir typen av kringgdende av
skattereglerna har det inférts sirskilda regler om att fastighetstjinster
sdsom ombyggnationer ska f6ljas under en justeringsperiod. En {6r-
utsittning ir att tjinstens virde uppgar till minst 30 000 euro. Juster-
ingsperioden for avdraget f6r en sidan tjinst dr fem r, 1 stillet for
de tio &r som giller for fast egendom. Reglerna tridde i kraft den
1 januari 2026.

Verksamhetsoverlatelse

Vid en overldtelse av samtliga tillgdngar eller nigon del av tillgdngarna
(verksamhetsoverlatelse) uppstdr inte nigon mervirdesskattepliktig
transaktion enligt nederlindsk ritt. Mottagaren trider i dverldtarens
stille (artikel 37d 1 OB 1968). Den nirmare betydelsen av detta regle-
ras inte 1 lagen. Hogsta domstolen har bedémt att mottagaren av till-
gingar i ett fall inte varit bunden av ett avtal som 6verldtaren hade
slutit med skattemyndigheten fore 6verlatelsen och som gillde att
véningarna 1 en kontorsbyggnad skulle bedémas som separata enheter
av den fasta egendomen med egna justeringsperioder. Domstolen
har ocksd uttalat att bestimmelsen om verksamhetséverldtelser har
sirskild betydelse for justeringsreglerna.® Vid en verksamhetsover-
litelse 6vertar mottagaren rittigheten och skyldigheten att justera
avdrag frin 6verldtaren, eftersom mottagaren trider i 6verlitarens
stille.

4.4 Norge

Norge idr inte medlem 1 EU och har inte ndgon skyldighet att anpassa
sina regler till de unionsrittsliga bestimmelserna om mervirdesskatt.
Det norska mervirdesskattesystemet ir dock byggt pd EU:s andra
mervirdesskattedirektiv frin 1967 (direktiv 67/228/EEC). De nu-
varande bestimmelserna finns framfér allt i Lov om merverdiavgift
frdn 2009 (nedan kallad mervirdesskattelagen).

¢ Hogsta domstolens dom den 29 juni 2018 i mil HR 17/02087 (ECLI:NL:HR:2018:1017).
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Uthyrning av fastighet

Uthyrning av fast egendom ir som utgdngspunkt undantagen frin
skatteplikt 1 norsk ritt (§ 3-11 mervirdesskattelagen). Det undantaget
giller dven sidana tjinster som levereras som ett led i uthyrningen.
Uthyrning av exempelvis hotellrum ir dock skattepliktig.

Det finns mojlighet till registrering for frivillig beskattning vid
uthyrning av fast egendom, om vissa férutsittningar ir uppfyllda
(§ 2-3 mervirdesskattelagen). Niringsidkare och offentliga aktérer
som hyr ut byggnader eller anliggningar kan frivilligt registrera sig
1 mervirdesskatteregistret om byggnaden eller anliggningen anvinds
exempelvis 1 sidan privat verksamhet som ir registrerad f6r mervir-
desskatt eller i viss offentlig verksamhet. Om en hyresvird hyr ut
fast egendom till en privat aktdr som inte ir registrerad f6r mervirdes-
skatt, kan uthyrningen inte omfattas av frivillig beskattning.

Vid registreringen for frivillig beskattning miste den som vill bli
registrerad limna upplysningar om hur fastigheten kommer att anvin-
das. I princip miste hyresvirden ingd ett hyresavtal inom sex ménader
frdn en byggnads firdigstillande f6r att registreringen f6r frivillig
beskattning ska kunna méjliggdra retroaktiv avdragsritt.”

Leverans av fastighet

I norsk ritt dr 6verldtelse av fast egendom 1 princip undantagen frin
skatteplikt (§ 3—11 mervirdesskattelagen). Det finns ingen mojlighet
uill frivillig beskattning vid sddana éverldtelser. Det finns heller ingen
sirskild ordning f6r byggnader som &verlts fore det forsta besitt-
ningstagandet eller for dverldtelse av mark som ska bebyggas.

Det finns sirskilda regler om investeringsvaror (kapitalvaror) i
mervirdesskattelagen. Med en investeringsvara avses bland annat fast
egendom som varit féreml {6r ny-, pa- eller ombyggnad dir den in-
gdende skatten pd dtgirden uppgar till minst 100 000 norska kronor
(§ 9-1). Om anvindningen av en investeringsvara indras s3 att avdrags-
ritten Okar eller minskar, ska avdrag for ingdende skatt justeras. P&
motsvarande sitt ska siljaren justera tidigare avdrag nir en invester-
ingsvara i form av en fastighet 6verldts (§ 9-2). Vid en overltelse

7 E. Bryne, Norway — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_no_s_13. (himtad 2026-02-23).
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av en fastighet kan f6rvirvaren 6verta dverldtarens rittighet och skyl-
dighet att justera avdrag (§ 9-3).

Justeringsperioden f6r fast egendom ir tio &r (§ 9—4 mervirdes-
skattelagen). Justeringsbeloppet beriknas med hjilp av en jimforelse
mellan avdragsritten vid justeringsperiodens borjan och avdragsritten
under det aktuella dret (§ 9-5). Det ska inte goras nigon justering om
skillnaden i avdragsritt ir mindre in tio procentenheter.

Verksamhetséverlatelse

En overldtelse av en hel verksamhet eller en del av verksamheten anses
inte som en leverans av varor (§ 614 mervirdesskattelagen). En leve-
rans av en vara inom ramen for en verksamhetséverlitelse ir alltsd
inte skattepliktig. Vid en verksamhetsoverldtelse ska éverlitaren som
utgdngspunkt justera eventuella avdrag (§ 9-2). Det finns dock en
mojlighet 6r f6rvirvaren att verta verldtarens rittighet och skyl-
dighet att justera avdrag (§ 9-3).

4.5 Storbritannien

I Storbritannien finns regler om mervirdesskatt i Value Added Tax
Act frdn 1994 (nedan kallad mervirdesskattelagen) samt i Value Added
Tax (Special Provisions) Order frin 1995 (nedan kallad mervirdes-
skatteférordningen 1995) och Value Added Tax Regulations frin
1995 (nedan kallade mervirdesskatteféreskrifterna 1995). Efter Stor-
britanniens EU-uttride giller generellt sett inte lingre de unionsritts-
liga bestimmelserna om mervirdesskatt 1 landet. Genom ett sirskilt
avtal finns dock en ordning f6r Nordirland dir unionsrittsliga regler
i princip fortfarande giller vid grinséverskridande transaktioner med
EU-linder.”

8 C.D. Woodward, United Kingdom — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_uk_s 1. (himtad 2026-02-23).
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Uthyrning och leverans av fastighet

Uthyrning och leverans av fast egendom ir i princip undantagna
fran skatteplikt i Storbritannien (artikel 31 och férteckning 9 till
mervirdesskattelagen). Det finns dock situationer dd mervirdesskatt
ska liggas pi sidana transaktioner. Overlitelser av byggnader som
inte ir dldre dn tre &r och som inte innehéller bostider ir exempelvis
skattepliktiga. Uthyrningar av sddana byggnader och till exempel
hotellrum ir ocks3 skattepliktiga.

Det finns mojlighet till frivillig beskattning vid leveranser och ut-
hyrningar av fast egendom som inte ir skattepliktiga, om vissa for-
utsittningar ir uppfyllda. Mgjligheten till frivillig beskattning knuten
till specifika byggnader. Det idr inte mojligt att anvinda sig av frivillig
beskattning om féremélet fér beskattningen ir 6verlitelse eller uthyr-
ning av bostider (5 § i forteckning 10 till mervirdesskattelagen). For
att mojliggora frivillig beskattning méste overldtaren eller uthyraren
vidare limna in en skriftlig beskrivning till skattemyndigheten, som
bland annat ska inneh8lla uppgifter om vad som omfattas av den fri-
villiga beskattningen. Den handlingen ska limnas in inom 30 dagar
frén det att dverldtaren eller uthyraren anvint sig av den frivillig be-
skattningen (20 § 1 forteckning 10 till mervirdesskattelagen). Om
en person har beslutat att anvinda sig av frivillig beskattning, giller
beskattningen sedan nir den personen sdvil hyr ut som 6verldter den
fasta egendom som omfattas. Det finns dock méjlighet att undanta
en ny byggnad frén frivillig beskattning om den byggs pd mark som
sedan tidigare omfattas av beskattningen (27 § 1 forteckning 10 till
mervirdesskattelagen). Den frivilliga beskattningen kan dterkallas
inom sex méanader frin det att den borjade gilla, om det inte har gjorts
nigra leveranser inom den tiden. Annars kan beskattningen under
vissa férutsiteningar dterkallas efter 20 &r (23 och 25 §§ 1 forteckning
10 till mervirdesskattelagen).

Det finns sirskilda regler om justering av avdrag f6r investerings-
varor (capital goods). Med investeringsvaror avses bland annat bygg-
nader dir kostnaden fér inkopet eller ombyggnation uppgar till minst
250 000 pund (artikel 113 i mervirdesskatteforeskrifterna 1995). Re-
geringen har dock meddelat att den grinsen ska hojas till 600 000 pund.
Justeringsperioden for fast egendom ir vidare tio ir. Bedémningen
av om ett avdrag for ingdende skatt behover justeras goérs genom en
jimforelse mellan den avdragsgilla andelen verksamhet under det férsta
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dret och den avdragsgilla andelen verksamhet under det aktuella dret.
Om fast egendom exempelvis i form av en byggnad 6verldts inom
justeringsperioden, ska byggnaden anses ha anvints i siljarens verk-
samhet under den resterande delen av perioden. Om 6verlatelsen ir
undantagen frin beskattning, ska byggnaden anses ha anvints bara
for sidana transaktioner som dr undantagna. Nir mervirdesskatt

i stillet liggs pd 6verldtelsen, ska byggnaden anses ha anvints uteslu-
tande 1 sddan verksamhet som ir skattepliktig (artiklarna 114 och
115 i mervirdesskatteféreskrifterna 1995).

Verksamhetsoverlatelse

En overlatelse av en verksamhet eller del av en verksamhet anses inte
som en leverans av varor eller ett tillhandah8llande av tjinster (arti-
kel 5 1 mervirdesskatteférordningen 1995). En verksamhetsoverldtelse
ar alltsd inte skattepliktig. Om 6verldtaren ir en beskattningsbar per-
son krivs att mottagaren ir eller genom 6verldtelsen blir en sidan
person. Ett annat krav ir att mottagaren ska anvinda tillgingarna
for att driva vidare den verksamhet som 6verldtits. Om 6verlitelsen
omfattar exempelvis en byggnad {6r vilken frivillig beskattning giller,
méste mottagaren ocksg acceptera den frivilliga beskattningen och
informera skattemyndigheten om 6vergdngen.’ Vid en verksamhets-
overldtelse foljer justeringsskyldigheten med till mottagaren. Motta-
garen kan alltsd 1 en sddan situation bli skyldig att justera avdrag som
overlitaren tidigare har gjort.

4.6 Tyskland

Regleringen om mervirdesskatt 1 Tyskland finns bland annat i Umsatz-
steuergesetz frin 2005 (mervirdesskattelagen, nedan kallad UStG)
och Umsatzsteuer-Durchfithrungsverordnung frdn 2005 (nedan kal-
lad genomférandeférordningen 2005).

2 C.D. Woodward, United Kingdom — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_uk_s 3. (himtad 2026-02-23).
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Uthyrning av fastighet

Utgdngspunkten ir att uthyrning av fast egendom ir undantagen frén
skatteplikt (artikel 4 [12] a1 UStG). Det finns dock mojlighet till
frivillig beskattning f6r sddan uthyrning (artikel 9 [1] och [2] 1 UStG).
Det ir bara mojligt att anvinda sig av frivillig beskattning om hyres-
gisten dr en beskattningsbar person som ska anvinda fastigheten 1
foretaget, det vill siga i verksamhet som inte utesluter avdragsritt.
I praktiken innebir kravet att fastigheten till 95 procent ska anvindas
i verksamhet som ger avdragsritt.'® Frivillig beskattning vid uthyr-
ning tillimpas genom att hyresvirden ligger till mervirdesskatt pa
hyran. Det ir i princip inte mdjligt att tillimpa frivillig beskattning
vid uthyrning av bostider.

Leverans av fastighet

Utgdngspunkten ir att leveranser av fastigheter ir undantagna frdn
mervirdesskatteplikt (artikel 4 [9] a1 UStG). Det som enligt UStG
undantas frin skatteplikt dr sidana transaktioner som omfattas av
en lag om beskattning p3 fastighetsomridet, diribland férsiljning
av fastigheter.

Det finns en méjlighet till frivillig beskattning vid fastighetsover-
latelser, om vissa forutsittningar ir uppfyllda (artikel 9 [1] 1 UStG).
Ett krav for frivillig beskattning ir att férvirvaren ir en beskattnings-
bar person som ska anviinda fastigheten i niringsverksamheten. Det
mdste ocksd framg3 av ett bestyrkt 6verldtelseavtal att sddan beskatt-
ning ska tillimpas p 6verlitelsen. Det dr inte mojligt att fringd det
formkravet genom att exempelvis i efterhand gora ett tilligg till av-
talet. Det finns dock inte ndgot formkrav for att dterkalla 6verens-
kommelsen om frivillig beskattning. En 4terkallelse ir mojlig s linge
som skatten dnnu inte blivit slutligt bestimd for det aktuella &ret."
Vid frivillig beskattning p4 fastighetséverldtelser anvinds omvind
betalningsskyldighet (artikel 13b 1 UStG).

I UStG finns regler om justering av avdrag, som exempelvis triffar
den situationen att koparen dndrar anvindningen av en fastighet och
att ritten till avdrag dirfor dndras. Justeringsperioden for fastigheter

10S. Wiesner, Germany — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_de_s_13. (himtad 2026-02-23).
11S. Wiesner, Germany — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_de_s_8. (himtad 2026-02-23).
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ir tio &r. Om forutsittningarna for ritt till avdrag férindras under
den tiodrsperioden, kan avdraget behéva justeras (artikel 15a [1] 1
UStG). Bedémningen gillande fastigheter tar sin utgdngspunkt i fas-
tighetens anvindning under inkopsaret, vilken jimférs med anvind-
ningen under det aktuella &ret. Vid justeringen utgdr man frin att
forindringen har paverkat avdraget med en tiondel f6r varje &r. En
justering kan leda till att ritten till avdrag minskar eller 6kar for ett
visst &r. Om minskningen eller 6kningen f6r det &ret inte dverstiger
1 000 euro ska ndgon justering dock inte goras (artikel 44 1 genom-
forandeférordningen 2005).

Om en fastighet 6verldts inom justeringsperioden, ska fastigheten
anses ha anvints i den egna verksamheten f6r den dterstdende delen
av perioden (artikel 15a [8] och [9] 1 UStG). Utgdngspunkten ir att
fastigheten ska anses ha anvints uteslutande f6r transaktioner som
inte ger avdragsritt under den resterande delen av perioden. Det beror
pd att 6verltelsen inte dr mervirdesskattepliktig. Om frivillig be-
skattning anvinds vid forsiljningen, ir utgdngspunkten 1 stillet att
fastigheten har anvints f6r transaktioner som ger avdragsritt under
den resterande delen av justeringsperioden. Siljaren behéver dd inte
justera nigot avdrag.

Verksamhetséverlatelse

Enligt tysk ritt ir tillhandah&llanden inom ramen for att en verksam-
het helt eller delvis 6verldts till en annan beskattningsbar person inte
skattepliktiga. Mottagaren ska anses ha tritt in som siljarens legala
eftertridare (artikel 1 [1a] 1 UStG). Det finns vidare en uttrycklig
bestimmelse om att justeringsperioden inte avbryts vid en sidan verk-
samhetsoverlitelse. Overlitaren ska i stillet férse mottagaren med
den information som behévs f6r att mottagaren i framtiden even-
tuellt ska kunna justera de avdrag som 6verldtaren har gjort (artikel
15a [10] 1 UStG). I tysk ritt giller alltsd att rittigheten och skyldig-
heten att justera ett avdrag férs 6ver till mottagaren vid en verksam-
hetsoverlitelse.
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4.7 Osterrike

Regleringen om mervirdesskatt i Osterrike finns framfér allt i Um-
satzsteuergesetz frin 1994 (mervirdesskattelagen, nedan kallad UStG).
Som tolkningshjilp for den lagen finns bland annat Umsatzsteuer-
richtlinien 2000 (Finansdepartementets riktlinjer, nedan kallade
UStR 2000).

Uthyrning av fastighet

Utgdngspunkten ir att uthyrning av fast egendom ir undantagen frin
beskattning (§ 6 [1] 16 1 UStG). Uthyrning f6r bostadsindamal be-
skattas dock, liksom exempelvis uthyrning av vissa maskiner. For be-
skattningen av bostadsuthyrning tillimpas en reducerad skattesats
om tio procent (§ 10 [2] 3 a1 UStG).

Det finns en mojlighet till frivillig beskattning vid sidan uthyr-
ning som annars hade varit undantagen frin skatteplikt (§ 6 [2] 1
UStG). En forutsittning f6r den frivilliga beskattningen ir att hyres-
gisten anvinder fastigheten eller den relevanta delen av fastigheten
1 princip bara for verksamhet som ger avdragsritt. Nir frivillig be-
skattning anvinds f6r uthyrning tillimpas normalskattesatsen om
20 procent.

Leverans av fastighet

Leverans av fast egendom ir som utgdngspunkt undantagen frin
skatteplikt i Osterrike (§ 6 [1] 9 a1 UStG). Undantaget giller oav-
sett om en fastighet omfattas av de 6sterrikiska skattereglerna om
fastighetsoverldtelser eller inte. Undantaget giller ocks3 vissa rittig-
heter med anknytning till fast egendom, sisom ritten att uppfora
en byggnad pd nigon annans mark."

Det finns mojlighet till frivillig beskattning f6r leverans av fast
egendom (§ 6 [2] 1 UStG). Méjligheten till frivillig beskattning an-
vinds genom att leveransen behandlas som en skattepliktig transaktion,
det vill siga genom att mervirdesskatt tas ut pa transaktionen och
redovisas 1 deklarationen. Det krivs inte ndgot separat avtal eller att

12§, Pfeiffer, Austria — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_at_s_13. (himtad 2026-02-23).
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skattemyndigheten sirskilt underrittas om beskattningen (sektion
793 1 UStR 2000). Frivillig beskattning idr ocksi mojlig d& en beskatt-
ningsbar person bérjar anvinda en fastighet {6r privat bruk, vilket be-
handlas som en fastighetsleverans. Den beskattningsbara personen
kan d& vilja att anvinda sig av frivillig beskattning f6r uttaget i syfte
att inte behova justera tidigare avdrag (sektion 797 1 UStR 2000).
Vid frivillig beskattning anvinds generellt normalskattesatsen om
20 procent.

Det finns sirskilda regler om justering av avdrag avseende anligg-
ningstillgdngar (§ 12 [10], [11], [12] och [13] 1 UStG). Begreppet
ska 1 stort sett tolkas enligt de inkomstskatterittsliga principerna i
Osterrike for anliggningstillgingar. Med sidana tillgingar avses
bland annat fastigheter. Utgdngspunkten dr att avdrag for ingdende
skatt ska justeras om den &rliga anvindningen av en tillgdng dndras
s& att den del som ger avdragsritt 6kar eller minskar. Om ett arligt
justeringsbelopp inte dverstiger 60 euro, ska nigon justering dock
inte goras. Det dr generellt sett indringar inom en period om fyra ir
frin den forsta anvindningen som kan leda till en justering (indringar
inom justeringsperioden). For fast egendom ir justeringsperioden
som utgdngspunkt 19 &r, men endast 9 r {or vissa fastigheter som
igs av ideella bostadsorganisationer. Om en investeringsvara siljs
under justeringsperioden, ska avdragen justeras vid ett tillfille och
justeringen ska avse den resterande delen av perioden.

Verksamhetsoverlatelse

I 6sterrikisk ritt anses generellt en verksamhetsoverltelse som en
leverans av varor och tjinster. Det finns dock undantag frin detta.
En 6verféring av ett jordbruks- eller skogsféretag anses inte som
en leverans, oavsett om dverforingen gors mot ersittning eller inte
(§ 22 [3] 1 UStG). Vissa dtgirder f6r omorganisation av ett féretag
sdsom byte av juridisk form och sammanggende anses inte heller som
en leverans. Generellt giller ocksd att en 6verlitelse genom arv inte
ir en transaktion som beskattas, under férutsittning att arvingarna
driver arvlitarens verksamhet vidare."

13 S, Pfeiffer, Austria — Value Added Tax, Country Tax Guides IBFD,
https://research.ibfd.org/#/doc?url=/document/evat_at_s 3. (himtad 2026-02-23).
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5 Statistik

Detta kapitel ger en statistisk 6verblick 6ver de féretag och organisa-
tioner som direkt eller indirekt berérs av utformningen av reglerna
om beskattning av hyror.

I delavsnitt 5.1 Hyresmarknaden redovisas statistik som kan an-
vindas for en analys av vilka féretag och organisationer som péverkas
av nuvarande utformning av reglerna om frivillig beskattning vid ut-
hyrning av lokaler. I delavsnitt 5.2 Fastighetsmarknaden redovisas
statistik som ger en bild av de féretag som péverkas av ett inférande
av regler om frivillig beskattning vid avyttring.

5.1 Hyresmarknaden

I delavsnitt 5.1.1 Mervérdesskatteregistrering visas statistik dver alla
foretag och organisationer som finns i Skatteverkets databaser fér in-
komstskatt och mervirdesskatt med indelningar som visar hur manga
som kan vara pdverkade av utformningen av reglerna om frivillig be-
skattning vid uthyrning. I delavsnitt 5.1.2 Fastighetsigare redovisas
statistik som ger en bild av dgarna till hyresfastigheter.

5.1.1  Mervardesskatteregistrering

Foretag och andra organisationer kan beroras direkt eller indirekt
av utformningen av reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning.
De féretag som direkt berors ir de som hyr en lokal, och vars hyra
didrmed pdverkas av att den inte beliggs med mervirdesskatt. De fore-
tag som ber6rs indirekt ir de som har behov av att hyra en lokal men
som har svirt att hitta en hyresvird som ir villig att hyra ut en sidan
pd grund av att mervirdesskatten inte far dras av.
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I detta avsnitt redovisas statistik som ger en ungefirlig bild av an-
talet féretag och andra organisationer som rent teoretiskt kan beroras
direkt eller indirekt av nuvarande begrinsning av den frivilliga beskatt-
ningen vid uthyrning av lokaler. Statistiken baseras p uppgifter frin
inkomst- och mervirdesskattedeklarationerna. Statistiken redovisas
separat for fysiska och juridiska personer som bedriver niringsverk-
samhet (enskilda niringsidkare, aktiebolag, ekonomiska féreningar
och handelsbolag) respektive ideella organisationer och stiftelser.
Anledningen till att statistiken redovisas separat f6r de olika typerna
av organisationer ir att tillgdngen till relevanta data skiljer sig dt mellan
dem. Nir det giller ideella féreningar med allminnyttigt indamal s3
ir de begrinsat skattskyldiga fér inkomstskatt, vilket medfér att de
1 minga fall endast behover limna lite eller ingen information alls 1
inkomstdeklarationen. For att kompensera fér informationsbristen
nir det giller allminnyttiga ideella organisationer har utredningen
genomfort en enkitundersékning, vars resultat 1 hog grad ligger till
grund for statistiken i avsnittet som handlar om ideella organisatio-
ner och stiftelser.

Aktiebolag, handelsbolag, ekonomiska féreningar
och enskild niringsverksamhet

De foretag som kan berdras av nuvarande utformning av reglerna ir
de som inte redovisar mervirdesskatt, och dirmed inte har avdrags-
ritt, men som hyr eller har behov av att hyra en lokal eller anliggning.
Tabellen nedan innehiller alla féretag som limnat en mervirdesskatte-
eller inkomstskattedeklaration. Féretagen ir indelade efter om all

forsiljning beskattas med mervirdesskatt, om endast en del av for-

siljningen beskattas med mervirdesskatt (blandad verksamhet) eller
om ingen del av forsiljningen beskattas med mervirdesskatt. Tabellen
ir uppdelad efter juridisk form. Av alla enskilda niringsidkare och

juridiska personer som finns i mervirdesskatteregistret eller inkomst-
skatteregistret, 1 189 808, beskattas inte 319 577 med mervirdesskatt.
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Tabell 5.1 Foretag indelade efter om forsaljningen
beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Juridisk form All forséljning  En del av Ingen Alla
beskattas med  forséljningen forsaljning
mervardesskatt beskattas med  beskattas med

mervardesskatt mervardesskatt

Aktiebolag 247 003 100 359 123 031 470 393
Handelsholag 19620 6273 4732 30 625
Ekonomisk forening,

samfélligheter m.fl. 2745 2031 5248 10 024
Enskild nérings-

verksamhet 400 836 91 364 186 566 678 766
Alla 670 204 200 027 319 571 1189 808

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.

Det kan finnas minga anledningar till att niringsverksamhet omfat-
tas av inkomstskatt men inte mervirdesskatt. En anledning kan vara
att foretagen ligger under omsittningsgrinsen for att redovisa mer-
virdesskatt (120 000 kronor fran den 1 januari 2025). En annan anled-
ning kan vara att mervirdesskattepliktig férsiljning ir ojimnt fordelad
over dren, vilket ofta ir fallet for till exempel skogsigare.

Ytterligare en anledning kan vara att det finns bolag som utfor
koncerninterna funktioner som inte beskattas med mervirdesskatt.
Den viktigaste anledningen i detta ssmmanhang ir dock att det kan
handla om niringsverksamhet som inte omfattas av mervirdesskatt,
till exempel sjukvird, tandvird, omsorg, utbildning, bank- och férsik-
ringstjinster eller viss kulturverksamhet. Av det skilet har fordel-
ningen av foéretag mellan branscher betydelse.
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Tabell 5.2 Foretag indelade efter om férsaljningen
beskattas med mervardesskatt
Antal ar 2022
Bransch All forsaljning  En del av forsalj- Ingen forsalj- Alla
beskattas med  ningen beskattas ning beskattas
mervardesskatt med mervérdes- med mervérdes-
skatt skatt
A Jordbruk 155 460 43 457 26 704 225 621
B Utvinning mineral 339 105 57 501
C Tillverkning 27 105 8578 4 585 40 268
D Forsorjning av el, gas 1381 527 232 2 140
E Vatten, avlopp, avfall 715 415 162 1292
F Bygg 58 695 18 576 8328 85599
G Handel 99 762 21 807 11470 93 039
H Transport, magasine-
ring, post m.m. 15570 7 380 2143 25093
| Hotell och restaurang 16 030 8 389 3215 27 634
J Information och
kommunikation 39942 8123 8088 56 153
K Finansiella tjanster 5624 1317 14 802 21743
L Fastighetsverksamhet 30 682 18 494 22 102 71278
M Juridik, ekonomi och
vetenskap 115796 19478 23 936 159 210
N Uthyrning och leasing 24 923 6 878 4450 36 251
P Uthildning 15819 3 566 5701 25 086
Q Vérd och omsorg 12 408 6076 11121 29 605
R Kultur, ndje, fritid 26 820 13 581 14 701 55102
S Annan service-
verksamhet 37081 5766 6017 48 864
Ovriga 25972 7496 151750 185218
Alla 670 205 200 027 319577 1189810

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

I avsnitten nedan visas ytterligare avgrinsningar av statistiken for
de olika branscherna vird och omsorg, utbildning, finansiell verk-

samhet, fastighetsverksamhet samt 6vriga.
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Utbildning

I tabellen nedan visas férdelningen av utbildningsféretag efter om
forsiljningen beskattas med mervirdesskatt eller inte, och om de
féretag som redovisar mervirdesskatt, redovisar blandad verksam-
het eller inte. Totalt finns mer dn 19 000 foéretag som redovisar mer-
virdesskatt pa hela eller delar av omsittningen.

Antalet féretag som inte redovisar mervirdesskatt uppgir till
5 701 foretag, av dessa bedriver cirka 1 400 foretag verksamhet inom
de omriden som ir undantagna frin mervirdesskatt enligt mervirdes-
skattelagen, det vill siga utbildning i férskola, grundskola och gym-
nasium. Det ir dock viktigt att i sammanhanget beakta att det inom
utbildningssektorn finns en sirskild form av verksamhet som undan-
tas frin inkomstskatt. Det handlar om s8 kallat allmiint undervisnings-
verk som kan bedrivas 1 de vanliga féretagsformerna, till exempel
aktiebolag, men ind4 inte omfattas av inkomstskatt. Det betyder att
tabell 5.3 inte omfattar alla utbildningsféretag som bedriver verk-
samhet som ir befriad frin mervirdesskatt. Ytterligare information
finns 1 avsnitt 5.1.2. dir kompletterande statistik finns éver relevanta
delar av utbildningssektorn.

Tabell 5.3 Utbildningsforetag indelade efter om férsaljningen
beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Bransch All forséljning  En del av Ingen forsalj- Alla
heskattas med forsdljningen  ning beskattas
mervardesskatt beskattas med med mervardes-

mervardesskatt skatt

8510 Forskoleutbildning 33 23 1137 1193
8520 Grundskoleutbildning 80 19 136 235
8531-8532 Gymnasial

uthildning 359 116 123 598
8541-8542 Eftergymnasial

utbildning 478 122 183 783
85510 Sport- och fritids-

utbildning 6133 1081 1677 8891
8551-8559 Ovrig utbildning 7095 1920 1987 11002
8560 Stodverksamhet

for utbildning 1641 285 458 1384
Alla 15819 3 566 5701 25086

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.
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I tabellen nedan visas foretag som bedriver verksamhet inom vérd
och omsorg. En stor andel foretag ir registrerade f6r mervirdes-
skatt. En viktig orsak till detta ir att personer som hyr ut sig sjilva
som likare, barnmorska eller sjukskoterska ir betalningsskyldiga
till mervirdesskatt samtidigt som de ingdr i manga av SNI-koderna
for vird och omsorg. Totalt uppgdr antalet foretag som inte redo-
visar mervirdesskatt till 11 121. Ytterligare fordjupad statistik dver

vird och omsorgssektorn finns i avsnitt 5.1.2.

Tabell 5.4  Vard- och indelade efter om forsiljningen

beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Bransch All forsaljning  En del av Ingen Alla
beskattas med forséljningen forséljning
mervardesskatt beskattas med beskattas med

mervardesskatt mervardesskatt

8610 Sluten sjukvard 1094 474 195 1763

8621 Allménprakti-

serande ldkarverksamhet 3318 513 1201 5032

8622 Specialistlakarvard

inom dppenvard 2 146 678 941 3765

8623 Tandldkarverk-

samhet 429 48 1197 1674

8690 Annan hélso- och

sjukvard 4479 3900 4995 13 374

8710-8790 Vard och

omsorg med boende 118 68 331 517

8810 Oppna sociala

insatser for aldre och

funktionshindrade 210 105 797 1112

8891 Dagbarnvard 123 42 574 739

8899 Ovriga oppna

sociala insatser 353 121 312 786

Alla 12 408 6 076 11121 29 605

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.
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Finansiell verksambet
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Tabell 5.5 visar antalet finansiella foretag. Av totalt 21 743 finansi-

ella féretag dr 14 802 inte registrerade f6r mervirdesskatt.

Tabell 5.5  Finansiella foretag indelade efter om forséljningen
beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Bransch All forsaljning  En del av Ingen
heskattas med forséljningen forsaljning
mervardesskatt beskattas med beskattas med

mervardesskatt mervardesskatt

Alla

64-65 Finansiella tjanster 3901 621 12 837

66 Stodtjanster till
finansiella tjanster
och forsakring 1723 696 1965

Alla 5 624 1311 14 802

17 359

4 384
211743

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

Fastighetsverksambet

En sirskild grupp foretag ir de som bedriver fastighetsverksamhet.
Minga féretag 1 denna grupp dger egna fastigheter och har dirfor i

regel tillgdng till de lokaler som behévs f6r verksamheten. En sirskild
delgrupp som kan vara berérd av begrinsningen av den frivilliga skatt-
skyldigheten ir foretag som endast hyr ut bostider. Sddana féretag
ir inte mervirdesskatteregistrerade och fir inte dra av ingiende mer-
virdesskatt dven om de anvinder egna lokaler f6r verksamheten. Det
ir heller inte mojligt for andra hyresvirdar att hyra ut till dem med
mervirdesskatt. Totalt finns 22 102 fastighetsféretag som inte redo-
visar mervirdesskatt. Av dessa bedriver 12 227 uthyrning av bostider.
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Tabell 5.6 Fastighetsforetag indelade efter om férsaljningen
beskattas med mervardesskatt
Antal ar 2022
Bransch All forsaljning  En del av Ingen Alla
beskattas med  forséljningen forsaljning
mervardesskatt beskattas med beskattas med
mervardesskatt mervardesskatt

68100 Handel med egna

fastigheter 233 100 570 903
68201 Uthyrning och

forvaltning av egna eller

arrenderade bostader 3415 7201 12 227 22 843
68202 Uthyrning och for-

valtning av egna eller

arrenderade industri-

lokaler 9238 3258 1572 14 068
68203 Uthyrning och

forvaltning av egna eller

arrenderade andra lokaler 11206 5808 4246 21 260
68204 Forvaltning i

bostadsrattsforeningar 39 142 165 346
68209 Ovrig forvaltning

av egna eller arrenderade

fastigheter 1591 481 2052 4124
68310 Fastighets-

formedling 3093 902 639 4634
68320 Fastighetsfor-

valtning pé uppdrag 1867 602 631 3100
Alla 30 682 18 494 22102 11218

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

Kultur

I tabellen nedan visas foretag som bedriver verksamhet inom kultur-
omridet. Nirmare hilften finns i gruppen som dgnar sig &t litterirt
och konstnirligt skapande. Aven féretag med artistisk verksamhet

ir en stor grupp. Nistan en tredjedel av alla féretag ir inte registrerade
for mervirdesskatt, cirka 13 000 av 43 000.
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Tabell 5.7 Foéretag som bedriver verksamhet inom kulturomradet indelade
efter om forséljningen beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Bransch All forsaljning  En del av Ingen Alla
beskattas med forséljningen forsaljning
mervardesskatt beskattas med beskattas med

mervardesskatt mervardesskatt

90010 Artistisk

verksamhet 5342
90020 Stodtjanster till

artistisk verksamhet 2438
90030 Litterart och

konstnarligt skapande 11 621
90040 Drift av teatrar,

konserthus o.d. 21
91011 Biblioteksverk-

samhet 10
91012 Arkivverksamhet 16
91020 Museiverksamhet 106

91030 Vard av minnes-

mérken och historiska

byggnader 96
91040 Drift av botaniska

tradgardar, djurparker

och naturreservat 48
Alla 19 698

4918 7110 17 370
1198 7817 4 423
3827 5035 20 483
27 3 51

1 6 17

7 3 26

43 30 179

21 17 134

27 13 88

10 069 13 004 421

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

Ovriga

Bland 6vriga féretag finns cirka 253 000 som inte ir registrerade for

mervirdesskatt.

Tabell 5.8  Ovriga foretag indelade efter om forsiljningen
beskattas med mervardesskatt

Antal ar 2022

Bransch All forsaljning En del av Ingen forsaljning Alla
beskattas med  forséljningen heskattas med
mervardesskatt beskattas med mervéardesskatt

mervardesskatt

Ovriga foretag 585 974 160 505 252 848 999 327

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.
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Ideella f6reningar och trossamfund

De ideella féreningar och trossamfund som kan vara berérda av be-
stimmelserna om frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet ir
de som inte dr mervirdesskatteregistrerade. I december 2024 fanns
1 Statistiska centralbyrins foretagsregister totalt 165 799 ideella fore-
ningar och trossamfund registrerade. Av dessa var 5 137 registrerade
for mervirdesskatt, vilket innebir att 160 662 ideella féreningar och
trossamfund kan rent teoretiskt vara berérda av bestimmelserna.

Tabell 5.9 Antal ideella foreningar och trossamfund i SCB:s foretagsregister

Antal
Organisation Mervardesskatte- Ej mervardesskatte- Samtliga
registrerade registrerade
|deella foreningar 4795 158 851 163 646
Trossamfund 342 1811 2153
Samtliga 5137 160 662 165 799

Kalla: SCB, foretagsregistret.

I foretagsregistret finns alla ideella féreningar och trossamfund som
tilldelats ett organisationsnummer. Det ir inte nédvindigt f6r sidana
organisationer att ansdka om ett organisationsnummer. Det betyder
att det finns ytterligare ett okint antal ideella féreningar och trossam-
fund. En ideell férening som hyr en lokal méste dock ha ett organisa-
tionsnummer. Den grupp som anvinds som jimférelse 1 detta avsnitt
ir dirmed inte alla ideella féreningar och trossamfund. T stillet dr det
alla ideella féreningar och trossamfund som potentiellt kan vara be-
rorda av reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning, pd s sitt att
de inte ir registrerade f6r mervirdesskatt men har ett organisations-
nummer.

Sammansdttning

De organisationer som ingdr i gruppen ideella féreningar och tros-
samfund skiljer sig &t inbordes 1 minga avseenden. Med andra ord
ir det en heterogen grupp dir det ir stor skillnad mellan enskilda
organisationer nir det giller hur de berors av mervirdesskattereglerna.
For att ge en mer sammansatt bild visas i detta avsnitt férdelningen
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av organisationer utifrdn indamal, antalet medlemmar, antalet anstillda
och storleken p& den kommun de ir registrerade i. Underlaget for
sammanstillningen ir den enkitundersékning som utredningen
genomfort (for en beskrivning av enkitundersékningen se bilaga).
I tabellen nedan visas antalet ideella féreningar efter indamail.
De tvé vanligaste indamadlen ir kultur och idrott. En stor grupp ir
ocksd bransch-/intresse- och yrkesféreningar. Eftersom statistiken
bygger pd en urvalsundersékning ir den exakta férdelningen inte
kind. Antalsuppgifterna i tabellen ir beriknade utifrdn en skattning,
dir de statistiska osidkerheterna uttrycks som ett konfidensintervall.

Tabell 5.10 Ideella foreningar indelade efter &ndamal

Antal och andelar

findamal Antal Andel Konfidensintervall
(95 %)

Idrott 21063 13% 18 525-23 811
Kultur 24 145 15% 21 449-27 038
Natur och miljo 5531 3% 4212-7 119
Barn- och ungdomsverksamhet 2 184 1% 1384-3273
Politisk verksamhet 5642 4% 4 310-7 243
Religids verksamhet 5034 3% 3778-6 561
Social verksamhet 8815 6 % 7 141-10 744
Utbildning 951 0,6 % 454-1749
Vard 214 0,1% 31-727
Branschforening/Intressefdrening/

Yrkesforening 18 562 12 % 16 165-21 177
Annat 34 605 22 % 31 480-37 891
Mer an ett andamal 32105 20 % 29 070-35 309
Samtliga 158 851 100 %

Kélla: Utredningens enkatundersokning.

I tabellen nedan visas en indelning av ideella foreningar efter antalet
medlemmar. Cirka 50 procent av alla ideella féreningar har 50 med-
lemmar eller firre. Fler in 1 000 medlemmar har 4 procent av fére-

ningarna.

119



Statistik

SOU 2026:24

Tabell 5.11 Ideella foreningar indelade efter antal medlemmar

Antal och andelar

Antal medlemmar Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
1-10 22 366 14 % 22 971-28 704
11-50 58 345 37 % 54 648-62 118
51-200 45 676 29 % 42 22749 246
201-500 20 706 13% 18 187-23 435
501-1 000 6 031 4% 4 652-7 678
1000~ 5727 4% 4 384-7 338
Samtliga 158 851 100 %

Kélla: Utredningens enkatundersdkning.

Trossamfunden ser annorlunda ut nir det giller antalet medlemmar.
Endast 15 procent av trossamfunden har 50 medlemmar eller firre,
medan tva tredjedelar har 1 000 eller fler medlemmar.

Tabell 5.12 Trossamfund indelade efter antal medlemmar

Antal och andelar

Antal medlemmar Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
1-10 91 5% 49-153
11-50 184 10 % 122-264
51-200 132 7% 80-202
201-500 73 4% 36-132
501-1 000 143 8 % 89-216
1000~ 1188 66 % 1075-1293
Samtliga 1811 100 %

Kélla: Utredningens enkatundersokning.

Nedanstdende tabell visar en indelning av ideella féreningar efter an-
talet anstillda. Det dr en mycket liten andel, cirka 5 procent, som har

ndgon anstilld.
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Tabell 5.13 Ideella foreningar indelade efter antal anstéllda
Antal och andelar

Antal anstéllda Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
0 150 607 95 % 148 731-152 225
1-4 5341 3% 4 046-6 906
5-9 1508 1% 859-2 453
10-19 955 0,6 % 457-1 754
20-99 440 0,3% 134-1 062
Samtliga 158 851 100 %

Kélla: Utredningens enkdtundersokning.

I trossamfunden ir det vanligare med anstillda in i ideella féreningar.
Nistan en fjirdedel av trossamfunden har nigon anstilld.

Tabell 5.14 Trossamfund indelade efter antal anstallda

Antal och andelar

Antal anstéllda Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
0 1400 77 % 1297-1 490

1-4 76 4 % 38-135

5-9 30 2% 874
10-19 79 4% 40-138
20-99 219 12% 152-304
100-199 7 0,4 % 0-40
Samtliga 1811 100 %

Kélla: Utredningens enkatundersékning.

Tabellen nedan visar en indelning av de ideella féreningarna efter
storleken pd den kommun de ir registrerade i. Cirka en fjirdedel

finns i nigon av de tre storstiderna. Knappt 20 procent finns i mellan-

stora stider och resterande cirka 60 procent finns 1 mindre stider

och orter.
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Tabell 5.15 Ideella foreningar indelade efter kommunens storlek

Antal och andelar

Kommun Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
Stockholm 25 660 16 % 22 893-28 620
Géteborg, Malmo/Lund 12972 8 % 10 947-15 235
Mellanstor 28 537 18 % 25643-31 612
Mindre 91 682 58 % 87 835-95 486
Samtliga 158 851 100 %

Kélla: Utredningens enkatundersdkning.

Fordelningen av trossamfunden har nigot stérre vikt mot mindre
stider och orter in ideella féreningar.

Tabell 5.16 Trossamfund indelade efter kommunens storlek

Antal och andelar

Kommun Antal Andel Konfidensintervall (95 %)
Stockholm 257 14 % 184-346
Goteborg, Malmo/Lund 38 2% 13-86
Mellanstor 321 18 % 240-417
Mindre 1195 66 % 1082-1299
Samtliga 1811 100 %

Kalla: Utredningens enkatundersdkning.

Sammanfattande statistik mervirdesskatteregistrering

I tabellen visas sammanfattande statistik dver féretag och organisa-
tioner indelad efter om de redovisar mervirdesskatt eller inte. Totalt
finns cirka 760 000 féretag och organisationer som inte redovisar mer-
virdesskatt. Det dr i den gruppen som de som berdrs av nuvarande
regler om frivillig beskattning av uthyrning rent teoretiskt finns. Det
ir dock langt ifrdn alla som berérs. En djupare analys av vilka grupper
som berdrs finns 1 konsekvensavsnittet.
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Tabell 5.17 Sammanfattande statistik
Antal

Grupp Totalt

Ingen forsaljning beskattas
med mervardesskatt

Juridiska personer och enskilda

naringsidkare

Vard och omsorg 29 605
Utbildning 25 086
Finansiell verksamhet 21743
Fastighetsverksamhet 70 942
Ovriga juridiska personer 999 327
Ideella organisationer

Ideella foreningar 163 646
Trossamfund 2153
Samtliga 1312502

11121
5701
14 802
21929
252 848

158 851
1811
467 063

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN, och utredningens enkatundersdkning.

5.1.2  Saérskilt om utbildning, omsorg och vard

Stora samhillssektorer som berdrs av reglerna om mervirdesskatt
ir utbildning, vdrd och omsorg. I figur 5.1 nedan visas antalet pri-
vata utforare av verksamhet inom regioner eller kommuner under
perioden 2013 till 2023. Antalet har 6kat 6ver tiden frén 9 674 &r
2013 ull 11 121 &r 2023. Antalet var dock som hégst &r 2017 d& det

uppgick till 11 972.
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Figur 5.1 Antal unika privata utférare som utfor
region eller kommunal verksamhet
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Kélla: Statistiska centralbyran.

Utbildning

I tabell 5.18 visas en indelning av olika skolformer efter om huvud-
mannen ir en enskild huvudman eller om driften sker av en offentlig
huvudman (kommun, region, staten eller internationell skola). Inom
forskola uppgér andelen enskilda huvudmin till 87 procent, medan

antalet elever som gér pa forskolor som drivs av enskilda huvudmin
uppgdr till 22 procent. Fér grundskola ir motsvarande andelar 63 pro-
cent respektive 16 procent. I gymnasieskolan utgdr andelen offent-
liga huvudmin 47 procent och andelen elever 32 procent.
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Tabell 5.18 Huvudman for olika skolformer

Antal och andelar lasaret 2024/25

Antal huvudmaén Antal elever

Skolform Enskild Ej Andel Enskild  Ej Andel

enskild enskild enskild enskild
Forskola 1876 290 87 % 105815 379224 22 %
Fritidshem 504 293 63 % 69990 429088 14 %
Forskoleklass 455 310 59 % 14 562 103 659 12 %
Grundskola 529 311 63 % 181315 923314 16 %
Sameskola 0 1 0% 0 194 0%
Anpassad
grundskola 105 286 27 % 761 16 455 4%
Specialskola 0 1 0% 0 790 0%
Gymnasieskola 209 236 47 % 117788 254 025 32 %
Anpassad
gymnasieskola 27 149 15% 644 6929 9%
Komvux i sfi 0 243 0% 0 114625 0%
Komvux grund-
laggande niva 0 245 0% 0 66 425 0%
Komvux
gymnasial niva 0 247 0% 0 227991 0%
Komvux anpas-
sad uthildning 0 152 0% 0 3266 0%
Alla 31705 2764 57 % 490 875 2 525 985 16 %

Kalla: Skolverket.

I tabellen nedan visas en férdelning grundskolans enskilda huvud-
min efter juridisk form. Som beskrivs i avsnitt 5.1.1 finns 1 utbild-
ningssektorn den sirskilda juridiska formen allmint utbildnings-
verk som har betydelse fér inkomstbeskattningen specifikt. Det har
ingen betydelse 1 vilken ordinarie juridisk form som verksamheten
bedrivs f6r att den ska omfattas av de sirskilda reglerna f6r allmint
utbildningsverk. De flesta verksamheter som bedrivs som allmint
undervisningsverk utgérs av stiftelse, ideell férening eller trossam-
fund. Det finns dock ett ftal aktiebolag som ocks3 ir allmint under-
visningsverk.
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Tabell 5.19 Juridisk form fér olika huvudmaén i grundskolan

Antal och andelar &r 2022

Huvudmén Elever
Juridisk form Antal Andel Antal Andel
Aktiebolag 250 47 % 134 738 74 %
Ekonomisk férening 112 21 % 13198 1%
Handelsholag 3 1% 365 0%
Stiftelse 74 14 % 18715 10 %
Ideell forening 87 16 % 13 900 8 %
Trossamfund 3 1% 399 0%
Alla 529 100 % 181 315 100 %

Kalla: Skolverket.

I tabellen nedan visas fordelningen av huvudmain efter juridisk form
for gymnasieskolan.

Tabell 5.20 Juridisk form for olika huvudman i gymnasieskolan

Antal och andelar &r 2022

Huvudmaén Elever
Juridisk form Antal Andel Antal Andel
Aktiebolag 168 81 % 102 506 87 %
Stiftelse 24 12% 2 405 2%
Ideell férening 12 6 % 11879 10 %
Ovriga 4 2% 998 1%
Alla 208 100 % 117788 100 %

Kélla: Skolverket.
Sjukvard

I tabell 5.21 visas antalet privata utférare av sjukvird indelade efter
verksamhetsomride.
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Tabell 5.21 Privata utférare férdelat pa verksamhetsomrade
Antal ar 2023

Verksamhetsomrade Antal
Primarvard 2311
Specialiserad somatisk vérd 985
Specialiserad psykiatrisk vard 334
Tandvard 683
Ovrig halso- och sjukvard 353
Alla 4 666
Kalla: SCB

5.1.3  Fastighetsagare
Frivillig beskattning

Tabellen nedan visar uppgifter om féretag som frivilligt redovisat
mervirdesskatt vid uthyrning av fastighet. Antalet féretag uppgick
till ndstan 49 000 &r 2024. Beskattade hyresintikter uppgick samma
&r till 264 miljarder kronor. Ménga féretag som frivilligt redovisar mer-
virdesskatt pd uthyrning har dven andra intikter. Den totala omsitt-
ningen for dessa foretag uppgick &r 2024 till 3 070 miljarder kronor.
Av den totala omsittningen var 476 miljarder kronor skattefri.

Tabell 5.22 Féretag som redovisat hyresintdkter fran frivillig beskattning
vid uthyrning av fastighet, 2020-2024

Antal, redovisade hyresintékter och omsattning, miljarder kronor

Ar Antal  Beskattade hyresintakter Total omsattning  Skattefri omsattning
2020 44 880 197 2076 363
2021 44024 203 2394 562
2022 48 389 224 2 866 534
2023 47703 249 3069 513
2024 48 696 264 3070 476

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.

De fastighetsigare som frimst berdrs av begrinsningen av reglerna
om frivillig beskattning ir de som till nigon del har hyresintikter som
inte beskattas. Tabellen nedan visar uppgifter f6r féretag vars om-
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sittning till ndgon del ir skattefri, dvs. féretag som bedriver blandad
verksambhet.

Tabell 5.

23 Foretag som redovisat hyresintékter fran frivillig beskattning
vid uthyrning av fastighet och var omsittning till nagon del
ar skattefri, 2020-2024

Antal, redovisade hyresintékter och omsattning, miljarder kronor

Ar Antal  Beskattade hyresintakter Total omsattning  Skattefri omsattning
2020 21 091 144 1578 363
2021 20772 148 1953 562
2022 21 892 161 2428 534
2023 24 365 191 2 586 513
2024 22 414 189 2516 176

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

I tabellen nedan visas férdelningen av féretag som redovisat hyres-
intikter frin frivillig beskattning vid uthyrning och vars omsittning
till nigon del ir skattefri.

Tabell 5.24 Fastighetsforetag som redovisat hyresintakter fran frivillig
beskattning vid uthyrning av fastighet och vars omsattning till
nagon del dr skattefri, 2024, férdelade efter omsittningsstorlek

Antal och skattepliktiga hyresintakter, miljoner kronor

Omsattning, tkr Antal Beskattade Total Skattefri
hyresintakter omséattning omséattning
=500 2394 319 432 187
500-1 000 2199 769 1123 504
1000-2 000 3065 2019 2 980 1492
2 000-5 000 4726 6 823 10 372 5213
5000-10 000 3191 9376 14 879 7876
10 000-20 000 2619 14 576 24 885 11 951
20 000-100 000 2995 50 300 93 437 31338
100 000- 1225 105 164 2 367 401 417 184
Alla 22 414 189 345 2515510 475 745

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.
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5.2 Fastighetsmarknaden

I detta avsnitt visas statistik 6ver férsiljningar av fastigheter. Stati-
stiken dr utformad for att kunna gora en analys av den pdverkan ett
inforande av frivillig beskattning av {orsiljning av fastigheter skulle f3.

5.2.1 Forsaljning av fastigheter

I tabellen nedan visas statistik 6ver sdlda fastigheter &r 2024 fordelade
efter typ av fastighet och om siljaren ir registrerad f6r mervirdes-

skatt eller inte. Det bor frimst vara siljare som ér registrerade fér mer-
virdesskatt som kan bli aktuella f6r frivillig beskattning vid avyttring.

Tabell 5.25 Forsaljning av fastighet fordelat efter typ av fastighet
och om séljaren &r registrerad for mervardesskatt, 2024

Antal och avyttringspris i mnkr

Fastighet Séljaren ar registrerad Séljaren ar inte registrerad
for mervardesskatt for mervardesskatt

Antal  Avyttringspris Antal Avyttringspris
Lantbruksenhet 4399 11 465 3863 6 685
Sméhusenhet 11641 25935 91 965 201999
Hyreshusenhet 1013 11 467 843 8755
Industrienhet 1421 7518 668 1187
Agarlagenhet 23 66 320 1470
Takter 9 11 11 3
Elproduktionsenhet 17 26 0 0
Specialenhet (skatte- och
avgiftsfri) 186 4094 79 4498
Samtliga 18 709 60 582 97 749 224 598

Kalla: Skatteverket.

I tabellen nedan ir de férsiljningar som gjorts av personer som ir regi-
strerade f6r mervirdesskatt férdelade efter om det finns en byggnad
som inte ir en bostad pd fastigheten. Det ir endast om det finns en
byggnad, som inte ir en bostad, eller en anliggning pi fastigheten
som det kan ha gjorts en investering som kan innebira att det finns
en justeringsskyldighet. Totalt avyttrades 2024 4 675 fastigheter dir
det kan ha funnits en justeringsskyldighet. Det samlade avyttrings-
priset for dess fastigheter uppgick till 25,5 miljarder kronor.
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Tabell 5.26 Forséljning av fastighet dar sdljaren ar registrerad
for mervardesskatt fordelat efter om byggnad som
inte dr bostad finns pa fastigheten, 2024

Antal och avyttringspris i mnkr

Fastighet Byggnad finns pa fastigheten | Byggnad finns inte pa fastigheten
Antal Avyttringspris Antal Avyttringspris

Lantbruksenhet 2 810 7331 1589 4135
Smahusenhet 26 51 11615 25 884
Hyreshusenhet 643 8351 370 3116
Industrienhet 1002 5735 419 1784
figarlagenhet 0 0 23 66
Tékter 0 0 11
Elproduktionsenhet 15 24 2
Specialenhet (skatte-

och avgiftsfri) 179 4 054 7 40
Samtliga 4 675 25 545 14 034 35037

Kalla: Skatteverket.

5.2.2

Kommunala investeringar

I tabell 5.27 visas statisk 6ver kommunernas investeringsutgifter

tor infrastruktur dren 2020-2024.

Tabell 5.27 Kommunernas investeringsutgifter for infrastruktur,

2020-2024

Miljoner kronor
Verksamhetsomrade 2020 2021 2022 2023 2024
Fysisk och teknisk planering,
bostadsférbattring 6 941 6 142 7051 7 369 9534
Naringslivsframjande atgarder 122 79 189 399 132
Vag- och jarnvagsnat, parkering 15750 14900 15660 15545 15851
Parker 2075 1991 2369 2462 2 649
Réddningstjanst 366 483 595 943 813
Totalforsvar och samhéllsskydd 84 108 259 329 425
Miljo- och halsoskydd,
alkoholtillstand 144 159 290 326 112
Alla 25482 23863 26413 27373 29516

Kalla: SCB, Rékenskapssammandrag for kommuner och regioner.
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6 Neutralitet

Mervirdesskatten ir en fiskal skatt med det huvudsakliga syftet att
finansiera statens utgifter. Om det inte finns nigot annat syfte bor
dirfor en grundliggande princip vid utformningen av mervirdesskatte-
reglerna vara att de ska pdverka beteendet hos producenter respek-
tive konsumenter s3 lite som méjligt. Med andra ord ska mervirdes-
skattereglerna vara s neutrala som méjligt. Det finns dock inte nigot
land som har ett mervirdesskattesystem som ir helt neutralt. Det
finns minga skal till detta. Skillen kan variera p4 en skala frin att vissa
omriden helt enkelt inte kan beskattas till att det finns politiska av-
sikter med att avvika frdn en neutral utformning. I detta kapitel fors
ett resonemang om hur ett teoretiskt neutralt mervirdesskattesystem
bér se ut och vilka konsekvenser avvikelser medfor. Direfter gors
en genomgang av vilka avvikelser frin ett teoretiskt neuralt system
som finns i verkligheten. Sedan kommer ett avsnitt om hur de neu-
tralitetsavvikelser som finns i mervirdesskattesystemet hanteras for
att reducera eller eliminera konsekvenserna av dem. Till sist f6rs ett
sammanfattande resonemang om hur frigorna om frivillig beskatt-
ning vid uthyrning och 6verlatelser av fastigheter kan betraktas ur
ett neutralitetsperspektiv.

6.1 Begreppet neutralitet

Begreppet neutralitet ir centralt f6r f6rstielsen av mervirdesskatte-
systemets regelsystem och funktionssitt. Begreppet har betydelse

savil 1 den rittsliga tolkningen av mervirdesskattereglerna som 1 eko-
nomiska analyser av mervirdesskattesystemet. Eftersom begreppet
ir relevant 1 mdnga sammanhang har uttrycket neutralitet inte nigon
entydig innebord. Betydelsen kan variera beroende pd sammanhang.
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I mervirdesskattedirektivet dr neutralitetsprincipen en av grund-
principerna, men inte heller dir ir inneborden entydig. Aterkom-
mande formuleringar ir dock att neutralitet forutsitter att reglerna
ir utformade allmint och generellt, samt att skatten tas ut i varje led
av produktions- och distributionskedjan. Andra aspekter som uttrycks
ir att mervirdesskatten ska tas ut pd ett enhetligt sitt och att den ska
vara konkurrensneutral.'

I den akademiska litteraturen férekommer en mingd skilda sitt
att indela och kategorisera neutralitet. Ett exempel ir Eggert Moller
som identifierar tio olika typer av neutralitet’. Ett annat exempel dr
Terra och Kajus som delar in neutraliteten i tv nivder, intern och
extern neutralitet. Den interna neutraliteten delas vidare in i juridisk
neutralitet, konkurrensneutralitet och ekonomisk neutralitet.’

6.2 Ett ekonomiskt neutralt mervardesskattesystem

I detta avsnitt f6rs ett resonemang om neutralitet med utgdngspunkt
fran ett teoretiskt mervirdesskattesystem som ir neutralt ur ett sam-
hillsekonomiskt perspektiv. For att resonemanget ska vara begrinsat
till aspekter som ir relevanta for denna utredning, samtidigt som det
ir sd enkelt och 6verskidligt som mojligt, anvinds en egen definition
av neutralitet, dir utgdngspunkten ir vissa grundliggande principer.

I det teoretiskt neutrala mervirdesskattesystemet beskattas allt
mervirde som skapas 1 ekonomin pd samma sitt oavsett vem som
producerar eller vem som konsumerar det som produceras. I syste-
met drar sedan producenterna av den mervirdesskatt som liggs pa
1 tidigare led, med resultatet att det alltid r den slutliga konsumenten
som belastas med mervirdesskatten. Under dessa forutsittningar sker
ingen snedvridning av vare sig produktionsbeslut eller konsumtions-
beslut pd grund av mervirdesbeskattningen.

Grundliggande forutsittningar for att ett mervirdesskattesystem
ska vara neutralt ir dirmed att:

! Sonnerby, M, (2010) Neutral uttagsbeskattning pd mervirdesskatteomrddet, Norstedts
juridik.

2 Eggert Moller, M, (1967) Om skatteneutralitetens renzssance og mervardieskatten i Dan-
mark og Fallesmarkedet; Afhandlinger fra Handelshojskolen i Kobenhavn: udsendt i anled-
ning af hejskolens 50 &rs jubileum den 1. Oktober 1967, Einar Harcks forlag.

3 Terra B., Kajus J., A guide to the European VAT directives Volume 1 Introduction to
European VAT:2023, IBFD 202.
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e mervirdet beskattas med en enhetlig skattesats,
e allt mervirde som skapas beskattas, och

¢ den som producerar drar av mervirdesskatten p3 alla ink6p.

Om den forsta férutsittningen giller dr systemet neutralt ur ett kon-
sumtionsperspektiv. Konsumentens beslut snedvrids 1 sidana fall

inte av mervirdesskatten. Om de andra och tredje férutsittningarna
ir uppfyllda ir systemet neutralt ut ett produktionsperspektiv. De

som producerar ett mervirde som ska konsumeras av nigon annan pé-
verkas inte i sina produktionsbeslut om kostnaden fér det som kops
in for produktionen ir opaverkad av mervirdesskatt. S blir dock inte
fallet om det som siljs omfattas av undantag frin mervirdesskatt.

I sddana fall fir inte mervirdesskatten pd inkdpen dras av, med {6lj-
den att mervirdesskatten pd inképen blir en kostnad 1 verksamheten.

6.3 Konsekvenserna av bristande neutralitet

I ett mervirdesskattesystem dir all konsumtion av varor och tjinster
inte beskattas pd samma sitt paverkar beskattningen konsumenternas
konsumtionsval. I ett sidant system ir beskattningen olikformig
vilket medfor att en annan sammansittning av produkter kommer
att efterfrigas, 4n om beskattningen varit likformig. Detta pdverkar
1 sin tur férutsittningarna for féretagen att bedriva verksamhet, vil-
ket dven kan snedvrida konkurrensen. Féretag inom omrdden dir
forsiljningen beskattas lindrigare fir konkurrensférdelar 1 férhéllande
till foretag med hogre beskattning. Nir skattereglerna ger vissa fore-
tag konkurrensfordelar minskar incitamenten att férbittra affirsposi-
tionen pd andra sitt, till exempel genom effektivisering av produk-
tionen eller utveckling av nya produkter. En olikformig beskattning
kan dirmed medféra att ekonomins resurser inte anvinds p8 ett helt
effektivt sitt.

Undantag frin beskattning leder till att skatten belastar produ-
centerna i ekonomin. Hur de slutliga konsumenterna sedan péver-
kas av beskattningen beror pd vilka mojligheter den enskilda produ-
centen har att verviltra de tillkommande kostnaderna. De slutliga
konsumenterna paverkas siledes av undantag p4 ett mer indirekt och
svarforutsebart sitt in vad som ir syftet med mervirdesskatten. Ett
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sirskilt problem med undantag ir att det kan uppstd dubbelbeskatt-
ning. Om det finns en momskompensation 1 priset fér en undantagen
forsiljning och képaren ir en beskattningsbar person, kommer moms-
kompensationen att beliggas med mervirdesskatt om det sker en
forsiljning vidare till slutlig konsument. Denna dubbelbeskattning,
eller kumulativa effekt, medfér en dverbeskattning och att resurs-
fordelningen 1 ekonomin snedvrids.

6.4 Verklighetens mervardesskattesystem

Ett fullstindigt neutralt mervirdesskattesystem existerar endast i teo-
rin. I praktiken beskattas inte allt mervirde som skapas. I de flesta
mervirdesskattesystem som finns 1 virlden tillimpas ocks3 olika
skattesatser. I ett internationellt perspektiv ir det vanligt bide med
undantag och differentierade skattesatser.

Orsakerna till att allt mervirde inte beskattas kan vara savil tekniska
eller praktiska som politiska, det vill siga att det finns en politisk vilja
att styra beskattningen genom undantag. Orsakerna till att allt inte
beskattas med samma skattesats ir i huvudsak politiska. Det saknas
1 regel tekniska eller praktiska skil att fringd en enhetlig skattesats.

Produktion som ligger utanfor mervardesskattesystemet

Det finns inget mervirdesskattesystem som omfattar allt virde som
produceras 1 ekonomin. Genom mervirdesskattesystemet beskattas
transaktioner av skattepliktiga varor och tjinster som produceras av
en beskattningsbar person, det vill siga en person som bedriver eko-
nomisk verksamhet. Begrinsningen till ekonomisk verksamhet exklu-
derar en stor del av den produktion som utférs inom den offentliga
sektorn, sésom myndighetsutévning och den tjinsteproduktion som
sker for att uppritthilla landets inre och yttre sikerhet. Annan bety-
delsefull produktion som inte beskattas ir allt arbete som utfors 1

hushéllen och i1 den ideella sektorn. Ett viktigt skil till att den stora
produktion som sker i offentlig sektor och i hushillen inte beskattas
ir svirigheter att faststilla ett beskattningsunderlag. For varor och

tjinster som omfattas av mervirdesskatt finns i regel en mottagare

som betalar en ersittning. Denna ersittning ir samtidigt en virdering
av det som produceras. Nigon motsvarande virdering sker sillan av
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det som produceras i offentlig sektor och 1 hushéllen. Nir det giller
sddan produktion finns inte alltid vare sig en tydlig mottagare eller
ndgon ersittning f6r det som produceras. Det innebir att det ir svirt
att faststilla virdet av produktionen och dnnu svirare att skapa ett
system for redovisning och betalning av mervirdesskatt pd detta virde.
Aven om det mervirde som skapas i offentlig sektor och i hushillen
rent principiellt borde ingd i ett helt neutralt mervirdesskattesystem
s& skulle det dessutom férmodligen vara svirt att {4 allminheten att
forstd och acceptera ett sddant system.

Undantag som har tekniska eller praktiska orsaker

Det skapas dven betydande mervirden i ekonomin som ur ett neutrali-
tetsperspektiv borde beskattas men som undantas av tekniska eller
praktiska skil. Ett exempel pd detta ir boende. Det finns ingen prin-
cipiell anledning att betrakta boende pd annat sitt dn 6vrig konsum-
tion som beskattas med mervirdesskatt. Rent teoretiskt borde dirfor
virdet av att ha tillgdng till boende, 1 sin egen eller nigon annans fas-
tighet, beskattas med mervirdesskatt. Att iven boende ir undantaget
beror frimst pd att det skulle vara administrativt komplicerat att fast-
stilla virdet av boendet och sedan beligga det med mervirdesskatt
nir bostaden idgs av den boende sjilv. I vissa mervirdesskattesystem,
sirskilt 1 linder som infért mervirdesskatt under senare tid, beskattas
dock forsiljning av nybygeda bostider. Aven om virdet av boendet
fortfarande inte beskattas [6pande blir i ett sddant system det totala
virdet av boendet ind3 teoretiskt sett korrekt beskattat. Priset pd en
bostad bér 1 princip motsvara nuvirdet av det framtida boendet, vilket
innebir att om mervirdesskatt tas ut s motsvarar det nuvirdet av
all framtida mervirdesskatt som hade tagits ut p& boendet 6ver tid.*
En annan stor sektor som undantas frin beskattning ir den fin-
ansiella sektorn. Skilen till detta ir till stor del praktiska. Det dr svért
att med rimlig precision faststilla vilket mervirde som skapas i till
exempel banker och forsikringsbolag. Ett exempel pa svirigheten
ir att det 1 bankernas utldningsrintor och foérsikringsbolagens pre-
mier ingdr en riskkomponent, som inte ir betalning fér en tjinst utan
endast en férdelning av risk i ett kollektiv eller 6ver tiden. Den del

*De la Feria, Rita and Krever, Richard, Ending VAT Exemptions: Towards a Post-Modern
VAT (February 12013), Wolters Kluwer.
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av omsittningen for banker och férsikringsbolag som avser en risk-
fordelning utgor rent principiellt inte ett mervirde som omfattas av
mervirdesskatt.

Andra stora och viktiga delar av ekonomin som till stor del undan-
tas ir sjukvdrd, omsorg och utbildning. En viktig orsak till detta ir
att till den del produktionen sker i offentlig sektor s3 avspeglas inte
virdet i ndgra transaktioner som kan ligga till grund fér beskattning.
Det dr med andra svirt att faststilla mervirdet for en stor del av den
produktion som sker inom dessa omrdden. En speciell omstindighet
ir att utférarna 1 inte obetydlig omfattning ir kommersiella aktorer,
som konkurrerar pd en marknad, men finansieras genom offentliga
medel. Detta gor att det uppstir asymmetrier i grinslandet mellan
omriden som omfattas av mervirdesskatt och omriden som inte gér
det. Asymmetrier som kan skapa bristande neutralitet och som méste
hanteras pd sirskilt sitt (se vidare avsnitt 6.5).

Undantag som har andra orsaker

I Sverige, liksom de flesta linder med mervirdesskattesystem, finns
undantag som har andra orsaker dn att det dr tekniske eller praktiskt
svart att faststilla ett mervirde och ta in skatt frin den beskattnings-
bara personen. Den vanligaste orsaken ir att mervirdesskattesystemet
anvinds som ett medel for att uppnd olika politiska mal, till exempel
kulturpolitiska eller férdelningspolitiska mil. Ett exempel pd ett om-
ride som undantas av andra skil 4n att det dr praktiskt svart att beskatta
ir uthyrning och f6rsiljning av fastigheter. (Se vidare avsnitt 6.6.)

6.5 Hantering av bristande neutralitet

Som framgir av beskrivningen ovan beskattas ldngt ifrin all produk-
tion, iven om beskattning teoretiskt sett hade medfért minskade pro-
blem med snedvridning av konsumenternas inképsval och producen-
ternas produktionsbeslut. Skilen till att omrdden undantas varierar
frin att det helt enkelt inte dr mojligt av tekniska eller praktiska skil
till att det finns ett politiskt syfte, till exempel férdelningspolitiskt.
Det finns dven omriden mellan de tva ytterligheterna: att beskatt-
ning inte ir mojlig respektive att undantagen ir politiskt motiverade.
Det finns transaktioner som kan beskattas, och dir en beskattning
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skulle reducera neutralitetsproblem och kumulativa effekter, men
dir s3 ind3 inte sker eftersom det finns andra faktorer som anses viga
tyngre, till exempel att l6sningarna ir komplicerade. Ett undantaget
omride som ibland varit féremal f6r diskussioner, eftersom undan-
taget medfor betydande kumulativa effekter, ir den finansiella sek-
torn. Det finns linder som p4 olika sitt beskattar finansiella tjinster.
Dit hor Nya Zeeland, som har ett system dir skattebasen omfattar
en mycket stor del av ekonomin och di dven finansiell sektor. Det
finns dven EU-linder som infért beskattning av vissa finansiella tjins-
ter, till exempel avgiftsbelagda tjinster eller en frivillig beskattning
for tjinster till skattskyldiga personer.’

I det svenska mervirdesskattesystemet finns inom vissa omriden
konstruktioner och justeringsmekanismer som tillkommit f6r att
minska de snedvridningar som kan uppstd pd grund av bristande neu-
tralitet. Nedan beskrivs nigra olika sddana som har betydelse for de
frigor som behandlas 1 denna utredning. I avsnitt 6.5.1 beskrivs hur
neutralitetsproblemen hanteras nir undantagen offentlig verksamhet
och beskattade omriden 6verlappar varandra. Avsnitt 6.5.2 handlar
om hur neutralitetsproblem reduceras vid uthyrning av fastigheter.
Direfter finns i avsnitt 6.5.3 en beskrivning av systemet med justering
av mervirdesskatt pd investeringar och dess funktion for att uppritt-
hilla neutralitet.

6.5.1 Offentlig verksamhet i kommuner, regioner och staten

Nir inkdp gors 1 verksamheter som inte ingdr 1 mervirdesskattesyste-
met blir mervirdesskatten en kostnad. Med andra ord belastas dessa
verksamheter av mervirdesskatten trots att de 1 manga fall 1 strikt
mening inte ir att betrakta som slutliga konsumenter. Exempelvis
producerar kommuner, regioner och staten tjinster &t patienter, bru-
kare, elever eller medborgarna i storsta allminhet, vilka dirmed kan
sigas vara de som faktiskt konsumerar det som produceras. Detta ir
1 sig inget stort problem. Om sidana verksamheter stdr utanfér mer-
virdesskattesystemet blir de per definition slutkonsumenter. Det kan
dock uppstd ett neutralitetsproblem om dessa verksamheter har en
valméjlighet mellan att producera tjinster sjilva eller képa in dem
frdn externa aktorer som ir betalningsskyldiga for mervirdesskatt,

5 Svenskt Niringsliv, Reformera finansmomsen med frivillig skattskyldighet, 2019-09-04.
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det vill siga det uppstdr ett neutralitetsproblem 1 grinslandet mellan
omrdden som omfattas av mervirdesskatt och omrdden som inte
gor det. For att minska sddana snedvridningar fir sivil statliga myn-
digheter som kommuner och regioner kompensation for mervirdes-
skatten pd inkép.

For kommuner och regioner finns lagen (2005:807) om ersittning
for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kommunalférbund
och samordningstérbund (LEMK). Syftet med detta system ir enbart
att forhindra att mervirdesskatten pdverkar kommuner och regioner
1 deras beslut om att utfora tjinster i egen regi eller kopa dem frin
externa aktorer, det vill siga syftet ir att skapa neutralitet. Systemet
ger ersittning fér dels den mervirdesskatt som ingdr i de kép av varor
och tjinster som kommunerna och regionerna sjilva gér, dels den
dolda mervirdesskatt som ingdr nir kommunerna och regionerna
upphandlar tjinster frin externa aktdrer som sjilva inte har avdrags-
ritt f6r mervirdesskatt. Det senare giller 1 regel privata aktérer inom
vérd, social omsorg och utbildning.

6.5.2  Uthyrning av fastigheter

Uthyrning av fastigheter ir ett omride som sdvil teoretiskt som tek-
niskt och praktiskt kan beskattas med mervirdesskatt, men som i
Sverige liksom 1 minga andra linder dr undantagna frin beskattning.
Orsakerna till detta beskrivs mer utforligt i kapitel 7. For att minska
de neutralitetsproblem som uppstir som en {6ljd av undantaget finns
tva olika bestimmelser. P§ samma sitt som fér staten, kommuner och
regioner kan det for fastighetsigare uppstd en bristande neutralitet
i valet mellan att utfora tjinster 1 egen regi och att kopa dem av externa
aktorer. Detta problem har 16sts pd ett annat sitt for fastighetsigare
som Inte ingdr 1 mervirdesskattesystemet. For dem finns bestimmel-
ser om uttagsbeskattning fér tjinster som utfors i egen regi. Den
andra bestimmelsen som minskar den neutralitetsbrist som uppstér
genom att det finns en dold mervirdesskatt pa inkop for fastighets-
igare, ir att det finns en mojlighet att bli frivilligt betalningsskyldig
om uthyrning sker till nigon med avdragsritt eller en kommun.
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6.5.3  Investeringar

En annan form av bristande neutralitet kan uppkomma om invester-
ingar, som har en livslingd om flera 3r, bérjar anvindas inom omriden
som inte lingre omfattas av mervirdesskatt. En central aspekt i detta
ir tiden. Grunden till att det kan uppstd bristande neutralitet ir att
den mervirdesskatt som utgdr pd en investering dras av nir invester-
ingen gors, men att det mervirde som uppstir genom avkastningen
pd investeringen beskattas under en betydligt lingre tidsperiod. Om
denna investering bérjar anvindas pd ett sitt som gor att avkastningen
inte lingre beskattas uppstdr en asymmetri. Den totala mervirdes-
skatten pa det mervirde som investeringen skapar kommer inte att
vara 1 symmetri med den ingdende mervirdesskatt som dragits av pd
investeringen.

For att hantera denna form av bristande neutralitet finns juster-
ingsbestimmelser. Om anvindningen av en investeringsvara som hor
till en fastighet dndras inom tio &r frdn investeringen ska den ingdende
mervirdesskatten justeras (en utforligare beskrivning av reglerna
finns 1 avsnitt 3.1.4).

Nir det giller fastigheter medfér EU-domstolens dom 1 mélet
So6gdrd fastigheter att skyldigheten att justera avdrag fér investeringar
1 fastighet inte lingre kan éverforas till den nya fastighetsigaren vid
overlitelse. Enligt EU-domstolen ska justeringsskyldigheten vara
kopplad till den som gjort avdraget, inte till den fastighet dir inve-
steringen gjorts. Det innebir att de tidigare bestimmelserna som
skapade neutralitet vid 6verldtelse av investeringsvaror inte lingre
kan anvindas. Dirmed finns alternativen att antingen inféra andra
regler for att uppritthdlla neutralitet eller att acceptera att det finns
bristande neutralitet i mervirdesskattesystemet vid dverldtelse av
fastighet (en utférlig genomging av alternativen finns 1 kapitel 8).

6.6 Frivillig beskattning av fastigheter
ur ett neutralitetsperspektiv

6.6.1 Frivillig beskattning vid uthyrning

Det finns inget 1 mervirdesskattedirektivet som hindrar att den fri-
villiga beskattningen vid uthyrning utvidgas genom att kravet pa av-
dragsritt hos hyresgisten tas bort. En sddan utvidgning féreslogs 1
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utredningen Mervirdesskatt Frivillig skattskyldighet (SOU 1999:47).
Forslaget genomférdes dock aldrig. I prop. 1999/2000:82 gjorde reger-
ingen bedémningen att det visserligen finns en mingd svirigheter
forknippade med begrinsningen av den frivilliga skattskyldigheten,
och att en utékning av den skulle medféra klara férdelar, men att
de negativa konsekvenser 1 form av 6kade hyreskostnader som minga
remissinstanser, frimst inom den ideella sektorn, hinvisade till ind4
ir for stora. En utférligare redogorelse om fragan att utdka den fri-
villiga beskattningen finns 1 kapitel 7.

Som genomgangen 1 detta kapitel visar innebir undantag frin be-
skattning att mervirdesskattesystemet inte ir neutralt, vilket i sin tur
medfér negativa konsekvenser for enskilda féretag och samhillseko-
nomin. Rent principiellt skulle dirmed ett borttagande av undantag
medféra en 6kad neutralitet och en bittre fungerade samhillsekonomi.
Detta giller dven begrinsningen av den frivilliga beskattningen vid
uthyrning av fastighet. Om denna begrinsning togs bort skulle mer-
virdesskattebasen breddas och fastighetsmarknaden skulle fungera
bittre. Denna férbittring miste dock ses sammantaget mot andra
konsekvenser, som redovisas i kapitel 7.

Nir det giller neutralitet finns dock ytterligare en aspekt som
ror dubbelbeskattning och kumulativa effekter. Fastighetsmarkna-
den skulle visserligen fungera mer effektivt med en breddning, och
s& linge hyresgisterna har avdragsritt eller dr slutliga konsumenter
medfor en breddning en kad neutralitet. En breddning kan dock
dven vara negativ ur neutralitetssynpunkt om hyresgisten ir ett fore-
tag utan avdragsritt som 1 sin tur siljer till andra féretag. Om hyres-
gisten tar ut kompensation, fér den mervirdesskatt som utgdr pd
hyran genom sin férsiljning, kan den frivilliga beskattningen med-
fora dubbelbeskattning, eller kumulativa effekter, 1 nista led. En be-
grinsad breddning av mervirdesskattebasen till enbart hyror kan
siledes medfora 6kade neutralitetsproblem i andra delar av mervirdes-
skattesystemet.

6.6.2  Frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastighet

Ett mojligt sitt att uppritthilla neutraliteten nir det finns justerings-
moms 1 en fastighet som 6verldts ir att infora frivillig beskattning
vid 6verlitelse av fastighet. Det mervirde som skapats genom inve-
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steringen realiseras dirmed genom att ersittning erhdlls genom priset
pa fastigheten, med foljden att nigon justering av mervirdesskatten
pd investeringen inte lingre behdver goras. En konsekvens av detta
ir att det uppstdr en ny justeringsperiod och ett nytt ursprungsbelopp
(ingdende skatt som kan komma att justeras), som motsvarar mervir-
desskatten pd priset for fastigheten och dirfor ir betydligt storre dn
det tidigare justeringsbeloppet. En utférligare redogorelse for dessa
konsekvenser finns 1 avsnitt 9.8.
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/ Frivillig beskattning vid uthyrning

7.1 Bakgrund

Uthyrning av fastigheter ir som huvudregel inte mervirdesskatte-
pliktigt. For att dtgirda problemen med bristande neutralitet och
dkad dold momskostnad inférdes 1979 ett system med frivillig be-
skattning. Den som hyr ut en lokal f6r stadigvarande anvindning

1 en verksamhet som medfor avdragsritt eller rite till dterbetalning
kan vilja att l3ta uthyrningen omfattas av frivillig beskattning genom
att ange utgdende mervirdesskatt 1 fakturan. Detsamma giller vid ut-
hyrning till stat, kommun eller region. Fér annan uthyrning av loka-
ler finns 1 dag ingen mojlighet till frivillig beskattning. Det ir inte
heller méjligt med frivillig beskattning vid uthyrning av en stadig-
varande bostad. Den frivilliga beskattningen upphor normalt nir
fastigheten anvinds till nigot annat dn skattepliktig uthyrning.

Frigans tidigare behandling

Frigan om en foérindring av reglerna om frivillig beskattning vid ut-
hyrning har varit foremal for ett flertal utredningar. Utredningen om
mervirdesskatt vid fastighetsuthyrning féreslog i betinkandet Mer-
virdesskatt Frivillig skattskyldighet (SOU 1999:47) att den frivilliga

beskattningen skulle omfatta alla lokaler som uppléts f6r annat inda-
mil dn bostadsindamal. Forslaget innebar sdledes att fastighetsigare
kunde tillimpa frivillig beskattning fér uthyrning av fastighet dven

till hyresgister som inte bedriver verksamhet som medfér avdragsritt
eller ritt till dterbetalning av ingdende mervirdesskatt. En sidan ord-
ning skulle leda till betydande littnader for fastighetsigarna. Fastig-
hetsigaren tvingas i nuvarande system att ha kontroll 6ver hur ytan
i dennes fastigheter férdelar sig mellan skattepliktig och skattefri ut-
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hyrning. Fastighetsigaren, som 1 minga fall ir en sméféretagare, drab-
bas hirigenom av 6kade hanterings- och administrationskostnader.

Flertalet av remissinstanserna var positiva till att den frivilliga be-
skattningen utvidgades till att omfatta samtliga verksamhetslokaler.
Centerpartiet 1 Jénkdpings kommun, Folkbildningsférbundet, Riks-
idrottstorbundet, DP Nova AB och SISU Idrottsutbildarna avstyrkte
dock utredningens forslag om en utdkning av mojligheten till frivillig
beskattning. De ansdg att forslaget skulle leda till 6kade hyreskost-
nader f6r vissa hyresgister.

I prop. 1999/2000:82 gjorde regeringen bedémningen att utred-
ningens forslag att utdka den frivilliga skattskyldigheten inte skulle
genomféras. En ordning som utredningen har foreslagit skulle enligt
regeringen patagligt minska risken for fastighetsigaren att begd miss-
tag. Ett system med frivillig skattskyldighet, utan hinsynstagande till
hyresgistens skatterittsliga status, ansigs ocksa dven kunna vara direkt
gynnande f6r dessa hyresgister 1 férhillande till dagens system. Detta
d3 det intriffat att de har nekats att hyra lokaler p4 grund av att ut-
hyrningen inte kunnat bli skattepliktig. Det har sirskilt gillt fall dir
en inflyttning skulle ha krivt en stérre ombyggnation. Enligt reger-
ingens mening skulle en utvidgning av méjligheten till frivillig skatt-
skyldighet till att omfatta uthyrning av alla verksamhetslokaler, oav-
sett hyresgistens skatterittsliga status, siledes medfora klara fordelar.
Regeringen anférde vidare att de remissinstanser som féretrider hyres-
gister som inte bedriver skattepliktig verksamhet har ansett att en
sddan mojlighet kommer att medféra att hyreskostnaderna ékar for
deras medlemmar. Det forhillandet att en méjlighet 6ppnas for fri-
villig skattskyldighet vid uthyrning av alla verksamhetslokaler inne-
bar givetvis inte att mojligheten alltid kommer att utnyttjas. Vilken
effekt pd hyresnivderna, f6r hyresgister som inte ir skattskyldiga, som
en mervirdesskattebeliggning av hyran kunde férvintas {4 kunde inte
helt forutses. Det kunde dock inte uteslutas att vissa hyresgister skulle
fd kinnbara hyreshéjningar stillt 1 relation till deras verksamhet. Sir-
skilt gillde det 1 de fall d3 verksamheten har stort ideellt inslag eller
d& smaforetagare bedriver undantagen verksamhet. Dessa hyresgister
bedémdes i manga fall ha en svag férhandlingsposition och dirfér
komma att f3 svirt att hivda sig 1 hyresférhandlingarna. Vid en sam-
manvigning av de olika faktorer som talar fér respektive emot att
den frivilliga skattskyldigheten gors oberoende av hyresgistens
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skattemissiga status fann regeringen dirfor att de senare dverviger.
(Prop. 1999/2000:82 s. 60 f.).

Regeringen gav direfter tvd utredare 1 uppdrag att se 6ver mojlig-
heten att férenkla mervirdesskattesystemet pd fastighetsomridet
genom inférande av obligatorisk skatteplikt vid uthyrning av verk-
samhetslokaler, oberoende av vem som hyr lokalen och vilken verk-
samhet som bedrivs dir. Uthyrning fér bostadsindamal skulle dock
vara undantagen frin skatteplikt. Utredningen foreslog i promemo-
rian Mervirdesskatt for den ideella sektorn, m.m. (Ds 2009:58) att
det skulle inféras en ordning med obligatorisk skattskyldighet vid
uthyrning av lokaler och anliggningar.

I budgetpropositionen fér 2014 bedémde regeringen att det fortfa-
rande fanns ett behov av att ha ett krav p8 att hyresgisten ska bedriva
verksamhet som medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning.
Det kanske frimsta skilet till att behilla ett regelverk dir skattskyl-
digheten ir frivillig var att hyresgister som saknar avdragsritt inte
skulle f3 kostnadsékningar. Det ansdgs ocksa finnas en risk att ett
avskaffande av kravet pd hyresgistens verksamhet kunde utnyttjas
for att mojliggora avdrag for lokaler som anvinds 1 verksamheter som
annars saknar avdragsritt. Regeringen foreslog dirfor inte ngon for-
indring av kravet pd avdragsritt eller iterbetalningsritt i hyresgistens
verksamhet.

Hemstillan om lagindringar

Den 24 oktober 2018 inkom Svenskt Niringsliv och Fastighetsigarna
med en hemstillan, Modernisera hyresmomsen {6r verksamhets-
lokaler. I hemstillan beskrivs ett antal problem som enligt Svenskt
Niringsliv och Fastighetsigarna orsakas av dagens regler om frivillig
beskattning f6r mervirdesskatt vid uthyrning av lokaler. I hemstillan
foreslogs forindringar av reglerna varav den férsta var ett slopande
av kravet pd att verksamhet som medfor skattskyldighet eller rite till
terbetalning bedrivs 1 lokalen, alltsd att det ska vara méjligt f6r en
hyresvird att bli frivilligt skattskyldig dven om hyresgisten inte be-
driver mervirdesskattepliktig verksamhet eller har ritt till dterbetal-
ning. SABO har i en skrivelse den 7 december 2018 anslutit sig till
hemstillan.
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I hemstillan beskrivs de problem som den nuvarande regleringen
innebir. For den som hyr ut en fastighet har méjligheten att anvinda
frivillig beskattning stor betydelse {6r avdragsritten. Detta dd avdrag
endast kan medges i den omfattning den ingdende skatten avser verk-
samhet som medfor ritt till avdrag eller dterbetalning. Kostnaderna
for framfér allt ny-, till- eller ombyggnader kan 1 minga fall uppga
till stora belopp. Kostnader som hyresvirden inte kan f§ avdrag for
om hyresgisten bedriver undantagen verksamhet. Om den frivilliga
beskattningen upphér, till exempel for att en hyresgist som inte har
avdragsritt eller ritt till dterbetalning flyttar in, ska vidare den ingiende
skatt pd ny-, till- eller ombyggnader som dragits av inom en tiodrs-
period i princip justeras. Justeringsreglerna innebir att en fastighets-
dgare miste ha ett system for att kunna identifiera mervirdesskatt
pd investeringar vid byggnation och stérre investeringar i fastigheten.
Detta for att kunna ta fram sddant underlag i det fall lokaler 1 fastig-
heten far en indrad anvindning som inte medfér mervirdesskatte-
pliktig uthyrning.

For fastighetsigare som hyr ut lokaler bade till verksamhet som
medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning och sidan som 4r undan-
tagen (blandad verksamhet) méste den ingdende skatten pd kostnader
som ir gemensamma delas upp. Om en uppdelning av hyran gérs ut-
ifrin den uthyrda ytan behéver foretagen himta uppgifter om aktu-
ella uthyrningsférhillanden f6r att kunna bedéma avdragsritten. De
foretag som har blandad verksamhet méste ocks3 tillimpa justerings-
reglerna om anvindningen dndras och ha de uppgifter som krivs f6r
att kunna fullgéra en eventuell justeringsskyldighet.

Nir en fastighetsigare eller annan niringsidkare hyr ut en lokal
till en verksamhet som ir undantagen frdn mervirdesskatt kommer
en del av hyran att inkludera fastighetsigarens kostnad for ingdende
mervirdesskatt som inte fir dras av, si kallad dold mervirdesskatt.
Fastighetsigaren kompenserar sig normalt sett dirigenom fér den
mervirdesskatt som inte dr avdragsgill och hyran pdverkas allts3 av
mervirdesskatten som fastighetsigaren har betalat i tidigare led.

Dagens regler uppfattas av fastighetsigarna och andra niringsidkare
som hyr ut lokaler som komplexa och administrativt betungande.
Sirskilt att behdva hantera en begrinsad avdragsritt nir fastighet
hyrs ut bade till verksamhet som medfér skatteplikt och verksam-
het som dr undantagen anses normalt administrativt betungande. Upp-
delning av ingdende skatt pd avdragsgill respektive icke avdragsgill
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ir ett av de krav 1 mervirdesskattelagen som anses orsaka mest admi-
nistrativ bérda f6r féretagen. De 6kade administrativa kostnaderna
kan medfora att vissa fastighetsigare undviker att hyra ut lokaler till
organisationer som inte ir beskattningsbara personer eller att de tar
ut en kompensation for de administrativa kostnaderna genom ett
tilligg pd hyran.

I hemstillan foreslds vidare att kravet pd stadigvarande anvindning
vid uthyrning tas bort. Dirutéver féreslds en rad andra férindringar,
exempelvis att begrinsningen av mervirdesskatteplikt fér det som
har karaktir av stadigvarande bostad slopas och att det inférs en mé;-
lighet till uttride fran frivillig skattskyldighet.

Skatteverket har vidare 1 hemstillan den 24 april 2022 foreslagit
utvidgade mojligheter till frivillig skattskyldighet for mervirdesskatt
vid uthyrning av bestimd yta av byggnad eller annan anliggning som
utgor fastighet. Enligt forslaget ska kravet pd att hyresgisten ska be-
driva mervirdesskattepliktig verksamhet eller ha ritt till terbetal-
ning tas bort. Frivillig skattskyldighet foreslds siledes bli méjlig dven
vid uthyrning till ideella verksamheter och privatpersoner. Uthyr-
ning av stadigvarande bostad féreslds dock dven 1 fortsittningen vara
undantagen frin mojligheten till frivillig skattskyldighet. Vidare fore-
slds att kravet pd stadigvarande anvindning hos hyresgisten slopas.
Mojligheten till frivillig skattskyldighet foreslds gilla avseende en viss
bestimd yta.

Promemorian Frivillig skattskyldighet for
mervirdesskatt vid uthyrning av lokaler

I promemorian Frivillig skattskyldighet for mervirdesskatt vid ut-
hyrning av lokaler (Fi2020/05159) beskrevs de generella forutsitt-
ningarna for en viss dndring av mervirdesskattereglerna for frivillig
beskattning vid uthyrning av lokaler. Promemorian innehéll inte
ndgot forslag, utan syftade till att ge departementet ett brett besluts-
underlag genom att i ett tidigt skede {3 in synpunkter frin berérda
parter.

Minga remissinstanser var positiva till en dndring som skulle inne-
bira att den frivilliga skattskyldigheten utékades till situationer d&
en hyresgist inte har avdragsritt eller har ritt till terbetalning av
mervirdesskatt. Flera instanser ansdg dock att konsekvenserna for
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olika aktorer skulle behova utredas nirmare och att det var svirt att
pa det presenterade underlaget ta stillning till frigorna i promemorian.

Utredningens uppdrag

Utredningens uppdrag ir att utreda mojligheterna att utvidga den
frivilliga beskattningen vid uthyrning av fastigheter. Bakgrunden
till uppdraget dr att begrinsningen av den frivilliga beskattningen
medfér konsekvenser pd olika sitt, dir vissa konsekvenser dr nega-
tiva. Samtidigt skulle en utékning av den frivilliga beskattningen med-
fora etfekter f6r olika aktdrer pd andra sitt. I uppdraget har dirfor
sirskilt ingdtt att analysera och s3 1angt det gir bedéma vilka direkta
och indirekta effekter som skulle uppstd f6r berdrda aktdrer om re-
glerna for frivillig beskattning vid uthyrning av fastigheter indras och
att kartligga hur konsekvenserna skiljer sig mellan olika typer av akto-
rer. [ avsnitten 7.2-7.9 analyseras konsekvenserna av den nuvarande
begrinsningen av den frivilliga beskattningen samt vilka effekter en ut-
vidgning av den skulle medféra. Utredningens bedémning utifrin den
analys som gjorts av om reglerna bor dndras redovisas 1 avsnitt 7.10.

7.2 Principiella utgangspunkter for analysen
Ett neutralt mervirdesskattesystem dr ekonomiskt effektivt

I kapitel 6 Neutralitet fors ett resonemang om hur ett neutralt mer-
virdesskattesystem ir utformat rent teoretiske.

Ett neutralt mervirdesskattesystem ir ekonomiskt effektivt, i den
meningen att det inte snedvrider olika marknader. Marknader kan
snedvridas pa olika sitt, till exempel genom en paverkan pd producen-
terna i deras beslut om vad som produceras och hur det ska produ-
ceras eller pdverkan pd konsumenterna i deras konsumtionsbeslut.

Ett fullstindigt neutralt mervirdesskattesystem beskattar virdet
av alla virdeskapande aktiviteter 1 ekonomin lika mycket. Ett sddant
system skulle innebira att skattebasen omfattar allt virde som skapas
och att beskattningen sker med samma skattesats.

Det finns dock praktiska omstindigheter som medfér att ett full-
stindigt neutralt mervirdesskattesystem inte ir mojligt att inféra.
Exempelvis ir det praktiskt svart att innefatta manga virdeskapande
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aktiviteter som utfors 1 offentlig sektor och 1 hushillssektorn i mer-
virdesskattesystemet.

Ett neutralt mervirdesskattesystem ir littare att administrera

Utover att ett neutralt mervirdesskattesystem medfor hogre ekono-
misk effektivitet in ett mindre neutralt system, s3 ir det mindre kom-
plicerat att administrera. Ett mervirdesskattesystem med fi undantag,
det vill siga dir skattebasen ir s8 bred som méjligt, ir mer dverskadligt
och forutsebart, och dirmed inte lika resurskrivande att hantera fér
skattebetalarna och skatteadministrationen. Undantag frin beskatt-
ning medfor grinsdragningsproblem och 6kad administrativ borda,
inte minst for féretag med s kallad blandad verksambhet.

Motiv f6r undantag

Nir det giller fastigheter finns inte nigra praktiska hinder att beskatta
virdet av uthyrning. Om s8 skulle ske ¢kar, enligt resonemanget om
neutralitet, den ekonomiska effektiviteten. Den administrativa bérdan
skulle troligen ocks& minska. De historiska skilen fér att trots detta
undanta sddan uthyrning redovisas 1 bakgrundsavsnittet ovan. Ett
viktigt skil som anges bland annat i prop. 1999/2000:82 ir att det
inte kan uteslutas att vissa hyresgister skulle fi kinnbara hyreshoj-
ningar om den frivilliga beskattningen utdkas.

Alternativa 16sningar

Ett viktigt motiv fér att undanta uthyrning till personer som inte har
avdragsritt frin beskattning ir sdledes en vilja att genom mervirdes-
skattesystemet ekonomiskt stddja vissa grupper. Ett alternativt sitt
att stodja dessa grupper genom mervirdesskattesystemet, som méj-
ligen inte skulle piverka den ekonomiska effektiviteten och den admi-
nistrativa bordan pd samma sitt, skulle vara att beskatta all uthyrning
av fastigheter men sinka skattesatsen. Detta alternativ dr dock inte
mojligt att inféra pd grund av EU:s mervirdesskattedirektiv.
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Avvigningar i analysen

Utifrén de ovan redovisade utgdngspunkterna gir det att konstatera,
dels att det finns sdvil positiva som negativa aspekter med att undanta
uthyrning av fastighet till personer utan avdragsritt, dels att mervirdes-
skattedirektivet inte ger utrymme att justera skattesatserna. Nigot
som mojligen skulle kunna leda till liknande férdelar utan att det p3-
verkar den ekonomiska effektiviteten pd samma sitt. Analysen kom-
mer dirfor att fortsittningsvis vara inriktad mot att bedéma forhal-
landet mellan de positiva och negativa aspekterna av ett bibehillet
undantag respektive en utékning av den frivilliga beskattningen vid
uthyrning.

7.3 Merviardesskattens paverkan
pa hyran - teoretisk genomgang

En central friga for utredningen ir att analysera hur ett inférande av
mervirdesskatt pd uthyrning paverkar kostnaderna foér dem som hyr.
Om mervirdesskatt tas ut pd hyran innebir det inte att hyran hojs
med ett belopp motsvarande mervirdesskatten. Anledningen ir att
fastighetsigare som inte redovisar mervirdesskatt har hogre kostnader
pd grund av att de inte f&r dra av mervirdesskatten. Denna kostnad
dverfors normalt sett pd hyresgisten genom hyran. Hyresgisten be-
talar med andra ord en dold mervirdesskatt. Ett inférande av beskatt-
ning pd uthyrning medfér dirmed att fastighetsigarens kostnader
minskar. Om denna kostnadsminskning slir igenom fullt p3 hyran
innebir utdokad beskattning att hyran dkar, men endast med ett be-
lopp motsvarande skillnaden mellan mervirdesskatten pd hyran och
den dolda mervirdesskatten som hyresgisten annars skulle ha betalat.
Nedan visas genom ett antal exempel hur ett inférande av mer-
virdesskatt pdverkar hyran givet vissa grundliggande antaganden.
Exemplen visar att givet att fastighetsigaren fullt ut éverviltrar sina
kostnader pd hyran och att uthyrningen gir med vinst, s kommer
hyran alltid att 6ka om hyran beskattas med mervirdesskatt. Detta
forindras inte om exemplet utdkas med att det tillkommer en storre
investering pa fastigheten, som medfér stora utgifter och kostnader
for fastighetsigaren. Givet att fastighetsigaren tar ut kompensation
for investeringskostnaden genom hyran, och att villkoren fér att finan-
siera investeringen genom till exempel lin inte paverkas, kommer
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hyran att 6ka om mervirdesskatt liggs pd hyran, dven om det gors
storre investeringar.

De f6rsta exemplen utgdr frdn antaganden som kan anses rimliga
och giltiga for de flesta fastighetsigare. Det gir dock att ligga till andra
antaganden som troligen kan férekomma i verkligheten och som med-
for att resultatet blir att hyran inte 6kar lika mycket som en foljd av
att mervirdesskatt liggs pd den. Ett sidant antagande ir att finansi-
eringsméjligheterna for investeringar ir simre f6r en fastighetsigare
som inte tar ut mervirdesskatt. Ett annat antagande ir att det uppstar
administrativa merkostnader for fastighetsigare som har bade hyres-
gister som betalar mervirdesskatt och hyresgister som ir undantagna,
det vill siga som bedriver blandad verksamhet. Ett tredje antagande
ir att fastighetsigaren later vinsten minska om mervirdesskatt liggs
pd hyran.

Exemplen utgdr frin de forutsittningar som generellt giller for
fastighetsigare. Exemplen baseras pd de mest grundliggande intikts-
utgifts- och kostnadsposterna for fastighetsigarna. Siffrorna ir helt
fiktiva, men forhdllandet mellan dem utgdr frin verklighetsbaserade
antaganden. Ett betydelsefullt férhdllande ir det mellan mervirdes-
skattebelagda driftskostnader och ej mervirdesskattebelagda kost-
nader, dir de senare antas motsvara 25 procent av de forra. Ett annat
viktigt antagande dr vinstmarginalen som antas uppga till tio procent.
Enligt SCB:s foretagsstatistik ir spridningen av vinstmarginal stor
1 fastighetsbranschen, men antagandet tio procent bedoms ligga inom
ett verklighetsnira spann.

I bilaga 3 visas genom ndgra matematiska uttryck att exemplen
nedan giller generellt.

Exempel 1. Fastighetsigaren tar ut full
kompensation f6r mervirdesskatt

I exemplet antas att fastighetsigaren tar ut en hyra som motsvarar
kostnaderna plus en vinst. Fastighetsigarens mervirdesskattebelagda
driftskostnader antas uppga till 1 000 inklusive mervirdesskatt och
ej mervirdesskattebelagda kostnader uppgar till 200. Vidare antas
att vinstmarginalen ir tio procent. Om mervirdesskatten pd inkop
tillfullo 6verviltras pa hyresgisten s& uppgir de totala hyresintikterna
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till cirka 1 330 (1 000 + 200 + 130) = 1 330)". Om hyran i stillet be-
liggs med mervirdesskatt minskar fastighetsigarens kostnader med
ett belopp motsvarande mervirdesskatten pd mervirdesskattebelagda
kostnader, 200. Med oférindrad vinst innebir det att hyran fére mer-
virdesskatt uppgér till 1 130 (800 + 200 + 130 = 1 130) och att mer-
virdesskatten pd hyran uppgar till 283 (1 130 X 0,25 = 283). Hyran
for hyresgisten okar siledes 1 exemplet med 83, vilket motsvarar mer-
virdesskatten pd ej mervirdesskattebelagda kostnader och vinsten
(0,25 X (200 + 130) = 83). Den procentuella 6kningen av hyran
uppgdr 1 exemplet till 6,2 % (83/1 330 = 0,062).

Underlag hyra Hyran moms- Hyran moms- Effekt pa hyran av
belaggs inte belaggs momsbeldggning

Mervardesskattebelagda

driftskostnader 1000 800 —-200

Ej mervardesskattebelagda

kostnader 200 200 0

Hyresintakter 1330 1130 +283

Vinst 130 130 0

Nettoférdndring av hyra +83

Procentuell férandring

av hyran +6,2 %

Exempel 2. Fastighetsigaren tar inte ut full kompensation
for mervirdesskatt i nirtid pd grund av investeringar

I exempel tvd ir férutsittningarna desamma som 1 exempel ett, med
den skillnaden att det tillkommer en utgift f6r en stérre investering
som uppgdr till 10 000 inklusive mervirdesskatt. I exemplet antas att
kompensationen f6r denna utgift fordelas jimnt 6ver f6ljande tio rs
hyror. Fér att finansiera den dnnu inte kompenserade utgiften antas
att fastighetsigaren tar ut en rintekompensation motsvarande fem pro-
cent. Om hyran inte beliggs med mervirdesskatt uppgir kompensa-
tionen fér investeringen till 1 000 (10 000 X 0,1 = 1 000). Om hyran
beliggs med mervirdesskatt behover dock endast 800 kompenseras
(8000 x 0,1 = 800). Om hyran beliggs med mervirdesskatt minskar
sdledes fastighetsigarens kostnader med 200. Resterande del av in-

vesteringen behover fastighetsigaren finansiera. Med en &rlig finans-

! Vinstmarginalen beriknas till 130 utifrin driftskostnaderna, (1 000 + 200)/0,9 X 0,1 = 130.

152



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

ieringskostnad om fem procent uppgar finansieringskostnaden om
hyran inte beliggs med mervirdesskatt till 450 (10 000 x 0,9 x 0,05
= 450). Om hyran beskattas blir diremot finansieringskostnaden
360 (8 000 x 0,9 x 0,05 = 360). Beskattning av hyran medfér si-
ledes att fastighetsigarens kostnader minskar med ytterligare 90.
Sammantaget innebir exemplet att den totala hyran med en vinst
om 130 uppgdr till 2 780 om hyran inte beliggs med mervirdesskatt
(1000 + 200 + 1 000 + 450 + 130 = 2 780) och till 2 290 exklusive
mervirdesskatt om hyran beskattas, vilket innebir att mervirdes-
skatten pd hyran uppgdr till 573 (2 290 X 0,25 = 573). Nettoforind-
ringen av hyran blir dven i detta exempel siledes 83, vilket motsvarar
mervirdesskatten pd ej mervirdesskattebelagda kostnader och vinsten
(0,25 X (200 + 130) = 83). Den procentuella férindringen blir i detta
exempel 3,0 procent (83/2 780 = 0,03), vilket ir ligre in i exempel
ett eftersom kostnaderna som kompenseras genom hyran ir hogre.

Underlag hyra Hyran moms-  Hyran moms-  Effekt pa hyran av
beldggs inte beldggs momsheldggning

Mervardesskattebelagda

driftskostnader 1000 800 -200

Ej mervardesskattebelagda

kostnader 200 200 0

Kompensation for investering 1000 800 =200

Réntekompensation for ej

kompenserad investering 450 360 -90

Hyresintakter 2780 2290 +573

Vinst 130 130 0

Nettoférdndring av hyra +83

Procentuell férandring av hyran +3,0 %

Exempel 3. Fastighetsigaren justerar
investeringsmomsen efter fem ar

Exempel tva bygger pd en jimforelse mellan tv3 fastighetsigare som
gor investeringar, men dir den ena tar ut mervirdesskatt pd hyran
men inte den andra. Nir det giller investeringar finns ocks3 situa-
tionen dir en fastighetsigare gjort storre investeringar och dir fas-
tighetens anvindning dndras pd ett sitt som medfor att mervirdes-
skatten pd investeringen behover justeras. I exemplet nedan visas en
sddan situation. I detta antas att fastighetsigaren gjort en investering
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om 10 000 inklusive mervirdesskatt. Fem &r efter investeringen dndras
anvindningen genom att den tidigare hyresgisten som har avdrags-
ritt ersitts med en hyresgist som inte har avdragsritt. Foljden blir
att av de 2 000 som dragits av 1 mervirdesskatt ska 1 000 justeras
med 200 under en period om fem &r.

Underlag hyra Hyran moms-  Hyran moms-  Effekt pa hyran av
beldggs belaggs inte  att momshelédgg-
ningen upphor

Mervardesskattebelagda

driftskostnader 800 1000 +200
Ej mervéardesskattebelagda

kostnader 200 200 0
Kompensation for investering 800 800 0
Justeringsbelopp 0 200 +200
Hyresintakter 1930 2 330 —482
Vinst 130 130 0
Nettoférandring av hyra -82
Procentuell fordndring av hyran 4,2 %

Exemplet ovan visar att det inte dr nigon principiell skillnad mellan
3 ena sidan att gora en investering f6r en fastighetsigare som saknar
avdragsritt och att andra sidan indra anvindningen s§ att avdrags-
ritten upphdr innan justeringsperioden for en investering upphért.
Den senare situationen ir dock mindre belastande for fastighets-
dgaren genom att justeringsbeloppet fir delas upp pd de dterstdende
3ren, vilket far till f6]jd att kommande &rs justeringar inte behéver
finansieras av fastighetsigaren. Med andra ord uppstar ingen finan-
sieringskostnad som kan belasta hyran nir en tidigare investering
justeras.

Sammanfattande slutsats av de grundliggande exemplen

Exemplen ovan utgdr frén férenklade antaganden sivil vad giller
vilka komponenter som styr den hyra som hyresgisterna betalar,
som hur dessa komponenter paverkar. Nir det giller hur de paver-
kar analyseras ovan en komponent i taget, samtidigt som 6vriga hills
konstanta. I verkligheten finns dock ytterligare komponenter som
dessutom samvarierar pd ett komplext och sviranalyserat sitt. Detta
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hindrar dock inte att det indd gir att dra vissa 6vergripande slutsatser
av exemplen ovan.

En rimlig utgdngspunkt ir att de flesta fastighetsigare dverfor
storre delen av sina kostnader och eventuell mervirdesskatt pd hyran
samtidigt som mervirdesskatt pd hyran mer sillan och i mindre grad
minskar vinsten. Graden kan dock variera beroende p8 hyressituatio-
nen pd orten, fastighetens skick, konkurrensférhillanden och s3 vidare.

En rimlig utgidngspunkt ir som sagt att hyresgistens hyra 6kar
om den beliggs med mervirdesskatt. Till detta kommer dock admi-
nistrativa kostnader. Om det ir forenat med héga administrativa kost-
nader att inte ligga mervirdesskatt pd hyran si kan effekten pd hyran
av inférande av beskattning bli mindre. Det bor frimst vara fastighets-
dgare med blandad verksamhet som kan {8 ndgra betydande admini-
strativa merkostnader som en f6ljd av att inte alla hyror beskattas.
En tredje faktor som kan medféra att beskattning far begrinsad effekt
pa hyran ir om mojligheterna att finansiera investeringar ir visentligt
bittre f6r fastighetsigare som kan dra av mervirdesskatt jimfort med
fastighetsigare som inte kan det.

Nedan visas som avslutning att det rent teoretiskt kan férekomma
situationer dir hyran inte pdverkas sirskilt mycket nir den beliggs
med mervirdesskatt.

Exempel 4. Administrativa kostnader, fastighetsigarens vinst
och finansieringskostnader minskar med 15 procent

Nedan visas ett exempel dir mer dn en komponent tillits paverka
hyran f6r hyresgisten. I exemplet antas att de administrativa kost-
naderna som tillkommer som en {6ljd av att hyran inte beliggs med
mervirdesskatt uteslutande bestdr av ej mervirdesskattebelagda kost-
nader, att en del av mervirdesskatten pa hyran belastar fastighetsiga-
rens vinst och att det gérs en investering i fastigheten dir mervirdes-
skatteplikten medfér att finansieringskostnaderna blir ligre. T exempel
nedan antas att sivil de ej mervirdesskattebelagda kostnaderna som
vinsten och finansieringskostnaden (uttryckt som rintesats) minskar
med 15 %. Med dessa antaganden paverkas hyresgistens hyra endast
marginellt nir den beliggs med mervirdesskatt.
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Underlag hyra Hyran moms-  Hyran moms-  Effekt pa hyran av
bhelaggs inte belaggs momshelaggning

Mervardesskattebelagda

driftskostnader 1000 800 —-200

Ej mervérdesskattebelagda

kostnader 200 170 -30

Kompensation for investering 1000 800 —-200

Finansieringskostnad for ej

kompenserad investering 450 306 144

Hyresintékter 1330 1064 +547

Vinst 130 111 -20

Nettoférandring av hyra +3

Procentuell férdndring av hyran +0,1 %

Exemplet ovan ir teoretiskt. Det dr inte mojligt att 1 detta samman-
hang géra ndgon mer precis bedémning av betydelsen av administra-
tiva kostnader fér hyreskostnaderna. Det som gar att siga ir att bety-
delsen av administrativa kostnader varierar stort mellan olika fastig-
hetsigare. En mer empiriskt grundad bedémning gérs i avsnitt 7.6.
Aven nir det giller skatternas piverkan pi foretagens vinst finns
stora variationer, som kan bero pd sdvil individuella omstindigheter
(typ av fastighet, fastighetens skick, hur stabil hyresgisten ir, ling-
siktighet 1 avtal och s8 vidare), som yttre omstindigheter (konkurrens-
situation, konjunkturlige, fastighetsutbudet pd orten och si vidare).
Nir det giller mojligheterna till finansiering, och kostnaderna for
finansiering, beror det pd den enskilda fastighetsigarens kreditvir-
dighet, dir variationen ir stor mellan olika fastighetsigare.

7.3.1 Marknaden

Resonemanget ovan beskriver mervirdesskattens piverkan pa hyran
med utgdngspunkt frin fastighetsigarnas kostnader. Med antagandet
att fastighetsigarna tar ut kompensation fér alla sina kostnader genom
hyran kommer en beskattning av hyran alltid att medféra en hyres-
héjning for hyresgisterna, givet att skatten pd hyran dr minst lika
stor som skatten pd fastighetsigarnas inkop.

Resonemanget ir forenklat och statiskt. Bland annat bortses frin
att hyressittningen sker pd en marknad som styrs av utbud och efter-
frigan, dir dven den totala uthyrda ytan (volymen) utgér en variabel.
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Resultatet av resonemanget férindras dock inte dven om dynamiken
pd marknaden beaktas 1 hogre grad.

I de grundmodeller som anvinds for att beskriva en marknad be-
stims priset av utbud och efterfrigan. Utbudet bestims av det siljande
foretagens kostnad for att producera ytterligare en enhet. Efterfrigan
bestims av det virde konsumenterna sitter pa att konsumera ytter-
ligare en enhet. Kostnaden fér att producera ytterligare en enhet ir
stigande, vilket visas genom att utbudskurvan har positiv lutning. Vir-
det av att konsumera ytterligare en enhet ir avtagande, vilket visas
genom att efterfrigekurvan ir negativ.

Om mervirdesskatt inférs pd priset samtidigt som féretagen fir
avdrag f6r mervirdesskatten pd inkdp hinder tvd saker i modellen.
For det forsta minskar féretagens kostnader, vilket medfér att ut-
budskurvan forskjuts si att féretagen erbjuder sig att silja en storre
kvantitet till ett givet pris. For det andra medfér mervirdesskatten
pa priset att det uppstir en kil mellan vad képarna fir betala och vad
foretagen fir betalt, vilket medfor att konsumenterna efterfrigar
mindre. Hur priset och den kopta kvantiteten paverkas av dessa tvd
férindringar beror dels pd forhllandet dem emellan, dels pd vilken
lutning utbuds- respektive efterfrigekurvan har. Det som kan konsta-
teras dr dock att s& linge kilen mellan vad képarna far betala och pro-
ducenterna fir betalt (det vill siga mervirdesskatten p hyran) ir
storre dn producenternas kostnadsminskning (det vill siga mervirdes-
skatten pd foretagens kostnader) s kommer priset att 6ka och den
konsumerade volymen att minska i nigon grad.

7.4 Mervirdesskattens paverkan
pa hyran — hyresgaster

I detta avsnitt gors en mer fordjupad analys av vilka som skulle komma
att beréras av dndrade regler genom férindrad hyra. Eftersom for-
utsittningarna skiljer sig 4t mellan olika typer av skattskyldiga gors
analysen separat for foretag som bedriver verksamhet inom vird och
omsorg, utbildningsforetag, finansiella foretag, féretag som bedriver
kultur-, néjes- och fritidsverksamhet samt 6vriga féretag. Sist i av-
snittet redovisas en analys av hur manga ideella féreningar och tros-
samfund som skulle beroras.
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De som skulle komma att beréras om mervirdesskattereglerna
indras ir foretag och andra organisationer som i dag hyr en fastighet
utan mervirdesskatt. Det dr inte mojligt att ta fram exakt statistik
over vilka som skulle beroras. For att 8 en ungefirlig bild av antalet
som teoretiskt skulle kunna beréras anvinds f6r féretagen tillging-
liga data frin inkomst- och mervirdesskattedeklarationerna. For all-
minnyttiga féreningar, som inte ir skattskyldiga fér vare sig inkomst-
skatt eller mervirdesskatt, finns dock inte motsvarande data. For
denna grupp anvinds i stillet data frin en enkitundersékning, som
utredningen 13tit genomf{éra, for att ta fram motsvarande information.

Nir det giller foretagen ir utgdngspunkten for analysen foretag
som inte redovisar ndgon mervirdesskatt, uppdelade mellan féretag
som har en omsittning under grinsen for frivillig redovisning av mer-
virdesskatt, féretag som iger en fastighet, eller ingdr i en koncern som
gor det, och dvriga foretag. De foretag som frimst skulle berdras av
indrade regler, direke eller indireke, dr gruppen 6vriga. For att {4 fram
antalet féretag som ligger under grinsen f6r frivillig redovisning av
mervirdesskatt anvinds den omsittningsgrins som var aktuell det
ar statistiken avser, det vill siga 80 000 kronor som var den aktuella
grinsen ar 2022. Frdn och med den 1 januari 2025 ir omsittnings-
grinsen 120 000 kronor. I avsnitten 7.4.1 till 7.4.7 nedan redovisas
hur ménga som potentiellt kan beréras i respektive grupp av foretag.
I avsnitt 7.4.8 gors en sammanstillning med en mer utvecklad bedom-
ning av antalet som kan beroras i respektive grupp.

Nir det giller ideella féreningar och trossamfund anvinds infor-
mation frdn enkitundersékningen. De som frimst bedéms kunna
beréras av indrade regler dr de som inte ir registrerade f6r mervir-
desskatt, uppger att de hyr en lokal och dir hyresvirden ir en annan
in staten, en region eller kommun. Anledningen till att organisatio-
ner som hyr av staten, en region eller kommun inte pdverkas ir att
dessa far mervirdesskatten dterbetald genom de statliga och kommu-
nala kompensationssystemen. I avsnitt 7.4.7 redovisas statistiken fér
ideella féreningar och trossamfund.
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7.4.1 Vard och omsorg

I tabellen nedan visas antalet vird- och omsorgsféretag som inte ir
registrerade fér mervirdesskatt férdelade pA om omsittningen under-
stiger 80 000 kronor, om foretaget dger en fastighet eller ingdr i1 en
koncern samt 6vriga. Det ir troligen frimst gruppen ¢vriga som skulle
beréras om reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning indrades.
Totalt uppgar antalet féretag 1 denna grupp till 4 460. Vird och om-
sorgsforetag med en omsittning under 80 000 kronor torde i de allra
flesta fall ha en verksamhet med sd begrinsad omfattning att det inte
finns behov av att stadigvarande hyra en lokal.

Tabell 7.1 Vard- och omsorgsforetag undantagna fran moms férdelade efter
om omsattning understiger 80 000 kronor och om fastighet finns

Antal ar 2022

SNI Omsittning Ager fastighet Ovriga Alla
understiger eller ingar i
80 000 kr*  koncern dar

fastighet finns
8610 Sluten sjukvard 164 6 25 195
8621 Allmanpraktiserande
lékarverksamhet 878 102 221 1201
8622 Specialistlakarvard inom
oppenvard 623 39 279 941
8623 Tandldkarverksamhet 441 81 675 1197
8690 Annan halso- och
sjukvard 2570 374 2 051 4995
87108790 Vard och omsorg
med boende 301 163 445 909
8810 Oppna sociala insatser for
aldre och funktionshindrade 268 83 446 797
8891 Dagbarnvard 135 206 233 574
8899 Ovriga 6ppna sociala
insatser 199 28 85 312
Alla 5579 1082 4460 11121

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.
* For att fa fram antalet foretag som ligger under gransen for frivillig redovisning av mervéardesskatt
anvéands den omsattningsgrans som var aktuell det ar statistiken avser, det vill saga 80 000 kronor

som var den aktuella gransen ar 2022. Fran och med den 1 januari 2025 &r omsattningsgransen
120 000 kronor.
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7.4.2  Utbildning

I tabellen nedan visas utbildningsféretag som inte dr registrerade for
mervirdesskatt med samma uppdelning. Det ir troligt att de féretag
som berdrs av reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning i huvud-
sak ingdr i gruppen 6vriga, dir antalet uppgér till 1 206.

Tabell 7.2 Utbildningsféretag undantagna fran moms fordelade efter om
omsattning understiger 80 000 kronor och om fastighet finns

Antal ar 2022

SNI Omsiattning  Ager fastighet Ovriga Alla
understiger  eller ingar i
80000 kr koncern dar
fastighet finns

8510 Forskoleutbildning 132 47 958 1137
8520 Grundskoleutbildning 38 17 81 136
8531-8532 Gymnasial

utbildning 87 8 31 123
8541-8542 Eftergymnasial

utbildning 156 11 16 183
85510 Sport- och fritids-

utbildning 1628 29 20 1677
8552-8559 Qvrig utbildning 1849 60 78 1987
8560 Stddverksamhet for

utbildning 415 21 22 458
Alla 4 305 190 1206 5701

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

7.4.3 Finansiell verksamhet

I tabellen nedan visas antalet finansiella foretag férdelade efter om

de ingdr i en koncern dir det finns fastighet respektive om det inte
finns ngon fastighet. Totalt uppgar antalet foretag som potentiellt
kan beroras av reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning till

cirka 1 500.
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Tabell 7.3 Finansiella féretag undantagna fran moms fordelade
efter om de ingar i koncern eller om fastighet finns

Antal ar 2022

SNI Omsattning  Ager fastighet Ovriga Alla
understiger eller ingar
80 000 kr i koncern*

64-65 Finansiella tjanster - 11991 846 12837
66 Stodtjanster till finansiella

tjanster och forsékring 1202 84 679 1965
Alla 1202 12 075 1525 14802

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN

* Foretag som ingdr i en koncern enligt Fridas koncernregister eller som bedriver holdingverksamhet i
koncern (SNI 642) eller bedriver handel och forvaltning med egna vardepapper (SNI 64993).

7.4.4 Kultur

I tabell 7.4 visas foretag som bedriver verksamhet inom kulturomrédet.
Av totalt 13 004 foretag har 1 422 en omsittning dver 80 000 kronor
samtidigt som de inte dger en fastighet.

Tabell 7.4 Foéretag som bedriver verksamhet inom kulturomradet
undantagna fran moms férdelade efter om omsattning
understiger 80 000 kronor och om fastighet finns

Antal ar 2022

SNI Omséttning Ager fastighet Ovriga  Alla
understiger eller ingar i
80000 kr  koncern dar

fastighet finns
90010 Artistisk verksamhet 5636 451 1023 7110
90020 Stodtjanster till artistisk
verksamhet 679 34 74 187
90030 Litterart och konstnarligt skapande 4 400 317 318 5035
90040 Drift av teatrar, konserthus o.d. 2 0 1 3
91011 Biblioteksverksamhet 3 0 3 6
91012 Arkivverksamhet 3 0 0 3
91020 Museiverksamhet 27 1 2 30
91030 Vard av historiska minnesmarken
och byggnader och liknande sevérdheter 15 1 1 17
91040 Drift av botaniska tradgardar,
djurparker och naturreservat 10 3 0 13
Alla 10775 807 1422 13004

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.
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Kulturomrddet omfattar en mingd olika typer av organisationer och
verksamheter, med stora inbordes skillnader nir det giller betydelsen
av mervirdesskatt pd hyran. En stor andel av alla féretag med verk-
samhet inom kulturomridet beskattas med mervirdesskatt och berérs
dirmed inte av den nuvarande begrinsningen. Det finns dock vissa

verksamheter som ir undantagna. Det finns dven sirskilda evenemang
som inte beskattas. Undantagna verksamheter ir bibliotek och museer
som drivs av eller stéds av staten, en region eller en kommun. Exem-

pel pd undantagna evenemang dr om en artist sjilv tar betalt for att

infér publik framfora ett litterirt, konstnirligt eller musikaliskt verk.

Sirskilt om konstnirer

Konstnirer som siljer egna konstverk kan vilja att undantas frin be-
skattning om beskattningsunderlaget understiger 300 000 kronor
under ett ar.

I tabellen nedan visas antalet enskilda niringsidkare som dgnar
sig &t litterirt eller konstnirligt skapande (SNI 90030), fordelade
dels efter om de redovisar mervirdesskatt eller inte, dels efter om
de har en omsittning éver eller under 300 000 kronor eller om de
iger en fastighet. I denna SNI-kod ryms dven andra former av verk-
samheter in sidana som omfattas av den sirskilda omsittningsgrinsen
300 000 kronor. Exempel pd andra verksamheter ir litterirt skapande
och frilansjournalistik.

Totalt finns cirka 14 700 enskilda niringsidkare med en omsitt-
ning under 300 000 kronor som dgnar sig 4t litterirt eller konstnir-
ligt skapande. Av dessa redovisar cirka 10 500 mervirdesskatt medan
cirka 4 200 inte gor det. Eftersom det i denna grupp finns ménga som
inte omfattas av den sirskilda omsittningsgrinsen (till exempel for-
fattare och frilansjournalister) gir det inte att uppskatta hur minga
som redovisar mervirdesskatt trots att de har méjlighet att silja moms-
fritt. Det dr dock troligt att en stor andel av de som inte redovisar mer-
virdesskatt dr konstnirer som viljer att silja egna verk momsfritt.
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Tabell 7.5  Litterart och konstnarligt skapande (SNI 90030)

bedriven som enskild naringsverksamhet

Antal ar 2022
SNI Omsittning under- Riger Ovriga Alla

stiger 300 000 kr fastighet

Redovisar ej moms 4221 374 236 4831
Redovisar moms 10 481 1171 1328 12980
Alla 14 702 1545 1546 17811

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

7.4.5  Ovriga foretag

En mycket stor andel av 6vriga féretag har en omsittning under
80 000 kronor. Om iven foretag som iger en fastighet, eller ingir
1 en koncern som gor det, exkluderas terstir cirka 8 500 foretag
som inte dr mervirdesskattregistrerade och som dirmed teoretiskt

kan beroras direkt eller indirekt av reglernas utformning.
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Tabell 7.6 Foretag indelade efter om forsiljning undantagen fran moms finns
Antal ar 2022

SNI Omsattning  Ager fastig- Ovriga Alla
understiger  het eller ingar
80000 kr i koncern

A Jordbruk 21 697 4379 628 26 704
B Utvinning mineral 51 4 2 57
C Tillverkning 4136 175 274 4 585
D Forsérjning av el, gas 190 36 6 232
E Vatten, avlopp, avfall 125 2 35 162
F Bygg 7531 434 363 8328
G Handel 10 755 310 405 11470
H Transport, magasinering, post m.m. 1990 62 91 2 143
| Hotell och restaurang 2924 182 109 3215
J Information och kommunikation 7492 103 493 8088
L Fastighetsverksamhet 10 926 9976 1200 22102
M Juridik, ekonomi och vetenskap 22 592 506 838 23936
N Uthyrning och leasing 4082 158 210 4 450
92-93 Spel, sport-, fritids- och

ndjesverksamhet 1402 118 134 1654
S Annan serviceverksamhet 5663 145 209 6017
Ovriga 126 751 21 435 3578 151764
Alla 228 307 38 025 8575 274907

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

7.4.6  Sarskilt om de minsta foretagen

I tabellen nedan visas antalet féretag med en omsittning under

80 000 kronor férdelade efter om de ir registrerade for mervirdes-
skatt, dger en fastighet eller ingdr i en koncern som iger en fastig-
het och &vriga. De som rent teoretiskt kan beréras om reglerna om
frivillig beskattning dndras ir foretagen i gruppen 6vriga. Eftersom
de flesta féretag 1 denna grupp fir redovisa mervirdesskatt finns redan
med dagens regler mojlighet f6r dem att hyra lokaler med mervirdes-
skatt. Det finns dirmed ingen anledning att utgd frin att situationen
skulle pdverkas sirskilt mycket for denna grupp om reglerna f6r den
frivilliga beskattningen skulle dndras. For detta talar dven att verk-
samheten 1 féretag med en omsittning under 80 000 kronor i regel
boér ha sd liten omfattning att det finns behov av eller ekonomiskt
utrymme att hyra en lokal.
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Tabell 7.7 Foretag med en omsattning under 80 000 kronor indelade
efter om de ar registrerade for mervardesskatt eller inte
Antal ar 2022
SNI Mervardes- Ej mervardes- Varav ej mer- Alla
skatte- skatteregi-  vérdesskatte-
registrerade strerade registrerade

som inte ager

fastighet eller

ingar i koncern
A Jordbruk 117 075 21 697 4074 138772
B Utvinning mineral 208 51 23 259
C Tillverkning 10 415 4136 2191 14 551
D Forsérjning av el, gas 447 190 84 637
E Vatten, avlopp, avfall 184 125 95 309
F Bygg 13952 7531 4124 21483
G Handel 21 346 10 755 7598 32101
H Transport, magasinering,
post m.m. 3411 1990 1399 5401
| Hotell och restaurang 3655 2924 2 156 6579
J Information och
kommunikation 16 238 7492 5704 23730
L Fastighetsverksamhet 10 132 10 926 4072 21058
M Juridik, ekonomi och
vetenskap 46 445 22 592 15842 69 037
N Uthyrning och leasing 8339 4082 2 744 12 421
P Utbildning 8499 4305 2572 12 804
Q Vard, omsorg, sociala
tjénster 5152 5579 3640 1731
R Kultur, ndje, och fritid 16 695 12 17 7496 28912
S Annan serviceverksamhet 12 463 5663 3571 18 126
Ovriga 22 428 126 748 60 587 149176
Alla 320 132 262 313 138 618 582 445

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN.

7.4.7

Ideella foreningar och trossamfund

Utredningen har genomfort en enkitundersokning riktad till ideella
féreningar och trossamfund. Ett syfte med enkiten ir att fi en mer
utférlig bild av hur lokalsituationen ser ut f6r denna grupp och hur
den berérs av nuvarande regler och skulle kunna beréras om reglerna

indrades.
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Totalt finns enligt SCB:s féretagsregister 165 799 ideella féreningar
och trossamfund. Av dessa ir 160 662 inte registrerade fér mervirdes-
skatt. Enkitundersokningen har genomférts som en urvalsundersok-
ning dir underlaget utgjorts av de ideella féreningar och trossamfund
som inte ir registrerade fér mervirdesskatt. Enkiturvalet har bestdtt
av 4 000 slumpmissigt utvalda ideella féreningar och trossamfund,
som beddms vara representativa for hela populationen. De svar som
erhéllits kan dirmed generaliseras till hela populationen, med beak-
tande av den statistiska osikerheten som uttrycks genom ett konfi-
densintervall (enkitundersokningen beskrivs mer utforligt 1 bilaga 4).

Av tabell 7.8 framgar att av de ideella féreningar som svarat pd
enkiten uppger 52 procent att de har behov av en permanent lokal.
Detta motsvarar cirka 82 000 av de cirka 161 000 ideella féreningar
som inte ir registrerade fér mervirdesskatt. Andelen ir betydligt
hégre bland trossamfund, 88 procent.

Tabell 7.8 Antal ideella féreningar och trossamfund som
uppger att de har behov av permanent lokal

Antal och andelar

Organisation Behov Andel ja Konfidensintervall
av lokal (95 %) ja-svar
Ja nej
Ideella foreningar 82 226 76 625 52 % 78 35286 090
Trossamfund 1585 226 88 % 1 500-1 654
Samtliga 83 811 76 851 52 % 80 167-87 445

Kalla: Utredningens enkdtundersékning.

Av de foreningar och trossamfund som uppger att de har behov av
en permanent lokal ir det 84 procent respektive 97 procent som
uppger att de dven har tillgdng till lokal.

166



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

Tabell 7.9  Antal ideella féreningar och trossamfund som har behov
av permanent lokal som uppger att de har tillgang till lokal

Antal och andelar

Organisation Tillgang Andel ja Konfidensintervall
till lokal (95 %) ja-svar
ja nej
Ideella foreningar 69 221 13 005 84 % 67 362—70 931
Trossamfund 1531 54 97 % 1 480-1 562
Samtliga 70 752 13 059 84 % 70 544-70 957

Kélla: Utredningens enkdtundersokning.

Enligt resultatet i enkitundersdkningen finns totalt cirka 69 000 ide-
ella foreningar som har tillging till lokal. I tabell 7.10 nedan visas an-
talet férdelade efter vem som idger den lokal som de disponerar och
om hyra betalas f6r denna lokal. Den stérsta uthyraren ir kommunen
eller annan offentlig organisation, som hyr ut till cirka 22 000 ideella
foreningar vilket motsvarar nirmare en tredjedel. En stor grupp anvin-
der ocksé egen eller medlemmarnas lokal, cirka 18 000 eller en fjirde-
del. Resterande cirka 40 procent anvinder lokal som idgs av annan
organisation som féreningen samverkar med, av ett privat féretag
eller ytterligare nigon annan.

Av det totala antalet ideella féreningar som har tillgdng till en
lokal, 69 000, betalar cirka 39 000 hyra. Genom att kommuner och
regioner fir kompensation for mervirdesskatt dr det frimst de dvriga
som berérs av reglerna om frivillig beskattning. Av de féreningar som
hyr av kommunen uppger cirka 16 000 att de betalar hyra. Dirmed
ir det den 3terstiende gruppen om cirka 23 000 féreningar som poten-
tiellt kan vara berorda av reglerna.
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Tabell 7.10 Agare till lokal eller anliggning specificerat
efter om hyra betalas, ideella organisationer

Antal och andelar

figare till lokal/anliggning  Antal  Antal som Andel som  Konfidensintervall
betalar hyra betalar hyra antal som betalar

hyra (95 %)
Foreningen eller medlem 18 239 1437 8% 881-2 187
Annan organisation som
foreningen samverkar med 11004 6993 64 % 6 026-7 891
Kommunen eller annan
offentlig organisation 22 452 16 293 13 % 15181-17 319
Annan an offentlig organi-
sation (t.ex. privat foretag) 12 512 10 027 80 % 9253-10 688
Annan 5014 3883 17 % 3 243-4 377
Samtliga 69 221 38 633 56 % 36 451-40 789

Kélla: Utredningens enkdtundersdkning.

Av tabellen nedan framgir férdelningen av olika typer av dgare till
de lokaler som trossamfunden anvinder. Mer 4n tvd tredjedelar av
trossamfunden iger sjilva lokalen. Av 6vriga som anvinder lokaler
som dgs av nigon annan ir det endast 3 som uppger att de betalar
hyra. Det forefaller dirmed som att mervirdesskattereglerna inte
paverkar gruppen trossamfund i sirskilt hég grad.

Tabell 7.11  Agare till lokal eller anldggning specificerat
efter om hyra betalas, trossamfund

Antal och andelar

Rgare till lokal/anlaggning  Antal  Antal som Andel som  Konfidensintervall
betalar hyra betalar hyra antal som betalar

hyra (95 %)
Foreningen eller medlem 1049 54 5% 24-103
Annan organisation som
foreningen samverkar med 195 100 10 % 41-158
Kommunen eller annan
offentlig organisation 90 58 6 % 29-80
Annan &n offentlig organi-
sation (t.ex. privat foretag) 32 20 2% 8-29
Annan 166 5 0,5 % 0-25
Samtliga 1531 2317 23 % 169-320

Kélla: Utredningens enkatundersdkning.
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Situationen for olika typer av organisationer

I tabell 7.12 visas behovet av lokal, tillgdngen till lokal och antalet
som hyr lokal férdelat efter organisationens dindamal.

Nir det giller behovet av lokal ir skillnaderna stora mellan olika
typer av organisationer. Den hégsta andelen som uppger att de har
behov av lokal finns 1 trossamfunden, dir 88 procent behéver en per-
manent lokal. Aven ideella féreningar som har ett virdindamsl upp-
ger 1 hog grad ett permanent lokalbehov. Av dessa uppger 85 procent
att de har ett behov. Detta dr dock en liten grupp, vilket medfor en
storre statistisk osdkerhet. Ndgot som uttrycks genom att konfidens-
intervallet dr brett (44-99 %). Idrottsforeningar uppger ocksd i hog
grad att de har behov av permanent lokal, 78 procent uppger detta.
Det finns tre typer av verksamheter dir en liten andel uppger att de har
behov av en permanent lokal. Det giller barn- och ungdomsverksam-
het, utbildning samt bransch- och intresseorganisationer dir 21 pro-
cent, 28 procent respektive 27 procent uppger att de har ett behov.

Av alla organisationer som har behov av permanent lokal uppger
84 procent att de ocks3 har tillging till en lokal. For idrottsféreningar,
politiska organisationer samt bransch- och intresseféreningar ligger
andelen runt 75 procent. Ligst andel har organisationer som bedriver
social verksamhet. Dir uppger 68 procent av dem som har behov av
en permanent lokal att de ocks3 har tillging till en sddan.

Av dem som har tillgdng till en permanent lokal uppger 55 pro-
cent att de hyr en lokal. Variationen mellan olika typer av organisa-
tioner ir stor. Hogsta andelarna som hyr finns i organisationer som
har verksamhet inom natur och milj, idrott, utbildning samt politisk
verksamhet, som alla ligger mellan 70 procent och 90 procent. Ligsta
andelarna finns bland trossamfund och ideella féreningar som bedriver
religids verksamhet, dir andelen dr 16 procent respektive 6 procent.
Dessa organisationer uppger i hog grad att de inte behover betala hyra
eller att de sjilva dger lokalen.
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Tabell 7.12 Ideella foreningars och trossamfunds behov av och tillgang
till lokal, indelade efter organisationens dndamal

Antal, andelar och konfidensintervall (95 %)

findamal Alla Behov av lokal Tillgang till lokal Hyr lokal
Antal Antal Andel Antal Andel Antal Andel av
av total av hehov tillgang
Idrott 21063 16 442 8% | 12318 75 % 9060 74 %
(72%—83%) (69%—81%) (67%—80%)
Kultur 24 145 16 708 69% | 15333 92 % 9330 61 %
(63%—-75%) (86%—96%) (52%—69%)
Natur och 5531 2448 44 % 2448 100 % 2167 89 %
miljo (28%—61%) (80%—100%) (649%-99%)
Barn och 2184 466 21 % 466 100 % 294 63 %
ungdom (8%—41%) (82%-100%) (38%—84%)
Politisk 5642 2943 52 % 2251 76 % 1591 1%
verksamhet (39%—65%) (609%-89%) (51%—86%)
Religios 5034 2563 51 % 2368 92 % 144 6 %
verksamhet (39%—-63%) (819%—-98%) (1%-18%)
Social 8815 5767 65 % (55%— 3909 68 % 1447 37 %
verksamhet 75%) (55%—-79%) (24%—-51%)
Utbildning 951 268 28 % 250 93% 180 2%
(11%-52%) (65%—100%) (40%-93%)
Vard 214 181 85 % 181 100 % 92 51 %
(44%-99%) (59%-100%) (14%-87%)
Bransch-, 18 562 4947 27 % 3701 75 % 1422 38 %
intresse-, (20%—34%) (63%—84%) (27%-51%)
yrkesforening
Annat 34 605 10 202 29 % 8 624 85 % 4011 47 %
(24%—-36%) (77%-90%) (37%—57%)
Mer &n ett 32105 19290 60% | 17371 90 % 8893 51 %
andamal (55%—65%) (86%—-93%) (46%—57%)
Trossamfund 1811 1585 88 % 1531 97 % 237 16 %
(83%—-91%) (93%-99%) (11%-21%)
Alla 160 662 83 811 52% | 101752 84 % | 38869 55 %
(50%-54%) (84%—85%) (52%-58%)

Kélla: Utredningens enkatundersékning.

I tabellen nedan visas de ideella féreningar och trossamfund som
hyr en lokal uppdelade efter vem som ir hyresvird. Hyresvirdarna
ir indelade efter om det dr egen medlem, annan organisation som
foreningen eller samfundet samverkar med, kommunen eller annan
myndighet, annan in en offentlig organisation, till exempel ett privat
foretag, samt annan. Privata féretag omfattar dven kommunala bolag.
Indelningen har betydelse nir det giller mervirdesskatt pd s3 sitt att
kommun och stat fr kompensation f6r mervirdesskatt, vilket inne-
bir att det inte finns nigon mervirdesskattekompensation 1 hyran.
Ovriga hyresvirdar fir dock i regel varken kompensation eller av-

170



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

drag f6r mervirdesskatt, vilket innebir att det 1 de flesta fall finns
en mervirdesskattekomponent i hyran.

Av detta f6ljer att det frimst dr organisationer som betalar hyra
till annan hyresvird in stat och kommun som skulle beréras om
den frivilliga beskattningen utdkades. Av tabellen framgér att totalt
38 869 organisationer betalar hyra. Av dessa har 16 350 staten eller
kommunen som hyresvird. Resterande cirka 22 500 organisationer,
cirka 58 procent, skulle dirmed paverkas av indrade regler. Varia-
tionen mellan olika slags organisationer ir stor. Organisationer dir
en liten andel har stat eller kommun som hyresvird finns inom kul-
turomridet, kultur och miljs, politisk verksamhet samt annat, dir
mellan 60 procent och 75 procent, skulle pdverkas av indrade regler.

Tabell 7.13  Agare till lokal som hyrs av ideella féreningar och trossamfund,
indelning efter organisationens &ndamal

Antal, andelar och konfidensintervall (95 %)

findamal Alla som Egna med-  Annan organi- Offentlig Annan Annan
hyr lokal lemmar sation (kommun privat
eller staten)

Idrott 92 (1%) 1264 (14%) 5095 (56%) 1426 (16%) 1183 (13%)
9060 (0%-5%) (9%-21%) (47%—65%) (10%-23%)  (8%-20%)
Kultur 51 (1%) 2 556 (27%) 2490 (27%) 3156 (34%) 1077 (12%)
9330 (0%-5%) (18%-38%) (18%-37%) (24%-45%) (6%-20%)
Natur och miljo 538 (25%) 33 (2%) 538 (25%) 538 (25%) 520 (24%)
2167 (3%-65%) (0%-39%) (3%-65%)  (3%—65%) (3%—64%)
Barn och ungdom 0(0%) 0(0%) 206 (70%) 88 (30%) 0(0%)
294 (0%-26%) (0%-26%) (38%-92%)  (8%—62%) (0%-26%)
Politisk verk- 0(0%) 158 (10%) 609 (38%) 740 (47%) 84 (5%)
samhet 1591 (0%-15%) (1%-30%) (19%-61%) (26%—68%) (0%-23%)
Religids 18 (13%) 18 (13%) 70 (49%) 37 (26%) 0(0%)
verksamhet 144 (0%-60%) (0%—-60%) (19%-61%)  (2%-72%) (0%—46%)
Social verksamhet 18 (1%) 140 (10%) 787 (54%) 464 (32%) 37% (3%)
1447 (0%-12%) (2%-25%) (37%-71%) (17%-50%) (0%—14%)
Utbildning 0(0%) 37 (20%) 0(0%) 125 (69%) 18 (10%)
180 (0%-34%) (2%-58%) (0%-34%) (32%-94%)  (0%—47%)
Vard 0(0%) 0(0%) 74 (80%) 18 (20%) 0(0%)
92 (0%-60%) (0%-60%) (23%-100%)  (0%-77%) (0%—60%)
Bransch-, intresse-, 0(0%) 158 (11%) 745 (52%) 482 (34%) 37 (3%)
yrkesforening 1422 (0%-9%) (3%-26%) (35%-69%) (19%-51%) (0%—14%)
Annat 520 (13%) 1240 (31%) 1003 (25%) 552 (14%) 697 (17%)
4011 6%-24%) (20%—44%) (15%-38%)  (6%-25%) (9%-29%)
Mer &n ett 199 (2%) 1389 (16%) 4677 (53%) 2400 (27%) 229 (3%)
andamal 8893 (1-5%) (11%-22%) (45%-60%) (21%-34%) (1%-6%)
Trossamfund 54 (23%) 100 (42%) 58 (24%) 20 (9%) 5(2%)
237 (8%—46%) (21%-65%) (8%-48%)  (1%-29%) (0%-20%)
Alla 1491 (4%) 7093 (18%) 16 350 (42%) 10048 (26%) 3 888 (10%)

38869 (2%-6%) (15%-22%)  (38%-46%) (22%-29%) (8-13%)
Kélla: Utredningens enkdtundersokning.
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7.4.8 Samtliga som kan beréras i egenskap
av potentiella hyresgaster

I tabell 7.14 finns en sammanstillning med en uppskattning av antalet
foretag som kan beréras genom en pdverkan pd hyran, om reglerna
skulle dndras. Utgdngspunkten ir statistiken 1 avsnitten 7.4.1 till
7.4.6 6ver antalet foretag som inte ir registrerade for mervirdesskatt
och som inte dger en fastighet. For ideella féreningar och trossamfund
anvinds uppgifterna frin utredningens enkit. Det dr dock inte alla
som uppfyller dessa kriterier som ocks8 skulle pdverkas genom en
héjd hyra. For att gora en rimlighetsbedémning behéver hinsyn tas
till att alla inte har behov av en lokal och att alla som har behov inte
alltid hyr en lokal. Forutsittningarna varier dock fér olika kategorier
av féretag. Dirfor gors en individuell bedémning, f6r respektive kate-
gori, hur minga som kan beréras. Eftersom osikerheten varierar mel-
lan olika kategorier gors bedomningen genom ett osikerhetsspann.

Nir det giller vird och omsorg samt utbildning dr det troligt att
de flesta féretag som inte sjilva dger en fastighet har behov av att hyra
en lokal. Det dr dock rimligt att anta att hyran inte kommer att héjas
for alla, till exempel om fastigheten dgs av en kommun som fir kom-
pensation for mervirdesskatten. En rimlig bedémning ir att minst
25 procent och som mest 75 procent kommer att piverkas. Det bety-
der att mellan 1 100 och 3 300 foretag som bedriver vird och omsorg
skulle paverkas. Antalet utbildningsféretag skulle uppg till mellan
300 och 900.

Nir det giller finansiella foretag finns cirka 1 500 som inte ir regi-
strerade f6r mervirdesskatt. Det dr dock troligt att manga av dessa
foretag inte ir sjilvstindiga foretag 1 behov av egna lokaler, utan 1 stil-
let utgor interna finansiella funktioner i stérre foretag och koncerner.
En grov uppskattning ir att mellan 0 och 20 procent skulle paverkas
1 egenskap av hyresgister.

Nir det giller konstnirer ir situationen en annan in {ér dvriga
foretag. Konstnirer har en sirskild omsittningsgrins som uppgar
till 300 000 kronor. Aven om en konstnir har en omsittning under
grinsen kan denne vilja att registrera sig f6r mervirdesskatt och pd
s& sitt hyra lokal med mervirdesskatt, som far dras av och blir dir-
med inte ndgon kostnad. Det kan dock finnas andra skil f6r konstni-
rer att inte registrerar sig for mervirdesskatt (ett utforligare resone-
mang finns 1 avsnitt 7.7.3). Det kan allts3 finnas konstnirer som vill
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hyra en lokal utan mervirdesskatt. Vissa av dessa konstnirer kan pé-
verkas om reglerna dndra sd att den frivilliga beskattningen utékas.
Foljden av dndrade regler kan f6r vissa av dessa konstnirer bli att fas-
tighetsigaren vill ta ut mervirdesskatt eftersom detta ir mojligt utan
att konstnirens skattefria férsiljning av egna verk pdverkas. Det ir
mycket svirt att bedéma hur minga konstnirer som skulle kunna p3-
verkas. Utredningen anser att en inte orimlig bedémning ir att mellan
200 och 1 000 konstnirer skulle kunna beréras. Nir det giller 6vrig
kulturverksamhet som bedrivs som niringsverksamhet finns cirka
1 100 som inte ir registrerade for mervirdesskatt. Det dr 3 dvriga
kulturverksamheter som ir undantagna frin mervirdesskatt, och
dirmed kan bedriva en omfattande verksamhet 1 hyrda lokaler utan
mervirdesskatt. Utredningens bedémning ir dirfor att det bor vara
{31 denna grupp som skulle kunna paverkas av indrade regler. En rim-
lig beddmning ir att av de 1 100 foretagen kan mellan 0 och 100 pi-
verkas. Detsamma giller 6vrig niringsverksambhet, dir cirka 8 600 inte
ir registrerade f6r mervirdesskatt. Ett rimligt intervall bedéms vara
0 ull 500.

Nir det giller de minsta féretagen med en omsittning under grin-
sen for skattskyldighet” kan i vissa fall situationen vara liknande den
for konstnirer. Om de hyr en lokal kan de vilja att bli skattskyldiga,
med f6ljden att mervirdesskatten pa hyran fir dras av, som dirmed
inte blir nigon kostnad i verksamheten. Det kan dock finnas andra
skil att inte redovisa mervirdesskatt. Utredningens bedémning dr
dock att féretag med en omsittning under grinsen sillan bedriver
en verksamhet dir det finns behov eller ekonomiska férutsittningar
att hyra en lokal. En rimlig uppskattning dr dirfor att av de cirka
139 000 foretagen som inte ir mervirdesskatteregistrerade kan mellan
500 och 1 500 paverkas av indrade regler.

Nir det giller ideella féreningar och trossamfund anvinds infor-
mation frin utredningens enkit f6r beddmningen. Enligt enkiten
finns cirka 22 500 ideella féreningar och trossamfund som hyr en
lokal, av annan in stat eller kommun, och som dirmed kan f en hojd
hyra om reglerna dndras. For dessa finns ett statistiskt osikerhets-
intervall 1 form av ett konfidensintervall, som spinner mellan 20 989
och 24 099 ideella féreningar och trossamfund.

2 Omsittningsgrinsen var 80 000 kr &r 2022, som ir det 4r statistiken avser. Omsittnings-
grinsen hojdes till 120 000 kronor den 1 januari 2025.
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For att {3 en samlad bedomning av hur minga som kan paverkas
om reglerna om frivillig beskattning indras, gors en sammanstillning
utifrin mittpunkten i respektive osikerhetsintervall. Resultatet av
denna ir att totalt cirka 27 000 foretag, ideella féreningar och tros-
samfund skulle kunna piverkas genom en dndrad hyra om reglerna
dndras.

Tabell 7.14 Sammanstéllning samtliga som kan beréras
genom paverkan pa hyran

Antal
Bransch, typ av organisation Antal Intervall Intervallmitt
Vard och omsorg 4 460 1100-3 300 2200
Utbildning 1206 300-900 600
Finansiella foretag 1525 0-300 150
Kultur, konstnérer 4221 200-1 000 600
Kultur, dvrig naringsverksamhet 1100 0-100 50
Ovriga 8575 0-500 250
De minsta féretagen 138 618 500-1 500 1000
|deella foreningar och trossamfund 22 519 20 989-24 099 22 519
Samtliga 181 704 23 085-31 699 27 369

7.5 Mervardesskattens paverkan
pa hyran - fastighetsagare

De fastighetsigare som berérs av nuvarande begrinsning av den fri-
villiga beskattningen ir frimst de som hyr ut fastighet bade till hyr-
esgister som har avdragsritt och hyresgister som inte har det, det
vill siga fastighetsigare som bedriver blandad verksamhet. I tabellen
nedan visas uppgifter for fastighetsigare som redovisar hyresinkoms-
ter frin frivillig beskattning och skattefri omsittning. Totalt fanns
2023 24 365 sidana foretag. Kommunala bolag som hyr ut fastig-
heter ingdr 1 denna redovisning.
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Tabell 7.15 Foretag som redovisar hyresinkomster vid frivillig beskattning
och har blandad verksamhet (fastighetsverksamhet)

Antal, omsattning, ar 2023

Omsattning, Antal Hyresinkomster, Skattefri Total
intervall, mkr mnkr omsattning, mnkr omsattning
-0,5 2700 412 220 713
0,5-1 2659 975 554 1958
1-2 3522 2491 1517 5136
2-5 5180 7931 5182 16 952
5-10 3413 10 680 7626 24 254
10-20 2683 15911 11326 38130
20-100 2 981 50 120 29 853 125 241
100- 1227 102 463 456 426 2 885913
Alla 24 365 190 983 512703 3098 298

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

7.5.1  Fastighetsagarnas uppfattning

Utredningen har haft kontakt med fyra stora fastighetsigare och hyr-
esvirdar som redogjort fér hur den nuvarande begrinsningen av den
frivilliga beskattningen pdverkar deras verksamhet. Samtliga fastig-
hetsigare hyr ut sdvil till kommersiell verksamhet som till verksam-
het som bedriver olika former av samhillsservice och annan verksam-
het som inte beskattas med mervirdesskatt. Det betyder att samtliga
intervjuade fastighetsigare behover beakta hyresgisternas eller de
potentiella hyresgisternas mervirdesskattesituation, sdvil i1 férhand-
lingar om hyresavtal som under hyrestiden. Den uppfattning som
dterges av fastighetsigarna ir 1 hog grad samstimmig. Samtliga fastig-
hetsigare anser att nuvarande begrinsning av den frivilliga beskatt-
ningen komplicerar férhandlingar om hyresavtal, skapar svarigheter
att bedéma lénsamheten for olika investeringar och medfor 6kad
administrativ hantering.

Fastighetsigare som inte kan dra av mervirdesskatt far hogre kost-
nader, dels direkt genom att mervirdesskatten inte far dras av, dels
indirekt genom att det tillkommer merkostnader i form av till exem-
pel 6kad administration, stdrre krav p informationssystem samt mer
komplexa och osikra ekonomiska kalkyler. For att ticka dessa 6kade
kostnader ligger fastighetsigarna pd en momskompensation p4 hyran.
Alla intervjuade fastighetsigare uppger att det inte finns nigon gene-
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rell princip eller regel f6r hur momskompensationen beriknas eller

hur stor den dr. En berikning gors utifrdn den aktuella situationen,

dir sddant som fastighetens lige, yta och skick samt hyresgistens be-
hov, verksamhet och ekonomiska situation beaktas. Dessutom finns
en tidsaspekt, sdsom hur linga avtal som kan ingds och hur den fram-
tida ekonomiska utvecklingen ser ut 1 omvirlden. Sist och slutligen

ir det dock situationen pd marknaden, med utbud och efterfrdgan pd
motsvarande lokaler, som har storst betydelse f6r hyrans storlek, och

dirmed momskompensationens storlek.

Nir det giller kompensationen for de rena mervirdesskattekost-
naderna, det vill siga inte de tillkommande merkostnaderna, finns
en skillnad beroende p& om de ska ticka mervirdesskatten pd drifts-
kostnader eller investeringar. Mervirdesskatten pd driftskostnader
kompenseras 1 regel fullt ut genom ett paslag pd hyran. Nir det giller
mervirdesskatten pd investeringar varierar sittet pa vilket kompensa-
tionen tas ut. I vissa fall f{ordelas kompensationen éver tiden 1 férhél-
lande till investeringens livslingd. I andra fall férdelas kompensationen
over kortare tid eller tas ut som ett engdngsbelopp. Hur kompensa-
tionen tas ut beror pd omstindigheter som hyreskontraktets lingd,
storleken pd investeringen, om investeringen har ett virde fér alla
typer av hyresgister eller om det ir en speciell anpassning f6r en sir-
skild hyresgist och s vidare. Det férekommer ocks3 att hyresgisten
sjilv stdr for investeringen, sirskilt nir det handlar om anpassningar
och ombyggnationer som ir utformade efter hyresgistens unika
behov.

Fastighetsigarna uppger att hanteringen av hyresgister som inte
har avdragsritt medfér en 6kad administrativ belastning. Fér att under-
litta hanteringen uppger de intervjuade fastighetsigarna att de skapat
sirskilda system som ger en 6verblick éver hyresgister som inte har
avdragsritt. Dessa system medfér dock i sig merkostnader genom att
de regelbundet miste underhillas, anpassas och uppdateras. Fastig-
hetstoretagen uppger att det ir svirt att uppskatta storleken pd de
merkostnader som tillkommer f6r hantering av hyresgister som inte
har avdragsritt och kostnaderna f6r de system som behéovs for detta.
Ett av féretagen uppger att de skapat sd vilfungerande system att de
16pande kostnaderna for hanteringen dr sm4, 1 forhdllande till de totala
kostnaderna. Tv4 av foretagen har gjort 6versiktliga uppskattningar
av storleken pd merkostnaderna. Det ena foretaget uppskattar de &r-
liga kostnaderna f6r underhill och anpassning av system till en mil-
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jon kronor och de drliga merkostnaderna f6r I6pande hantering till
tvd miljoner kronor. Dirtill bedémer de att de betalar cirka 0,5 mil-
joner kronor per ar 1 konsultkostnader. Det andra féretaget uppskattar
systemkostnaderna till 1,5 miljoner kronor per dr och de l6pande kost-
naderna, i form av [6n till anstillda som hanterar dessa frigor, till
mellan 1 och 1,5 miljoner kronor per ar. Det fjirde féretaget har inte
haft méjlighet att uppskatta en kostnad 1 monetira termer men upp-
ger att merarbetet for att hantera hyresgister utan avdragsritt mot-
svarar minga arbetsveckor per ar och att det krivs en betydande han-
tering och administration for detta.

Fastighetsigarna beskriver ocks3 att det uppstdr osikerheter och
risker som en f6ljd av att beskattningen inte ir densamma for alla
hyresgister. En risk som beskrivs ir att hyresgister kan hyra ut lokaler,
eller delar av lokaler, till en andrahandshyresgist som inte har avdrags-
ritt. Om si sker kan det medféra kinnbara skattekonsekvenser for
igaren. En omedelbar konsekvens ir att avdragsritten forsvinner.
En andrahandsuthyrning kan ocks8 medféra att mervirdesskatt pd
tidigare investeringar miste justeras. De flesta fastighetsigare har
dirfor en klausul 1 hyresavtalet som ligger ansvaret f6r konsekven-
serna av sddan andrahandsuthyrning pd hyresgisten. En annan osi-
kerhet som paverkar kalkylerna hér thop med behovet av framtida
investeringar, i form av till exempel ombyggnader eller anpassningar
av fastigheten. Om hyresgisten inte har avdragsritt 6kar fastighets-
igarens utgifter for sidana investeringar med 25 procent. Aven om
fastighetsigaren 6ver tiden far full kompensation dven f6r mervirdes-
skatten pd investeringen medfor frinvaron av avdragsritt ofta en
okad beldningsgrad. Den 6kade beldningen medfér i sin tur att fore-
tagets soliditet paverkas, vilket kan innebira att kreditvirdigheten
blir simre. Risken for justering av mervirdesskatt pd investeringar
kan ocksd medfora inldsningseffekter. Om en hyresgist limnar en
fastighet dir det gjorts en investering kan inte fastighetsigaren hyra
ut till en ny hyresgist som inte har avdragsritt utan att mervirdes-
skatten pd investeringen behéver justeras.

De intervjuade fastighetsigarna uppger att mervirdesskattesitua-
tionen for potentiella eller blivande hyresgister har stor betydelse
nir de fattar beslut om att ingd hyresavtal. Samtidigt framkommer
1intervjuerna att det dven finns en miangd andra omstindigheter som
ocksd har betydelse for om fastighetsigarna ir villiga att hyra och till
vilka villkor. Exempel pd andra omstindigheter ir hyresgisternas finan-
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siella stillning och kreditvirdighet, hur lingsiktiga de ir nir det giller
hyra, i vilken grad som deras verksamhet tillfr ett virde till fastig-
heten, till exempel om de bidrar till en attraktiv utbudsmix, skapar
trygghet eller pd annat sitt tillfor ndgot som ir virdehsjande. Det ir
ocks8 viktigt att det finns en eller flera legala foretridare nir hyres-
gisten ir en juridisk person. For ideella féreningar finns dock ingen
reglering om legala féretridare, vilket kan bidra till en 6kad forsiktig-
het hos fastighetsigare nir det giller att hyra ut till ideella foreningar.

Minga kommuner har bolagiserat sina verksamheter och har kom-
munalt dgda fastighetsbolag som hyr ut lokaler. Uthyrning kan ske
for savil skattepliktig verksamhet som f6r kommunal verksamhet och
annan verksamhet som inte omfattas av avdragsritt. Foér de kommu-
nalt dgda fastighetsbolagen giller samma forutsittningar som for dvriga
fastighetsigare. Det innebir att de problem som ovan redovisas dven
giller for dessa bolag.

7.5.2  Utredningens bedomning av fastighetsagarnas
merkostnader och den kompensation som tas
ut genom hyran

En konsekvens av att hyresgister inte har avdragsritt f6r mervirdes-
skatt ir, som beskrivs ovan, att det uppstir merkostnader fér fastig-
hetsidgarna. Nir fastighetsigare hyr ut till personer utan avdragsritt
tar de dirfér ut en kompensation f6r merkostnaderna. Nir det giller
storleken pd kompensationen uppger fastighetsigarna i intervjuerna
att det 4r minga faktorer som styr vilken hyra som avtalas, och dir-
med hur stort utrymmet fér kompensation dr. Det som ytterst avgdr
hyran dr hur marknadssituationen ser ut. Som visas i avsnitt 7.3 finns
dock ett utrymme for fastighetsigarna att ta ut en mervirdesskatte-
kompensation p4 en hyra som inte beliggs med mervirdesskatt. Ut-
rymmet f6r kompensationen motsvarar dirmed 25 procent av hyran.
Av intervjuerna framkommer att merkostnaderna dr av tre olika
slag. Den forsta dr de rena mervirdesskattekostnaderna, den andra
ir kostnader for 6kad risk och osikerhet och den tredje ir merkost-
nader f6r administration och hantering. Nedan gors en genomging
av respektive merkostnad: vad de bestdr av, mojligheterna for fastig-
hetsigarna att kompensera dem och en bedémning av storleken.
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Mervirdesskattekostnader

De rena mervirdesskattekostnaderna vid uthyrning till personer utan
avdragsritt bestdr av mervirdesskatt pd driftskostnader och invester-
ingar. Som nimns ovan finns alltid ett utrymme for fastighetsigaren
att ta ut en kompensation motsvarande 25 procent av hyran. Givet
att fastighetsigaren alltid tar ut en kompensation for sina kostnader,
oavsett om hyran beskattas med mervirdesskatt eller inte, kommer
hyran som ligst att motsvara driftskostnaden, vilket innebir att hyran
aldrig kan vara hogre om den inte beliggs med mervirdesskatt jim-
fért med om den beskattas.

I intervjuerna uppger flera fastighetsigare att storre investeringar,
eller justeringar av mervirdesskatt pd tidigare investeringar, kan med-
fora att hyran blir ligre om den beskattas och avdrag dirmed kan
goras for mervirdesskatten pd investeringen. Enligt utredningens
bedémning giller dock detta inte om resonemanget begrinsas till
enbart mervirdesskattekostnaderna. Som visas 1 avsnitt 7.3 ir det
rent matematiskt ingen skillnad mellan att ta ut kompensation fér
mervirdesskatt pd driftskostnader respektive mervirdesskatt pd in-
vesteringar. Om mervirdesskatt inte liggs pd hyran uppstir ett ut-
rymme att ta ut kompensation fér mervirdesskatt pd investeringar
som ir minst lika stort som mervirdesskatten pa hyran hade varit.

I intervjuerna framkom ocks3 att problemet egentligen inte handlar
om mervirdesskattekostnaden i sig utan snarare om att mervirdes-
skatten pd investeringar ir si stor att kompensationstiden i regel
stricker sig 6ver mdnga 4r, och att inbetalningen av mervirdesskatten
dirfér maste finansieras pd ndgot sitt. Problembeskrivningen bor dir-
med enligt utredningens uppfattning mer handla om finansieringskost-
naden in om mervirdesskattekostnaden 1 sig. Som visas i avsnitt 7.3
ryms dock dven finansieringskostnaden 1 det utrymme som motsva-
ras av potentiell mervirdesskatt pd hyran, s linge kreditvillkoren
(till exempel l&nerintan) inte pdverkas i sig av att 4ven mervirdes-
skatten ska finansieras. Rent generellt forhdller det sig dock s8 att
okad beldning inte ir positivt for ett féretags finansiella stillning och
att det dirmed dr ndgot som fastighetsigare undviker om det ir moj-
ligt. Den bild som framtrider ir siledes att det 1 regel finns ett till-
rickligt utrymme for fastighetsigarna att ta ut kompensation dven
for mervirdesskatten pd investeringar, men att frinvaron av avdrags-
ritt 6kar behovet av finansiering vilket 1 sin tur inverkar negativt pd
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fastighetsigarnas finansiella stillning. Investeringar i fastigheter som
hyrs ut till personer utan avdragsritt medfor siledes en 6kad finan-
siell risk. Nedan beskrivs mer generellt mervirdesskattereglernas be-
tydelse ur ett osikerhets- och riskperspektiv och hur fastighetsigarna
kompenserar {6r 6kade risker.

Risk och osikerhet

Alla fastighetsigare som utredningen inhimtat information frin upp-
ger att uthyrning till personer utan avdragsritt medfor storre osiker-
het och 6kad risk i flera avseenden, vilket pdverkar kalkylerna vid
uthyrningar och potentiella uthyrningar.

En risk har redan nimnts ovan. Den uppstir genom att fastighets-
dgarnas kalkyler for investeringar i hég grad paverkas av om hyres-
gisten har avdragsritt eller inte, vilket skapar en osikerhet om fram-
tida investeringsplaner, 1 form av till exempel ombyggnader eller
anpassningar av fastigheten. Det egentliga problemet ir som konsta-
teras inte mervirdesskatten pd investeringen i sig, eftersom den kom-
pensation en hyresvird kan ta ut vil ryms inom ett utrymme motsva-
rande av 25 procent av hyran. Det som diremot ir ett problem ir om
utgiften f6r investeringen medfor sddan effekt pa soliditeten att kredit-
virdigheten pdverkas. Mervirdesskattereglerna medfor siledes en
okad finansiell risk 1 situationer dir det finns behov av investeringar
i fastigheter som hyrs ut till personer utan avdragsritt.

En annan osikerhet som fastighetsigarna lyfter fram dr andra-
handsuthyrning. Om en hyresgist hyr ut fastigheten i andra hand,
till en hyresgist utan avdragsritt, medfor det konsekvenser for fas-
tighetsigaren, som kan vara stora. Manga fastighetsigare behover dir-
for vara uppmirksamma p& andrahandsuthyrning och ligger som en
foljd av detta resurser pd att informera hyresgister och kontrollera
vilka som faktiskt anvinder deras fastigheter.

De beskrivna osikerheterna och riskerna miste hanteras av fastig-
hetsigarna. Ndgot som medfér 6kade kostnader. Som med alla kost-
nader viltras de om méjligt 6ver pa hyresgisterna, vilket innebir att
det ofta dven finns en riskkompensation 1 hyran. En riskkompensation
som 1 hog grad uppstir pd grund av utformningen av mervirdesskatte-
reglerna. En annan konsekvens kan vara att fastighetsigare som helst
undviker osikerhet och risk begrinsar uthyrningen till hyresgister
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som beddms vara mer sikra i det avseendet. Osikerhet och risk med-
for sdledes att hyrorna generellt kan vara hogre och att utbudet av
fastigheter att hyra kan begrinsas {or vissa typer av hyresgister. Det
ir dock inte mojligt att uppskatta hur mycket hyrorna totalt sett pé-
verkas av 6kad osikerhet och risk eller i vilken omfattning den begrin-
sar utbudet av fastigheter att hyra. Det som dnd4 kan konstateras ir
att nuvarande utformning av mervirdesskattereglerna pd ett inte obe-
tydligt sitt bidrar till att osidkerheten och riskerna 6kar for fastig-
hetsigarna, vilket 1 ndgon grad bidrar till hégre hyror och ett mer
begrinsat utbud.

Administrativa kostnader

Utredningens bedémning ir att {6r de flesta fastighetsigare som har
bide hyresgister med avdragsritt och hyresgister utan avdragsritt
uppkommer lopande administrativa merkostnader. De allra storsta
fastighetsidgarna har dessutom skapat sirskilda system som under-
littar hanteringen.

Det ir svart att uppskatta en genomsnittlig merkostnad fér hanter-
ingen, dels for att det rent teoretiskt dr svirt att isolera den del av
de administrativa kostnaderna som tillkommer som en f6ljd av att
vissa hyresgister inte har avdragsritt, dels for att det ir stora skill-
nader mellan enskilda fastigheter, till exempel med avseende p8 stor-
lek. Av detta foljer att det dven dr svirt att uppskatta en total mer-
kostnad for hanteringen av hyresgister utan avdragsritt. Nedan gors
dock en mycket grov uppskattning av de totala merkostnaderna.

I uppskattningen anvinds f6ljande uppgifter. For att uppskatta
de lopande hanteringskostnaderna anvinds uppgifter frin en studie
som utforts av Trinovo Consulting pd uppdrag av Svenskt Nirings-
liv, Forstudie — Foretagens kostnader att hantera momslagstiftningen,
frdn 2023. Systemkostnader uppskattas genom de uppgifter som in-
tervjuade fastighetsigare limnat till utredningen. For att uppskatta
en totalkostnad for alla berérda foretag anvinds statistik dver antalet
féretag som redovisat frivillig beskattning vid uthyrning.

I tabellen nedan visas antalet foretag som redovisade hyresinkoms-
ter vid frivillig beskattning under 2024. Manga av dessa foretag berors
dock i liten grad eller inte alls av reglerna om frivillig beskattning.
Orsaker till detta kan vara att det ir liten omfattning pa hela verksam-
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heten eller den del av verksamheten som inte beskattas. For att gora
en ungefirlig avgrinsning till de féretag som potentiellt kan beréras
gors 1 tabellen dven en avgrinsning till féretag som har en omsittning
om minst 0,5 miljoner kronor och dir den inte beskattningsbara om-
sittningen uppgdr till minst fem procent av den totala omsittningen.
Direfter gors en storlekskategorisering utifrn antalet anstillda, pd
motsvarande sitt som 1 Trinovos studie.

Tabell 7.16 Foretag som redovisar hyresinkomster vid frivillig
beskattning och har blandad verksamhet

Antal ar 2024

Storlek Antal Alla Varav omsattning dver
anstéllda 0,5 mnkr och ej beskatt-
ningshar oms. Over 5 %
Noll anstéllda 0 10 529 5447
Smabolag 1-4 3760 1956
Medelstora foretag 5-49 4638 1985
Stora féretag 50— 5438 2 808
Varav omsattning dver 0,5 mdkr 49 49
Alla 0- 24 365 12 196

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN.

For att uppskatta féretagens merkostnader anvinds ovan nimnda upp-
gifter tillsammans med nigra antaganden som bedéms vara rimliga.
Trinovo har i sin studie uppskattat de 16pande arliga kostnaderna for
att hantera ingdende skatt for normaleffektiva féretag inom respek-
tive storlekskategori. Enligt Trinovos uppskattning uppgr de l6pande
kostnaderna for ett smabolag till 20 000 kronor, for ett medelstort
foretag till 34 000 kronor och for ett stort foéretag till 54 000 kronor.
For foretag med noll anstillda finns ingen sirskild uppskattning for
ingdende skatt. Trinovo bedémer att de totala hanteringskostnaderna
for moms for dessa féretag ir mycket smé, cirka 350 kronor.
Trinovos studie uppskattar normaleffektiva féretags kostnader

for att hantera ingdende mervirdesskatt. Denna uppskattning avser
alla slags foretag och dr dirmed inte specifikt inriktad mot fastighets-
dgares merkostnader for hantering hyresgister utan avdragsritt. Ut-
redningen bedémer dock att eftersom merkostnaderna for fastighets-
dgare som hyr ut till hyresgister utan avdragsritt i hog grad handlar
om hantering av ingdende skatt si kan Trinovos uppskattning anvin-
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das som underlag. En utgdngspunkt i uppskattningen ir att fastig-
hetsigare som bedriver uthyrningsverksamhet och har hyresgister
som inte har avdragsritt har en mer komplex hantering in ett genom-
snittligt féretag. I uppskattningen antas dirfér att kostnaden for han-
teringen av den ingdende skatten ir dubbelt sd hog for ett fastighets-
foretag som for ett normalféretag 1 Trinovos undersékning. Det
innebir att merkostnaden for att hantera hyresgister utan avdrags-
ritt antas uppga till samma belopp som hanteringen av ingdende mer-
virdesskatt for ett normaleffektivt féretag 1 Trinovos undersékning.
Nir det giller féretag med noll anstillda har Trinovo en mycket lg
uppskattning fér momshanteringskostnaderna éverhuvudtaget. Det
ir dock troligt att gruppen féretag med noll anstillda ir en mycket
heterogen grupp, som 1 hég grad omfattar mycket smé féretag med
begrinsad verksamhet men dven innehdller féretag med betydande
tillgdngar som ger avkastning, till exempel fastigheter. En rimlig ut-
gingspunkt dr dirfor att dven foretagen 1 gruppen med noll anstillda,
som redovisar intikter frdn uthyrning som beskattas med mervirdes-
skatt, har merkostnader f6r hantering av hyresgister utan avdragsritt.
I berikningen antas att merkostnaderna fér hantering av ingdende
skatt f6r ett normaleffektivt foretag med uthyrning av fastighet 1
denna grupp uppgér till 10 000 kronor.

I intervjuerna med storre fastighetsigare framkom att de ligger be-
tydande resurser 1 bide arbetstimmar och systemutveckling for att
kunna hantera hyresgister utan avdragsritt. Ett av foretagen upp-
skattade personalkostnaderna fér denna hantering till mellan 1 och
1,5 miljoner kronor per &r och att kostnaderna fér underhdll och ut-
veckling av system uppgdr till cirka 0,5 miljoner kronor per ar. Ett
annat av féretagen uppskattade personalkostnaderna till 2 miljoner
kronor per &r och systemkostnaderna till 1 miljon kronor per ar. De
intervjuade foretagen ir stora och omsitter flera miljarder kronor
per &r. Det innebir att antalet hyresgister ir mycket stort med folj-
den att det blir en komplex och sviroverskddlig hantering, som for-
utsitter systemstdd och kvalificerad handliggning. Bedémningen ir
dirfor att merkostnaderna for de allra storsta fastighetsforetagen méste
beddmas sirskilt. Av det skilet har féretag med en omsittning 6ver-
stigande 0,5 miljarder kronor brutits ut {ér en separat uppskattning
av kostnaderna. Underlaget utgors av den information som inhimtats
1intervjuerna, dir de intervjuade foretagen antas vara representativa
for alla foretag 1 gruppen med omsittning 6ver 0,5 miljarder kronor.
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For hela gruppen féretag med omsittning éver 0,5 miljarder kronor
antas att merkostnaderna fér personal uppgir till 1,5 miljoner kronor
per &r och merkostnaderna f6r stédsystem uppgér till 1 miljon kro-
nor per dr.

Uppskattningen av merkostnaderna for att hantera hyresgister
utan avdragsritt redovisas 1 tabellen nedan. Den samlade merkost-
naden uppskattas till cirka 500 miljoner kronor per r.

Tabell 7.17 Uppskattade merkostnader for hantering
av hyresgdster utan avdragsratt

Miljoner kronor

Storlek Antal Ldpande System- Totalt
kostnad kostnad

Noll anstéllda 5 447 54 54
Smébolag 1956 39 39
Medelstora foretag 1985 67 67
Stora féretag med omsattning

under 0,5 mdkr 2728 147 147
Stora foretag med omsattning

over 0,5 mdkr 80 120 80 200
Alla 12 196 421 80 507

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN samt egna berdkningar.

I berikningen ovan kan den uppskattade genomsnittliga kostnaden

for de storsta foretagen framstd som hog i jimforelse med den genom-
snittliga kostnaden for vriga foretag. Det dr dock viktigt att beakta
att det dr en stor spinnvidd i gruppen dvriga foretag, dir ett s kal-

lat normaleffektivt féretag 1 respektive kategori ska representera en
mycket stor grupp foretag som inbérdes ir vildigt olika, till exempel
med avseende pa storlek. Som jimforelse med uppskattningen ovan
gors dirfor en alternativ berikning utifrdn férhillandet mellan de mer-
kostnader som fastighetsforetagen uppgett 1 intervjuerna och omsitt-
ningen i dessa foretag. De intervjuade foretagen uppger att merkost-
naderna for att hantera hyresgister utan avdragsritt uppgr till mellan
tv och tre miljoner kronor per 4r totalt. Detta motsvarar cirka 0,1 pro-
cent av omsittningen i dessa foretag. Enligt statistik frén limnade mer-
virdesskattedeklarationer uppgdr den totala omsittningen, f6r de fére-
tag som redovisar hyresinkomster med frivillig beskattning, till totalt
cirka 173 miljarder kronor. Om merkostnaderna fér alla dessa féretag

184



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

1 genomsnitt motsvarar 0,1 procent av omsittningen uppgar de samlade
merkostnaderna till 173 miljoner kronor. Det ir dock troligt att mer-
kostnaderna ir relativt sett stérre f6r mindre foretag. Om det antas
att den genomsnittliga kostnaden for alla féretag ir relativt sett tre
gdnger s stor som for de storsta féretagen kan den totala kostnaden
uppskattas till 517 miljoner kronor (173 x 0,001 X 3 = 0,5), vilket
ligger nira uppskattningen ovan. En rimlig uppskattning ir dirmed
att den totala merkostnaden fér fastighetsigarna for att hantera hyres-
gister utan avdragsritt uppgdr till mellan 400 och 500 miljoner kro-
nor per ir.

7.6 Mervardesskattens paverkan pa
hyran — beloppsmassig uppskattning

I detta avsnitt visas uppskattningar av hur en beskattning av hyran
skulle paverka de totala kostnaderna for privata utférare av utbild-
ning, omsorg, sjukvird, tandvird, finansiell verksamhet och kultur-
sektorn.

Som underlag f6r uppskattningarna anvinds officiell ekonomisk
statistik for respektive kategori. For respektive kategori gors sedan
en uppskattning av hyreskostnaderna och hur dessa skulle paverkas
om de beskattas med mervirdesskatt. Utgdngspunkten 1 uppskatt-
ningarna ir att en utdkning av méjligheten till frivillig beskattning
skulle medfor att mervirdesskatt liggs pd hyran. Det anses vara en
rimlig utgingspunkt att en stor del av fastighetsiigarna skulle efter-
stridva ett intride i mervirdesskattesystemet eftersom det skulle med-
fora kostnadsminskningar f6r dem.

7.6.1  Utbildning

I tabellen nedan visas en grov uppskattning av hur kostnaderna skulle
paverkas for fristiende skolor inom olika skolformer. Underlaget for
berikningen ir statistik frin Skolverket 6ver genomsnittlig lokalkost-
nad per elev. Totalt gir cirka 491 999 elever i nigon form av fristdende
skolverksamhet. Den genomsnittliga lokalkostnaden per elev upp-
gdr till 23 148 kronor.

I berikningen gors dels antagandet att 85 procent av eleverna gir
i friskolor som hyr lokaler och att den dolda mervirdesskatten utgor
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15 procent av hyran. Antagandet att 85 procent hyr lokaler gérs mot
bakgrund av att 85 procent av utbildningsféretagen med omsittning
dver 80 000 kronor, i tabell 7.2 ovan, inte dger en fastighet eller ingdr
i en koncern som iger en fastighet.

Med antagandena ovan s& medfér beskattning av hyran att lokal-
kostnaderna 6kar med 6,25 procent (0,25 X (1-0,15) —0,15 = 0,0625).
Om 85 procent av eleverna gdr i skolor som hyr lokaler innebir det
att de totala hyreskostnaderna skulle 6ka med 604 miljoner kronor
om hyran belades med mervirdesskatt.

I tabellen finns en alternativ berikning dir det antas att hyran
minskar med ett storre belopp in den dolda mervirdesskatten som
en foljd av beskattningen. Denna berikning utgdr frin antagandet
att hyresvirden sinker hyran ytterligare pd grund av att de administ-
rativa kostnaderna minskar som en f6ljd av beskattningen. Med an-
tagandet att kostnaderna minskar med ett belopp motsvarande tva pro-
cent av lokalkostnaden 6kar hyran med 322 miljoner kronor som en
foljd av beskattningen.

Tabell 7.18 Uppskattning av tillkommande kostnader for fristaende skolor

Miljoner kronor

Skolform Lokalkostnad  Antal Berdknad forandring
per elev elever av hyran
Hog uppskattning  Lag uppskattning

Forskola 28 900 105 815 162 97
Fritidshem 7800 69 990 29 15
Forskoleklass 19600 14 562 15 8
Grundskola 23500 181 315 226 115
Anpassad

grundskola 54 700 761 2 1
Gymnasieskola 26 600 117788 166 85
Anpassad

gymnasieskola 58 600 644 2 1
Alla 23148 490 875 604 322

Kalla: Skolverket och egna berdkningar.
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7.6.2 Omsorg

I tabellen nedan redovisas en uppskattning av férindringen av den
totala hyran for privata utforare av omsorg om den skulle beskattas.
Uppskattningen bygger pd SCB:s rikenskapssammandrag f6r kom-
muner och bygger pd antagandena att dold mervirdesskatt uppgér
till 15 procent av hyran och att 80 procent av féretagen hyr sina loka-
ler. Antagandet att 80 procent hyr lokaler bygger pa uppgifterna 1
tabell 7.1, som visar att 80 procent av féretagen med en omsittning
dver 80 000 kronor inte dger en fastighet.

Med dessa utgdngspunkter och antaganden uppskattas den sam-
lade hyran 6ka med 132 miljoner kronor om den beskattas. Med mot-
svarande forsiktiga berikning som for utbildningsféretagen, att kost-
naderna minskar med ett belopp motsvarande tvd procent av hyran,
uppgér den samlade hyresékningen till 90 miljoner kronor.

Tabell 7.19 Uppskattning av tillkommande kostnader
for privat utforare av omsorg

Miljoner kronor

Skolform Regioners kiop av Berdknad Berdknad forandring
verksamhet fran  ersattning av hyran
privata utforare  hyra
Hog Lag
uppskattning  uppskattning
Aldreomsorg 22618 905 57 38
Individ och familj 11960 478 30 20
Funktionsnedsattning 18 095 723 45 31
Alla 52 672 2107 132 90

Kélla: SCB (Rdkenskapssammandrag kommuner) och egna berdkningar.

7.6.3  Sjukvard

I tabellen nedan gérs en grov uppskattning av vilken pdverkan en
beskattning skulle {3 pd hyreskostnaderna fér privata virdgivare.
Uppskattningen baseras pd uppgifter frin SCB om de ersittningar
som regionerna betalar till privata utférare av vird. Total betalades
under 2023 42 798 miljoner kronor i ersittning.

I berikningen antas att fem procent av ersittningen avser lokalkost-
nader. Antagandet bygger p& uppgifter i SOU 2015:93, s. 234. Vidare
antas att 80 procent av virdféretagen hyr lokaler, vilket bygger pd
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férdelningen i tabell 7.1 ovan. Med samma utgdngspunkt som f6r
utbildningsféretagen, att 15 procent av hyran utgérs av dold mer-
virdesskatt, medfor en beskattning att hyreskostnaderna 6kar med
6,25 procent. Resultatet av berikningen blir att hyreskostnaden 6kar
for de privata vdrdgivarna med 107 miljoner kronor om mervirdes-
skatt liggs pd hyran.

I tabellen gors dven en alternativ berikning dir hyreskostnaderna
antas minska med 2 procent som en f6ljd av beskattningen. Med detta
antagande 6kar hyreskostnaderna i stillet med 75 miljoner kronor
om beskattning sker.

En osiker faktor i berikningen ir storleken pd den dolda mervir-
desskatten. Representanterna for de virdféretag som utredningen
varit 1 kontakt med uppskattar att den dolda mervirdesskatten for
virdforetag uppgar till mellan &tta och tio procent av hyran. En berik-
ning utifrdn denna uppskattning resulterar i att hyrorna skulle 6ka
med 215 miljoner kronor enligt en uppskattning att hyran inte redu-
ceras ndgot utéver den dolda mervirdesskatten. Med antagandet att
hyran skulle minska med tv8 procent av hyran utéver den dolda mer-
virdesskatten uppgdr forindringen av hyran till 180 miljoner kronor.

De olika antagandena resulterar i fyra olika uppskattningar av hur
mycket de totala hyrorna skulle 6ka f6r virdféretagen om hyran be-
lades med mervirdesskatt. De fyra uppskattningarna spinner frin
75 miljoner kronor till 215 miljoner kronor. Det breda spannet illu-
strerar att osikerheten ir stor. Beddmningen ir dock att den hyres-
héjning som skulle f6lja av en utdkad frivillig beskattning ligger inom
detta intervall och att mittenvirdet, 144 miljoner kronor, ir en rimlig
uppskattning.

Tabell 7.20 Uppskattning av tillkommande kostnader for privata vardgivare

Miljoner kronor

Berdknad forandring

av hyran
Antaganden Regioners kip av Berdknad Hog upp- Lag upp-
verksamhet fran ersattning skattning skattning
privata utforare hyra
Dold moms 15 procent 42 798 1926 107 75
Dold moms 10 procent 42 798 1926 215 180
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7.6.4  Privat tandvard

Tandvarden finansieras inte pd samma sitt som annan sjukvird genom
allminna medel. Det innebir att berikningen inte kan géras utifrn
officiell statistik dver utbetalda ersittningar frin det offentliga. I stillet
baseras uppskattningen p8 uppgifter fran Privattandlikarna och finns
sammanstilld 1 tabell 7.21 nedan. Enligt Privattandlikarna uppgir
den totala omsittningen for alla privata tandlikare till 16 miljarder
kronor. Om samma antaganden gors som fér de privata virdforetagen,
att 80 procent av féretagen hyr lokal, att hyran motsvarar fem procent
av omsittningen och att den dolda momsen motsvarar 15 procent av
hyran, medfor en beskattning av hyran att den dkar med totalt 40 mil-
joner kronor (16 000 X 0,75 X 0,05(0,25(1 — 0,15) — 0,15) = 40).
Med en alternativ berikning att en beskattning skulle reducera hyran
med tvd procent, utéver den dolda momsen, begrinsas hyreshéjningen
till 27miljoner kronor.

Enligt Privattandlikarnas bedémning utgér den dolda momsen
inte mer dn tio procent av hyran. S3 kan vara fallet om situationen
for privata tandlikare dr speciell och att de i hégre grad in andra
hyresgister sjilva fir finansiera investeringar 1 sina lokaler. Tandlikar-
lokaler ir speciella, till exempel nir det giller viggar som inte fir slippa
igenom rontgenstrilning. En ligre andel dold moms skulle innebira
att en beskattning av hyran medfor en storre hyreshéjning dn upp-
skattningen ovan. En motsvarande berikning som ovan men med
en dold moms om tio procent skulle medféra en hyreshéjning om
80 miljoner kronor enligt den hégre uppskattningen och 67 miljoner
kronor enligt den ligre.

Skillnaderna mellan de olika alternativa berikningarna visar att
osikerheten ir stor. Resultaten varierar i spannet mellan 27 miljoner
kronor och 80 miljoner kronor, vilket motsvarar ett medelvirde om
cirka 55 miljoner kronor.

Enligt Privattandlikarnas uppfattning finns det en risk att minga
fastighetsigare inte skulle reducera hyran dven om de fir avdrag for
mervirdesskatten. Om fastighetsigarna 6verhuvudtaget inte reduce-
rar hyran de tar ut skulle den samlade hyran 6ka med 160 miljoner
kronor (640 X 0,25 = 150). Aven om det inte ir ett sirskilt sannolikt
scenario for alla privata tandlikare kan ind3 Privattandlikarnas upp-
fattning ses som en indikation p3 att den uppskattade hyreshéjningen
om mellan 26 och 75 miljoner kronor baseras pa en férsiktig berikning.
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Tabell 7.21 Uppskattning av tilkommande kostnader for privata tandlakare

Miljoner kronor

Berdknad forandring av hyran

Antaganden Omsattning Uppskattad  Hog Lag

hyra uppskattning uppskattning
Dold moms 15 procent 16 000 640 40 27
Dold moms 10 procent 16 000 640 80 64

7.6.5 Finansiell verksamhet

Enligt Bankforeningen bedriver de flesta banker blandad verksamhet.
Det betyder att det redan i dag finns mojlighet for de flesta banker
att hyra lokaler med mervirdesskatt. Beddmningen ir dirfor att en
indring av reglerna inte skulle piverka hyrorna for de flesta banker.

7.6.6 Kultursektorn

Kultursektorn ir en heterogen grupp, varav de allra flesta bedriver
en verksamhet som omfattas av mervirdesskatt. De som undantas
frdn mervirdesskatt pd grund av verksamheten i1 sig ir fi. En storre
grupp inom kultursektorn som undantas som subjekt ir ideella verk-
samheter. Ett resonemang om hur denna grupp paverkas finns i av-
snittet nedan. En grupp som undantas pa grund av sirskilda bestim-
melser dr konstnirer, som omfattas av en hogre omsittningsgrins,
300 000 kronor. Utredningen bedémer att hyran kan pdverkas for
vissa konstnirer som 1 dag hyr lokaler utan mervirdesskatt. Det ir
troligt att vissa fastighetsidgare som hyr ut till konstnirer skulle ta
tillvara méjligheten att ligga mervirdesskatt pd hyran, och dirmed
dra av mervirdesskatten pd inkop, samtidigt som hyresgisten kan
fortsitta att bedriva undantagen verksamhet. Det saknas underlag for
att bedoma hur minga konstnirer som skulle beréras av férindrade
regler och vilka effekter som skulle uppstd pd hyrorna. Av tabell 7.5
framgar att cirka 4 200 personer som bedriver konstnirligt och litte-
rirt skapande inte redovisar mervirdesskatt och har en omsittning
under 300 000 kronor. Alla i denna grupp 4r dock inte konstnirer.
Alla hyr heller inte lokaler och av dem som hyr lokaler skulle inte
alla 8 betala mervirdesskatt pd hyran. Utredningens bedémning ir
dirfor att det inte skulle var sirskilt manga konstnirer som skulle
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paverkas genom héjd hyra och att den samlade hyreshéjningen inte
skulle var sirskilt stor.

7.6.7 Ideella sektorn

Den ideella sektorn ir stor. Totalt finns cirka 160 000 ideella féreningar
och trossamfund som inte omfattas av mervirdesskatt. Av tabell 7.13
framgdr att cirka 39 000 ideella foreningar och trossamfund hyr lokaler
och betalar hyra. Av dessa uppger cirka 42 procent att de hyr av staten
eller kommunen. Eftersom staten och kommunen fir kompensation
for mervirdesskatt skulle troligen {8 organisationer som hyr en offent-
lig lokal pdverkas av en utdkad frivillig beskattning. Resterande 58 pro-
cent, vilket motsvarar cirka 22 500 ideella féreningar och trossamfund,
skulle dock kunna pdverkas genom en héjd hyra. Det saknas under-
lag f6r att beddma hur manga som faktiskt skulle £ en hojd hyra och
hur stor den samlade hyreshojningen skulle kunna bli. Utredningens
bedémning dr dock att det inte gdr att utesluta att en inte obetydlig
andel skulle kunna paverkas genom mirkbara hyreshojningar.

En inte obetydlig andel av de ideella organisationerna bedriver kul-
turell verksamhet. Som konstateras i avsnitt 7.6.6 ir den kulturella
sektorn en heterogen grupp, som innefattar sdvil niringsverksamheter
som offentliga och ideella verksamheter. Eftersom den ideella delen
av kultursektorn utgor en stor andel av kultursektorn gors en sirskild
bedémning av den delen 1 detta avsnitt. Av tabell 7.13 framgdr att det
finns cirka 9 300 ideella féreningar som hyr en lokal och har ett kul-
turellt indama&l. Av dessa uppger cirka 27 procent att de hyr lokalen
av staten eller en kommun. Det betyder att resterande cirka 73 pro-
cent, vilket motsvarar 6 800 ideella foreningar, hyr av en annan aktor
och dirmed kan pdverkas genom hojd hyra om reglerna indras.

7.6.8 De minsta foretagen och 6vriga foretag

Foretag med en omsittning under 80 000 som inte redovisar mer-
virdesskatt bedriver sillan en verksamhet dir det finns behov eller
ekonomiskt utrymme att hyra en lokal. En rimlig bedémning ir dir-
for att {3 foretag 1 denna grupp skulle paverkas om reglerna indrades.
Den samlade effekten f6r denna grupp bedéms dirfor vara liten.
Samma bedémning gérs fér gruppen dvriga foretag.
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7.6.9  Total paverkan pa hyran

I tabell 7.22 visas en sammanstillning 6ver uppskattningarna av an-
talet som skulle beréras och hur mycket de samlade hyrorna skulle
oka om den frivilliga beskattningen skulle utékas. Uppgifterna om
antalet berérda personer kommer frin tabell 7.14 1 avsnitt 7.4.8. Totalt
beddms att cirka 27 000 féretag och andra personer kan beréras. Nir
det giller hyrorna bedéms att de kan 6ka med mellan 600 miljoner
kronor och 1 miljard kronor fér dem dir det finns underlag fér att
gora en berikning. Dessa belopp inkludera dock endast hyrorna for
de foretag dir det finns underlag for att gora en uppskattning. Bedém-
ningen ir att hyrorna dven kan paverkas f6r ideell verksamhet och
viss kulturell verksamhet.

Tabell 7.22 Uppskattning av tillkommande kostnader for samtliga berérda

Miljoner kronor

Berdknad forandring hyra

Typ av foretag organisation  Antal mdjliga Hog Lag Mittenvérde
berdrda uppskattning  uppskattning

Utbildning 600 600 320 460

Omsorg 600 130 90 110

Sjukvard 1250 220 70 150

Privat tandvard 350 30 80 60

Finansiell verksamhet 150 Liten paverkan

Kultur, konstnarer 600 Viss paverkan

Kultur, dvrig naringsverksamhet 50 Liten paverkan

Ideell verksamhet, kultursektorn 6 800 Inte obetydlig paverkan

Ovrig ideell verksamhet 15700 Inte obetydlig paverkan

Ovriga foretag 250 Liten paverkan

Sma foretag 1000 Liten paverkan

Alla 27 350 980 560 180

192



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

7.7 Mervardesskattens paverkan pa tillgangen
till andamalsenliga lokaler

7.7.1 Begransningen av mdjligheten till frivillig
beskattning kan paverka intresset att hyra ut

Utformningen av reglerna om frivillig beskattning vid uthyrning kan
paverka intresset frin fastighetsigare att hyra ut, nigot som foljakt-
ligen kan begrinsa mojligheterna for vissa féretag och organisationer
att hitta indamélsenliga lokaler. Det finns tvd viktiga orsaker till detta.

Den ena orsaken ir, som beskrivs 1 avsnitt 7.3 ovan, att vid uthyr-
ning till en person som inte har avdragsritt blir mervirdesskatten pd
hyresvirdens inkép och utgifter en kostnad f6r denne. Om denna
kostnad inte fullt ut kan éverforas pd hyran blir det dyrare att hyra
ut till en organisation som inte har avdragsritt dn att hyra ut till en
som har avdragsritt. De ekonomiska férutsittningarna att utféra
storre reparationer, underhdll och ombyggnationer pdverkas ocksd
genom att dven mervirdesskatten pd utgifterna miste betalas. Efter-
som utgiften f6r mervirdesskatten i de flesta fall kan kompenseras
genom hyran férst dver en lingre tidsperiod méste utgiften for mer-
virdesskatten finansieras, vilket medfor att det tillkommer en finan-
sieringskostnad. Med andra ord tillkommer vid stérre ombyggnationer,
utdver den dolda mervirdesskatten, en finansieringskostnad. Effek-
ten ir i princip densamma nir en fastighetsigare som har gjort inve-
steringar behéver justera investeringsmomsen pa grund av indrad
anvindning. En skillnad dr dock att det inte uppstar ndgon finansi-
eringskostnad, eftersom justeringsbeloppet fir fordelas dver dtersta-
ende justeringsperiod (se exempel i avsnitt 7.3).

Behovet att finansiera mervirdesskatten vid stérre byggnationer
framhalls ofta som en orsak till svirigheter f6r personer utan avdrags-
ritt att hitta indama&lsenliga lokaler att hyra. Som exemplen i av-
snitt 7.3 visar medfér dock inte investeringar att hyran behéver bli
hégre for en fastighetsigare utan avdragsritt dn en fastighetsigare
med avdragsritt, ens om mervirdesskatten behéver finansieras. Orsa-
ken ir att den kompensation fér investeringen, och mervirdesskatten
pd investeringen, som en fastighetsigare utan avdragsritt tar ut ir lika
stor som den kompensation fastighetsigaren med avdragsritt tar ut
nir mervirdesskatt liggs pd hyran. Detta motsiger dock inte att det
ind4 kan finnas begrinsningar i utbudet av indamalsenliga lokaler for
personer utan avdragsritt, till exempel om det ir svart for fastighets-
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dgare att f 1an for att finansiera den tillkommande mervirdesskatten
vid investeringar.

Den andra orsaken till att hyresvirdarnas vilja att hyra ut kan pé-
verkas dr att de administrativa kostnaderna for att hyra ut tll personer
som inte har avdragsritt kan 6ka. S3 blir ofta fallet om hyresvirden
har hyresgister som bade har avdragsritt och hyresgister som inte
har det. I sidana fall blir mervirdesskatten ofta mer komplicerad,
bland annat genom att avdrag f6r mervirdesskatt pd inkop och ut-
gifter ska fordelas. Vid intervjuer har det dven framféres till utred-
ningen att det, utdver de rent administrativa kostnaderna, tillkommer
en osikerhet och 6kad ekonomisk risk vid uthyrning till personer
utan avdragsritt. Denna osikerhet och risk dr svir att direkt prissitta
men ir indd en komponent som har betydelse f6r de kalkyler fastig-
hetsigarna goér innan de ingdr hyresavtal.

7.7.2  Andra faktorer som har betydelse for intresset att hyra ut

Genom de intervjuer som utredningen genomfért med olika intresse-
organisationer och berorda foretag har framkommit att det dven finns
andra faktorer in mervirdesskatten som har betydelse f6r fastighets-
dgarnas intresse att hyra ut lokaler till féretag och organisationer
som inte har avdragsritt.

Branschorganisationen Sveriges allmdnnytta har uppfattningen att
ménga av deras medlemmar ser som viktigt att sammansittningen av
hyresgister bidrar till att géra deras bostadsomriden och centrum-
anliggningar attraktiva fér boende och besékande. De uppfattar att
det bidrag till omradets attraktivitet en enskild hyresgist kan ge 1
ménga fall viger tyngre dn de strikt kostnadsmissiga aspekterna av
mervirdesskatten. Aven branschorganisationen Privattandlikarna
har gett uttryck f6r uppfattningen att andra faktorer har stérre bety-
delse for minga hyresvirdar dn de rent kostnadsmissiga aspekterna
av mervirdesskatten.

Nir de giller ideella féreningar ir en speciell omstindighet att de
saknar firmatecknare. Det innebir att det i ideella féreningar inte
finns nigon bakomliggande fysisk person som har ett personligt
ansvar. Ndgot som enligt nigra fastighetsigare utredningen varit 1
kontakt med paverkar den ekonomiska risken att hyra ut till ideella
féreningar.

194



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

7.7.3 Olika organisationers uppfattning om situationen
Vird och omsorg

Utredningen har genom intervjuer med branschorganisationer och
enskilda féretag inhimtat information om hur lokalsituationen ser
ut. De féretag inom vird och omsorg som limnat information till
utredningen har uppfattningen att begrinsningen av méjligheterna
att ligga mervirdesskatt pd hyran medfor ligre hyreskostnader in
vad som annars hade varit fallet. Uppfattningen ir att de 6kade mer-
virdesskattekostnaderna f6r hyresvirdarna hanteras genom att de
overfors pd hyran, men att frdnvaron av avdragsritt inte utgor nigot
allvarligt hinder att hitta limpliga lokaler att hyra. Mervirdesskatten
ir en kostnad som 1 likhet med andra kostnader hanteras genom att
den kompenseras 1 hyresavtalet, och har enligt virdféretagens uppfatt-
ning inte nigon sirskild betydelse 1 sammanhanget. Virdféretagen
uppfattar att ménga fastighetsigare virderar ldngsiktighet och stabi-
litet hos sina hyresgister hogt, vilket medfor att betydelsen av kade
mervirdesskattekostnader inte fir nigon dominerande betydelse.

De virdforetag som utredningen har varit i kontakt med uppger
att ett inforande av mervirdesskatt pd hyran skulle 6ka hyreskostna-
derna sd mycket att det skulle uppstd svirigheter att driva verksam-
heterna vidare, eftersom vilfirdstjinster inte omfattas av mervirdes-
skatt. Ersittningen till vrdforetagen f6r sjukvird som upphandlas
bestims 1 avtal med regioner och kommuner. Enligt uppgift frin Vard-
foretagarna finns inom ramen f6r de avtal med regioner och kommu-
ner som 1 dag giller inte mojlighet att £ ersittning f6r 6kade hyres-
kostnader. Om virdforetagen inte kan bedriva verksamheten vidare
kan konsekvensen bli minskad mangfald inom vilfirden och simre
valmgjligheter f6r patienter och omsorgstagare.

For privatpraktiserande likare och fysioterapeuter giller att de
har ritt till ersittning enligt lagen om likarvirdsersittning och lagen
om ersittning for fysioterapi. Ersittningen utgdr enligt en nationell
taxa som foérhandlas fram 1 en 6verenskommelse mellan Sveriges kom-
muner och Regioner, (SKR), Sveriges likarférbund och Fysiotera-
peuterna. Overenskommelsen faststills direfter i en férordning som
beslutas av regeringen.
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Mojligheten till ersittning giller inte f6r virdgivare som bedriver
vuxentandvdrd. Det ir privat vrd som utfor den storsta delen av
vuxentandvdrden. Det innebir att inom vuxentandvarden blir det
patienten som fir betala fér 6kade kostnader.

Utbildning

De utbildningsféretag som utredningen har intervjuat uttrycker samma
uppfattning som vérdféretagen ovan. Ett inférande av mervirdesskatt
pd hyrorna skulle medfora svira ekonomiska konsekvenser for fore-
tagen. Nuvarande regler medfor inga egentliga svirigheter att hitta
lokaler att hyra. Hyresvirdarna tar ut kompensation f6r mervirdes-
skatten pd sina inkop genom péligg pd hyran. Om hyrorna beliggs
med mervirdesskatt skulle skillnaden mot kommunala skolor, som
fir kompensation genom lagen (2005:807) om ersittning for viss
mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kommunalférbund och
samordningsférbund, LEMK, bli innu stérre.

Hur ersittningen till fristdende skolor ska beriknas regleras i skol-
lagen (2010:800) (skolpengen). Skolverket faststiller sedan beloppen.
Fristdende skolor ska dirutdver erhdlla kompensation f6r mervirdes-
skatt med sex procent pd skolpengen. Kompensationen torde vara
beriknad utifrin dagens regler att mervirdesskatt inte kan liggas pd
hyran.

Finansiell verksamhet

Mervirdesskatt pa lokalhyra utgér en kostnad f6r en bank eftersom
mervirdesskatten endast dr delvis avdragsgill. Om méjligheten till fri-
villig beskattning av lokalhyra 6kar utan en samtidig utékad mojlig-
het att trida ur en sidan beskattning ser Bankforeningen en stor risk
att tillgdngen pd momsfria lokaler kommer att minska avsevirt. Bank-
féreningen gor ocksd beddmningen att en utdkning av den frivilliga
beskattningen utan en samtidig utékad méjlighet att trida ur en sddan
beskattning skulle medféra att det blir svirare f6r mindre banker att
f3 tag 1 lokaler dir hyran inte beskattas. Detsamma kan bli fallet for
storre banker pd mindre orter.

196



SOU 2026:24 Frivillig beskattning vid uthyrning

Kultur

For konstnirer som siljer egna konstverk finns sirskilda regler om
undantag frin beskattning, se avsnitt 7.4.4. Eftersom undantaget ir
frivilligt dr eventuell problematik nir det giller frigan om att hyra
verksamhetslokaler inte densamma f6r undantagna konstnirer som
for andra undantagna verksamheter. En konstnir som dr undantagen
kan vilja att beskattas till exempel om detta skulle innebira att det
blir littare att hyra en verksamhetslokal. Eftersom mervirdesskatten
pa hyran dirmed ocks3 skulle 3 dras av skulle hyran bli ligre jimfort
med om den inte belades med mervirdesskatt. Den ligre hyreskost-
naden ska dock stillas mot att konstniren kan ta ut en hogre ersitt-
ning f6r sina verk om de inte beliggs med mervirdesskatt. Dessutom
slipper konstniren den administrativa hanteringen av mervirdesskatt.
Hur denna kalkyl ser ut varierar troligen mycket mellan enskilda
konstnirer, men rent principiellt giller att ju storre mervirde som
ligger i konstverket (det vill siga skillnad mellan verkets pris och kost-
nader for till exempel material) och ju mindre dold mervirdesskatt
som finns 1 hyran, desto ldnsammare ir det for konstniren att std
utanfér mervirdesskattesystemet dven om det finns ett behov av att
hyra en lokal. Det ir troligt att fér de flesta konstverk som siljs pd
konstmarknaden utgér virdet av konstnirens arbete en stor del av
priset i férhdllande till kostnaderna f6r material och andra kringkost-
nader. Dirfér dr en rimlig utgdngspunkt att det f6r manga konstnirer
ir ekonomiskt fordelaktigt att std utanfér mervirdesskattesystemet.
Nir det giller konstnirerna och frdgan om en utvidgad frivillig
beskattning ir situationen komplex. Konstnirsnimnden och Konst-
nirernas riksorganisation uppger i sina respektive remissvar pa Finans-
departementets promemoria Frivillig skattskyldighet f6r mervirdes-
skatt vid uthyrning av lokaler (Fi2020/05159) att en utdkad frivillig
beskattning skulle medféra en risk for hojda hyror f6r konstnirer som
inte redovisar mervirdesskatt. Konstnirsnimnden skriver att en ut-
okad frivillig skattskyldighet kan vara negativ f6r konstnirer som inte
redovisar mervirdesskatt. Vidare skriver nimnden att manga konst-
nirer har en komplex mervirdesskattesituation med olika skattesatser.
Remissvaret kan dirfér uppfattas som att mdnga konstnirer viljer
att inte redovisa mervirdesskatt for att slippa hantera denna komplex-
itet, men att Konstnirsnimnden ser en risk att det kan bli svirare
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att hitta hyresvirdar som vill hyra ut utan mervirdesskatt om den
frivilliga beskattningen utékas.

Konstnirsnimnden skriver dven 1 sitt remissvar att en utdkad fri-
villig beskattning kan 6ka lokalutbudet nigot fér konstnirer. Nimn-
den uppger att hyresvirdar i vissa fall ir ovilliga att hyra ut lokaler
till konstnirlig verksamhet eftersom de inte kan dra av mervirdes-
skatt p 16pande utgifter och investeringar. Om méjligheten okar f6r
hyresvirdar att rikna in samtliga lokaler f6r mervirdesskatt menar
Konstnirsnimnden att utrymmet att renovera eftersatta lokaler blir
storre. Remissvaret uppfattas som att en utokad frivillig beskattning
skulle minska begrinsningarna att hyra ut lokaler som delas av flera
konstnirliga verksamheter, eftersom det inte lingre skulle finnas krav
pd att alla som hyr in sig i samma lokal redovisar mervirdesskatt.

Sarskilt om scenkonst

Teater- och musikférestillningar beskattas som grundprincip med
mervirdesskatt. Tvd former av undantag finns dock. Det férsta undan-
taget giller for vissa typer av forestillningar. Det andra undantaget
giller vissa typer av organisationer. Undantagna forestillningar ir
sddana som en artist sjilv framfér infér publik. Organisationer som
bedriver scenkonst kan 1 sig vara undantagna om de bedriver en skatte-
befriad allminnyttig ideell verksamhet.

Verksamheter som erbjuder teater- och musikforestillningar som
beskattas med mervirdesskatt berors inte p& ndgot sirskilt sitt av
nuvarande regler om frivillig beskattning vid uthyrning. Precis som
for alla foretag finns f6r dem mojlighet att hyra med mervirdesskatt
pa frivillig grund. Nir det giller sddana férestillningar som ir undan-
tagna i sig ir beddmningen att inte heller de berors 1 sirskilt hég grad
av reglerna om frivillig beskattning. Det ir troligen mycket ovanligt
att en konstnir varaktigt hyr en lokal for att sjilv framfora verk in-
for publik.

Riksteatern uppger i sitt remissvar till Finansdepartementets pro-
memoria Frivillig skattskyldighet f6r mervirdesskatt vid uthyrning
av lokaler (Fi2020/05159) att risken for okade hyresnivier fér redan
ansatta ideella féreningar skulle 6ka vid utdkad frivillig beskattning.
Riksteatern anser dirfér att den frivilliga beskattningen inte bor ut-
okas. Riksteatern dr undantagen frin beskattning 1 egenskap av ideell
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forening. Mervirdesskattereglernas paverkan pa Riksteaterns verk-
samhet dr dirfér densamma som for annan ideell verksamhet. Denna
paverkan beskrivs i avsnittet om den ideella sektorn nedan.

Ideella organisationer i allminhet

For att {3 en uppfattning om situationen for ideella organisationer
och andra verksamheter i civilsamhillet har utredningen dels haft
kontakt med ett antal representanter f6r sddana organisationer, dels
genomfort en enkitundersdkning riktad till ideella féreningar och
trossamfund.

Uppfattningen hos ndgra enskilda organisationer

Utredningen har triffat representanter f6r olika organisationer inom
civilsamhillet. Organisationerna representerar sivil civilsamhillet som
sektor som enskilda organisationer inom den sociala hjilp- respek-
tive idrottsrorelsen. De foretridare som utredningen haft kontakt
med uppger att mervirdesskattereglerna medfor okade svarigheter
att hyra indamélsenliga lokaler fér manga organisationer inom civil-
samhillet. Samtidigt uppger representanterna att det handlar om en
heterogen grupp dir férutsittningarna kan skilja sig 8t mellan enskilda
organisationer. De uppger ocksd att det dven finns andra faktorer in
mervirdesskatten som har betydelse f6r mojligheterna att hitta inda-
malsenliga lokaler. Vissa faktorer kan uppviga de svirigheter som mer-
virdesskattereglerna skapar, till exempel att det finns hyresvirdar
som upplever att ideella organisationer skapar ett mervirde i egen-
skap av hyresgister. Andra faktorer kan utgéra en nackdel nir det
giller mojligheterna att hyra lokal, sdsom att féreningar med sma
tillgdngar utgdr en ekonomisk risk f6r hyresvirden eller att det saknas
krav att ideella féreningar ska ha en firmatecknare. Nuvarande be-
grinsning av den frivilliga beskattningen medfor siledes svirigheter
for en del organisationer inom civilsamhillet att {3 tag 1 indamals-
enliga lokaler att hyra, men inte for alla.

En av organisationerna som utredningen haft kontakt med bedri-
ver social hjilpverksamhet. Den tillhor en av de stérre hjilporganisa-
tionerna i Sverige, med verksamhet pi ménga orter i landet. Verk-
samheten finansieras, férutom genom donationer, genom kommunalt
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upphandlad social verksamhet och utbildningsverksamhet samt kom-
mersiell verksamhet 1 andrahandsbutiker och caféer. Representanten
uppger att vissa delar av organisationen inte har nigra svarigheter att
hyra lokaler medan andra har betydande svirigheter. Vissa delar av
verksamheten bedriver mervirdesskattepliktig forsiljning och kan
dirmed hyra lokaler med frivillig beskattning. Sedan finns verksam-
heter i organisationen som inte kan omfattas av frivillig beskattning,
men dir verksamheten 1 sig ir av sddant slag att det sillan finns pro-
blem att hitta lokaler att hyra. Dit hor finansiellt stabila verksam-
heter. Andra delar av verksamheten moéter dock stérre problem att
hitta mervirdesskattebefriade lokaler att hyra. Dit hor stora delar av
den sociala hjilpverksamheten. Det kan dock dven finnas andra fak-
torer in mervirdesskatten som kan bidra till oviljan frdn fastighets-
igare att hyra ut lokaler, sdsom upplevd otrygghet. Representanten
for denna organisation uppger dock att problemen med att hitta loka-
ler dr s& pass stora att de bedémer att en utvidgning av den frivilliga
beskattningen skulle medféra forbittringar som 6verviger eventuella
okade hyreskostnader.

En annan av de organisationer som informerat utredningen om
sin uppfattning bedriver motions- och triningsverksamhet med en
bred folkhilsoinriktning. Organisationens identitet ir att vara en
del av en ideell folkrérelse med syftet att bidra till en god folkhilsa.
I ett historiskt perspektiv bedrevs verksamheten frin borjan 1 ideella
foreningar, som 1 den egenskapen ir befriade frin mervirdesskatt. En
central del av organisationens verksamhet utgors av trinings- och
motionsaktiviteter som dven erbjuds i liknande former av mer kom-
mersiella och vinstdrivna féretag, som enligt mervirdesskattelagen
ir beskattningsbara personer. Det innebir att i princip samma tjinster
som denna organisation erbjuder allmidnheten ocksd erbjuds av fore-
tag som idr beskattningsbara personer. Samtidigt innebir undantaget
for mervirdesskatt for ideella féreningar, och det sirskilda undantaget
for idrottstjinster 1 10 kap. 28 och 29 §§ ML, att om organisationen
skulle bedriva sin verksamhet som ideell férening si uppstir en olik-
formighet i beskattningen f6r jimférbara tjinster. Med andra ord
s& finns en olikformighet 1 beskattningen av idrottstjinster som ir
subjektstyrd, och som innebir att den aktuella organisationen inte
kan omfattas av frivillig beskattning vid uthyrning om den bedrivs
1 en ideell forening, till skillnad mot féretag som erbjuder liknande
ginster och inte omfattas av undantaget. Enligt organisationen inne-
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bir undantaget frin beskattning, och den uteslutna mojligheten till
frivillig beskattning, att det uppstdr stora svarigheter att hyra lokaler.
Av det skilet bedriver vissa delar av organisationen numera sin tri-
nings- och motionsverksamhet 1 aktiebolagsform. Detta Iser proble-
men med att kunna hyra lokaler med frivillig beskattning. Samtidigt
upplever organisationen att aktiebolagsformen inte dverensstimmer
med deras identitet som en folkrorelse som vilar pd en grund av ideellt
arbete. Representantens uppfattning dr dirfér att en utvidgning av
den frivilliga beskattningen vid uthyrning skulle medféra att verksam-
heten skulle kunna atergd till att bedrivas mer 1 6verensstimmelse
med den ursprungliga folkrérelseidén. En utvidgning av den frivil-
liga beskattningen skulle medfora forbittringar som dverviger even-
tuella 6kade hyreskostnader.

Sérskilt om idrottsforeningar

Idrottsforeningar hyr i stor utstrickning lokaler direkt av kommu-
nerna. Eftersom kommunerna fir ersittning f6r all mervirdesskatt
genom LEMK innebir det att féreningar som hyr av kommunerna
inte belastas med ndgon dold mervirdesskatt, till skillnad mot f6r-
eningar som hyr av andra fastighetsigare. Enligt den enkitundersok-
ning som genomférts av utredningen hyr 56 procent av de idrotts-
féreningar som har behov av lokal eller anliggning 1 sin verksamhet
sidana av kommunen eller staten, vilket motsvarar cirka 5 000 av samt-
liga 9 000 idrottsforeningar som har behov av en permanent lokal
eller anliggning (tabell 7.13). Enligt utredningens bedémning giller
det f6r manga idrotter som till exempel fotboll, innebandy, basket,
handboll och volleyboll. Nigra problem att hyra lokaler som beror
pa mervirdesskattereglerna har inte framkommit nir det giller till-
ging till kommunernas idrottsanliggningar. Det finns emellertid
ocks3d féreningar som hyr av fastighetsbolag. Enligt enkitundersok-
ningen hyr 16 procent av féreningarna av en privat fastighetsigare.
Mervirdesskattereglerna kan dock ha betydelse for alla idrottsfor-
eningar som inte hyr av kommunen eller staten, vilket enligt enkit-
undersokningen giller cirka 44 procent, eller 4 000, av alla idrotts-
féreningar som har behov av en permanent lokal eller anliggning.
Riksidrottstorbundet redogor 1 remissvar 6ver Finansdeparte-

mentets promemoria Frivillig skattskyldighet f6r mervirdesskatt vid
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uthyrning av lokaler (Dnr Fi2020/05159) {or sin uppfattning om situa-
tionen for idrottsrorelsen. Enligt Riksidrottsférbundet medfor be-
grinsningen av mojligheterna till frivillig beskattning att tillgingen
till indamélsenliga lokaler begrinsas f6r civilsamhillet och att en dnd-
ring av reglerna skulle forbittra férhillandena for civilsamhillet 1 all-
minhet och idrottsféreningarna i synnerhet. Riksidrottstérbundet
hinvisar bland annat till att fastighetsigare som gjort investeringar
kan undvika att hyra ut till organisationer som inte bedriver mervir-
desskattepliktig verksamhet pd grund av risken for att mervirdes-
skatten behoéver justeras. Riksidrottsférbundet menar ocks3 att det
forekommer att féreningar, for att {4 tag 1 lokaler, bildat dotterbolag
vars mervirdesskattepliktiga verksamhet till stor del bestdtt 1 att upp-
lata lokal till féreningen. Riksidrottstérbundet framhéller dock att
det finns skillnader mellan olika delar av landet. Riksidrottsférbundet
anser ocks3 att det fortsatt ska vara frivillig beskattning eftersom be-
skattningen har stor inverkan f6r manga aktorer. Det ir viktigt f6r
civilsamhillet att det fortsatt finns en mojlighet att hyra utan mer-
virdesskatt och att de hyresforhillanden som 1 dag dr utan mervir-
desskatt kan fortsitta vara utan mervirdesskatt.

Enkdtundersokning till ideella foreningar och trossamfund

Frigorna i undersdkningen handlar bland annat om behovet av och
tillgdngen till lokaler. I tabellen nedan visas en sammanstillning dver
antal organisationer som uppger att de har behov av en permanent
lokal, hur m&nga av dem som ocks3 har tillgdng till en lokal och om
lokalen ir indamalsenlig. Tabellen ir indelad efter respektive orga-
nisations indamal.

Av tabellen framgr att av 160 662 ideella féreningar och trossam-
fund s8 uppger 52 procent, vilket motsvarar cirka 83 000 ideella for-
eningar, att de har behov av en permanent lokal. Av dessa uppger
85 procent, vilket motsvarar cirka 70 000 féreningar, att de har till-
ging till en lokal och 73 procent, motsvarande cirka 61 000 féreningar,
att lokalen ocks2 ir indamélsenlig.

Nir det giller olika typer av organisationer sé finns den ligsta an-
delen som uppger att de har tillgdng till lokal bland ideella féreningar
som bedriver social verksamhet, 68 procent. Bland idrottsféreningar,
branschféreningar och féreningar som bedriver politisk verksamhet
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uppger cirka 75 procent att de har tillgdng till en permanent lokal.
Ligst andel som uppger att de har tillgdng till en indamélsenlig lokal
finns bland féreningar som bedriver politisk verksamhet, dir 54 pro-
cent att de har tillgdng till en indamalsenlig lokal.

Tabell 7.23 Ideella foreningars och trossamfunds behov av och tillgang
till lokal, indelade efter organisationens dndamal

Antal, andelar och konfidensintervall (95 %)

findamal Alla Behov Tillgéng Tillgang till
av lokal till lokal andamalsenlig lokal
Antal Antal Andel Antal Andel Antal Andel
av total av behov av behov
Idrott 78 % 75 % 68 %
21063 |16442 (72%-83%) | 12318 (69%—-81%) | 11246 (62%—75%)
Kultur 69 % 92 % 17 %
24145 | 16708  (63%-75%) | 15333 (86%—96%) | 12 862 (69%—83%)
Natur och 44 % 100 % 17 %
miljo 5531 2448  (28%—61%) 2448  (80%-100%) 1891 (51%—94%)
Barn och 21% 100 % 81 %
ungdom 2184 466 (8%—41%) 466 (82%—100%) 378 (57%-95%)
Politisk 52 % 76 % 54 %
verksamhet 5642 2943 (39%-65%) 2 251 (60%-89%) 1581 (37%—70%)
Religids 51 % 92 % 922 %
verksamhet 5034 2563  (39%—63%) 2 368 (81%-98%) | 2368 (81%—98%)
Social 65 % 68 % 65 %
verksamhet 8815 5767  (55%—75%) 3909 (55%-79%) | 31732 (52%—76%)
Utbildning 28 % 93 % 93%
951 268 (119%-52%) 250  (65%-100%) 250  (65%-100%)
Vard 85 % 100 % 90 %
214 181  (44%—-99%) 181  (59%-100%) 163 (47%-100%)
Bransch-,
intresse-, 21 % 75 % 73 %
yrkesforening 18 562 4947 (20%-34%) 3701 (63%—84%) 3635 (62%—83%)
Annat 29 % 85 % 67 %
34605 |10202 (24%—36%) 8624 (77%-90%) | 6814 (58%—75%)
Mer &n ett 60 % 90 % 78 %
andamal 32105 |19290  (55%—65%) | 17371 (86%-93%) | 15116 (74%—83%)
Trossamfund 88 % 97 % 86 %
1811 1585  (83%-91%) 1531 (93%-99%) 1369 (819%—91%)
Alla 160 52 % 84 % 13%

662 |83811 (50%-54%) 170752 (84%-85%) 61404 (711%-176%)
Kélla: Utredningens enkdtundersokning.

I diagrammet nedan visas f6r respektive grupp férdelningen av ande-
larna som uppger att de har tillgdng till en indama&lsenlig lokal, till-
ging till en inte indamailsenlig lokal och som inte har tillgdng till en
lokal 6verhuvudtaget. De grupper dir en stor andel uppger att de inte

203



Frivillig beskattning vid uthyrning SOU 2026:24

har tillging tll lokal finns inom idrott, 25 procent, politisk verksamhet,
24 procent, social verksamhet, 32 procent, samt bransch-, intresse- och
yrkesforeningar, 25 procent. Grupper dir en stor andel uppger att

lokalen de har tillgdng till inte 4r indamalsenlig finns inom féreningar
som bedriver verksamhet inom natur och miljé, 23 procent, barn och
ungdomsverksambhet, 19 procent, och politisk verksamhet, 23 procent.

Figur 7.1 Ideella foreningars och trossamfunds tillgang till lokal,
indelade efter organisationens dndamal
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Kalla: Utredningens enkatundersdkning.

Utredningen har som komplement till den enkitundersékning som
genomforts 13tit ett undersdkningsforetag genomfora férdjupade in-
tervjuer med vissa féreningar. Respondenterna bestdr av de foretag
som 1 enkitundersékningen uppgett att de dr intresserade av att svara
pd intervjufrigor. Det betyder att urvalet inte ir helt slumpmissigt
och att svaren inte utan vidare kan generaliseras till hela gruppen ideella
foreningar. Utredningen bedémer dock att svaren har ett virde for
att bedéma hur lokalsituationen ser ut for den stora gruppen ideella
féreningar.

I avsnitt 7.4 ovan visas en del av resultatet frin enkitundersok-
ningen. Av tabell 7.7 framgar att cirka 82 000 ideella féreningar upp-
gett att de har behov av en permanent lokal. Av tabell 7.8 framgir att
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av dessa har 13 000 ideella foreningar inte tillgdng till en lokal. Denna
grupp, ideella féreningar som har behov av men inte tillging till en
lokal, utgér en delgrupp av dem som fitt svara p fordjupade frigor
1 intervjuundersékningen. I tabellen nedan finns en sammanstillning
av de svar som limnats av denna grupp.

Friga 1. Hur linge har er férening varit
utan en lokal/anliggning?

Svarsalternativ Antal Andel
Foreningen ar ny och har inte hunnit hitta en lokal 1 2%
Nagra manader 0 0%
Cirka ett ar 1 2%
Flera ar 16 37 %
Foreningen har aldrig fatt tag i en lokal 25 58 %
Alla 43 100 %

Friga 2. Tror ni att ni kommer att {3 tag i en lokal
eller anliggning?

Svarsalternativ Antal Andel
Ja 7 16 %
Nej 23 53 %
Tveksamt 13 30 %
Alla 43 100 %

Fraga 3. Upplever ni att det ir skillnad mellan ideella
téreningar och affirsdrivande foretag nir de giller
mojligheterna att f3 tillging till lokaler?

Svarsalternativ Antal Andel
Ja 33 17 %
Nej 1 16 %
Vet ej 3 1%
Alla 43 100 %
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Friga 4. Om ni uppfattar att det dr svart att hitta
en lokal har ni ndgon uppfattning om orsaken?

Svarsalternativ Antal
Hyresnivan &r for hog 8
Foreningen har inte tillréckliga ekonomiska resurser 8
Utbudet av lokaler &r for litet 17

Konkurrensen om lokaler &r for hog

Momsreglerna gor det svarare for ideella féreningar att hitta lokal
Annan orsak

Ingen uppfattning

= o v

Exempel p4 andra orsaker som uppges i intervjuerna ir att foretag
och storre foreningar prioriteras, att miljon ir for dilig sivil inom-
hus som utomhus eller att det finns specialbehov. Kommunerna nimns
1 ndgra svar. I dessa uttrycks uppfattningarna att kommunen inte tar
ideella féreningar pd allvar, att de inte vill hyra ut och att de ir totalt
ointresserade av att hjilpa féreningar som inte ir idrottsféreningar.

Av enkitundersokningen framgdr att en inte obetydlig andel av alla
ideella foreningar har svirigheter att hitta lokaler. Cirka 16 procent
av alla ideella féreningar och trossamfund uppger att de har behov av
men inte tillging till en permanent lokal. Ytterligare cirka elva procent
uppger att de har tillgdng till en lokal, men att den inte ir andamils-
enlig.

Nista frga ir vilken betydelse mervirdesskattereglerna har for
de organisationer som inte har tillgdng till en lokal som 4r indamals-
enlig. I de intervjuer som genomférdes efter enkitundersckningen
angavs manga olika skl till svirigheterna, till exempel begrinsade
ekonomiska resurser, att det finns specifika behov eller en upplevd
ovilja att f stdd frén det allminna. Intervjuundersékningen i sig ger
dock inte nigra klara indikationer pd att mervirdesskattereglerna
skulle vara nigot stort eller specifikt hinder. Samtidigt ir det viktigt
att vara medveten om att den ideella sektorn ir en stor heterogen
grupp, dir forutsittningarna kan skilja sig 3t inbérdes. Som redogérs
for tidigare 1 detta avsnitt har utredningen varit i kontakt med flera
olika féretridare for idrottsrorelsen och andra organisationer 1 den
ideella sektorn som framfort att manga har svirigheter att hyra lokaler
och att problemen kan hirledas till mervirdesskattereglerna.
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Utredningens bedémning av den ideella sektorns situation

I de méten som utredningen haft med foretridare f6r den ideella
sektorn har det framkommit att det finns organisationer som upp-
lever svdrigheter nir det giller att hitta indamalsenliga lokaler att
hyra. Svérigheterna kan ofta hirledas till mervirdesskattereglerna,
men det finns ocksd annat som kan medfora att verksamheter 1 den
ideella sektorn har svirt att hitta lokaler att hyra. Svirigheterna han-
teras pa olika sitt 1 olika typer av organisationer. Den organisation
som dgnar sig it social verksamhet kan nir det giller vissa verksam-
heter inom organisationen utvidga den till omriden som beskattas
med mervirdesskatt, till exempel kaféverksamhet, med féljden att
det blir mgjligt att hyra lokalen med mervirdesskatt. For andra verk-
samheter ir det svért att hyra lokaler med mervirdesskatt. Om dessa
verksamheter 6verhuvudtaget hittar lokaler att hyra fir de 1 mdnga
fall acceptera lokaler 1 ligen, storlek och skick som inte ir helt inda-
mélsenliga. Foretridarna for organisationerna har uppfattningen att
mervirdesskattereglerna bidrar till att den civila sektorns bidrag till
den totala samhillsekonomin ir mindre 4n den hade varit med mer
utvidgade regler for hyra. Nir det giller idrottssektorn uppger bide
foretridaren for den organisation som utredningen métt och Riks-
idrottsférbundet att ménga organisationer har svért att hyra lokaler,
och att detta ir relaterat till mervirdesskattereglerna, men att detta
1 vissa fall hanteras genom bolagisering av verksamheterna. Nigot
som visserligen medfér att det blir littare att hyra lokaler, men sam-
tidigt medfor en distansering frin idrottsverksamhet som en folk-
rorelse 1 hog grad baserad pa ideellt arbete.

Den uppfattning som 3terges av foretridarna for de organisationer
utredningen haft kontakt med visar att det finns organisationer som
har svdrigheter att {8 tag i lokaler att hyra, och att dessa svirigheter
ocks3 till viss del kan hinféras till mervirdesskattereglerna. Vidare
framkommer att dessa svrigheter antingen medfér att verksam-
heterna inte kan bedrivas i den omfattning eller p det sitt som de
annars hade kunnat gora eller att de f&r bedrivas i former som avviker
frén den ursprungliga folkrorelse- eller civilsamhillesidén. Samtidigt
framkommer i den enkitundersékning som utredningen genomfért
att samma svarigheter inte giller alla organisationer 1 den ideella sek-
torn. En majoritet av de organisationer som uppger att de har behov
av lokaler har ocks3 tillgdng till sddana. Den bild som framtrider ir
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att den ideella sektorn ir heterogen 1 detta avseende och att de mer-
virdesskatterelaterade problemen finns bland en mindre andel.

7.7.4  Marknaden och forandringen over tid

Den centrala frigan 1 detta avsnitt ir hur begrinsningen av den fri-
villiga beskattningen paverkar tillgingen till lokaler att hyra for fore-
tag och andra organisationer som inte har avdragsritt. En svirighet
1 denna bedémning dr att mervirdesskatten utgor en av flera mojliga
faktorer av betydelse for vilka svirigheter som finns att {4 tillgdng till
lokaler. Andra faktorer av betydelse dr exempelvis hyrestagarens finan-
siella stillning, hur l&ngt 1 tiden hyresbehovet stricker sig, om hyres-
tagaren bidrar till andra virden i fastigheten och s vidare. Nimnda
faktorer dr exempel pd individuella egenskaper, av vilket féljer att situa-
tionen kan se mycket olika ut mellan enskilda hyrestagare. Utdver
individuella faktorer finns dock generella faktorer som péverkar alla
lika. Det handlar om faktorer som pdverkar hyresmarknaden, genom
forindringar i utbud och efterfrigan. Det finns mingder av faktorer
som péverkar utbud och efterfrdgan, dit hér konjunkturférindringar,
rintenivdn, skatteregler och strukturella férindringar i ekonomin.

Nir det giller beddmningen av hur tillgdngen till lokaler pdverkas
for foretag och andra organisationer behéver ocksd férindringarna
1 hyresmarknaden beaktas. En rimlig utgdngspunkt ir att det ir littare
for hyresgister att fa tag i lokaler att hyra om vakansgraden ir hog,
och uppétgiende, och att detta giller iven om det finns individuella
faktorer som medfor att vissa ir mindre attraktiva som hyresgister,
till exempel vad giller méjligheterna for fastighetsigarna att 8 avdrag
for mervirdesskatt. Omvint s3 far hyresgister, som medfér 6kade
kostnader for fastighetsigarna, svarare att hitta lokaler att hyra pa
en marknad med litet utbud och hég efterfrigan.

En friga 1 sammanhanget ir hur hyresmarknaden férindrats 6ver
tiden och i vilken grad denna férindring har pdverkat hyresgisternas
uppfattning om mojligheterna att hitta lokaler. Det finns inte ndgon
sammanhingande statistik 6ver den totala lokalytan och i vilken grad
den anvinds eller stdr tom. Det finns dock undersékningar som kan
ge indikationer p4 hur tillgdngen till lokaler férindras éver tid. Ett
exempel ir en undersékning som Svenskt Niringsliv har publicerat’.

3 Svenskt niringsliv, Marknadséversikt — Andrahandsvakanser, 2025-10-23.
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Av denna framgdr att vakanserna pa kontor har 6kat betydligt mellan
2019 och 2025. Aven vakanserna p4 butiks-, lager- och logistiklokaler
har under samma tid 6kat, men i mindre grad. Det finns siledes indi-
kationer pd att utbudet av lokaler har 6kat under senare ar, och att
detta kan ha medfért att svirigheterna att hitta lokaler for foretag
och andra organisationer kan ha minskat, dven fér dem utan avdrags-
ritt. Det innebir ocks3 att svirigheterna att hitta lokaler kan 6ka for
denna grupp om marknaden férindras genom minskat utbud och
okad efterfrgan.

7.8 Ovriga effekter

En utokning av den frivilliga beskattningen skulle medféra effekter
for fler aktorer dn hyresgister och fastighetsigare, till exempel offent-
lig sektor. Dirutover skulle en férindring medfora en paverkan pd
fastighetsmarknaden och utnyttjandet av resurserna i ekonomin.
Genom att samhillsekonomin skulle paverkas blir det ocksa en indi-
rekt paverkan pd alla enskilda personer och féretag.

7.8.1 Kommuner och regioner

En utdkad frivillig beskattning av hyra skulle medféra att kostnaderna
for privata aktorer inom vérd och omsorg skulle ka. Med en oférind-
rad struktur av utférare innebir det att kostnaderna fér regioner och
kommuner ocks3 skulle 6ka. Sveriges Kommuner och Regioner (SKR)
har 1 sitt remissvar till Finansdepartementets promemoria, Frivillig
skattskyldighet vid uthyrning av lokaler (Fi2020/05159), uppgett att
det dven finns en risk att kostnaderna fér féreningar och organisationer
som fir stdd och bidrag frin kommunerna kan 6ka, vilket om inte
det ideella féreningslivet ska paverkas kan medfora krav pd okade
kommunala bidrag.

7.8.2 Skatteverket

For Skatteverket skulle en utékning av den frivilliga beskattningen
medféra en minskad belastning pd den 16pande verksamheten och kon-
trollverksamheten, bland annat genom att det kommer att bli firre
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justeringar av tidigare avdragen mervirdesskatt och firre bedém-
ningar av avdragsritt i féretag som bedriver blandad verksamhet.

7.8.3 Samhallsekonomisk effektivitet

En breddning av skattebasen medfor att mervirdesskattesystemet
blir mer neutralt. Som en f6ljd av detta kommer fastighetsigare och
hyresgister att i mindre grad fatta beslut som ir paverkade av skatter
for att 1 stillet agera mer efter vad som ir affirsmissigt rationellt. Nir
det giller fastighetsmarknaden kan olikformigheten i beskattning
mellan olika hyresgister ocksd medféra att mojligheterna att anpassa
fastighetsbestdndet efter andrade behov pdverkas 1 viss man. Som
nimns 1 avsnitt 7.7.4 ovan finns indikationer pd att vakansgraden 6kat
over tid, sirskilt nir det giller kontorsytor. En f6ljd av detta ir att
behovet av anpassning genom ombyggnationer kan ha ékat. Som kon-
stateras 1 utredningen begrinsas dock de finansiella mojligheterna
for fastighetsigarna att gora stérre ombyggnationer nir mervirdes-
skatten pd investeringar inte kan dras av. Av detta foljer att nédvin-
diga omstruktureringar av fastighetsmarknaden kan paverkas i nigon
grad av att mervirdesskatt inte kan dras av nir fastigheter hyrs ut till
vissa hyresgister.

Sammanfattningsvis innebir detta att en breddning av skattebasen
medfor att samhillets resurser utnyttjas pa ett mer effektivt sitt.

7.9 Sammanfattning

Ett mervirdesskattesystem som ir neutralt och inte snedvrider konsu-
menternas val av konsumtion och producenternas val av produktion
ir samhillsekonomiskt effektivt. Undantag frin beskattning medfor
en avvikelse frin ett neutralt mervirdesskattesystem. Sammantaget
innebir detta att undantaget f6r uthyrning av fastighet rent principi-
ellt har en negativ piverkan pd den samhillsekonomiska effektiviteten.
Det finns dock andra motiv {6r att undanta uthyrning av fastighet
till aktorer utan avdragsritt. Det viktigaste motivet, som bland annat
uttryckes 1 férarbeten till nuvarande mervirdesskatteregler, ir att kom-
pensera frinvaron av avdragsritt med en ligre hyra. I synnerhet den
ideella sektorn har ansetts vara kinslig f6r en utvidgning av den fri-
villiga beskattningen. Denna bedémning har till exempel redovisats
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1 prop. 1999/2000:82. Samtidigt framférs av bade fastighetsigare, fore-
tag och organisationer, som har behov av att hyra lokaler, att begrins-
ningen av den frivilliga beskattningen medfor svirigheter att hitta
indamalsenliga lokaler att hyra, om avdragsritt saknas. Sammantaget
betyder detta att en avvigning behover goras mellan 3 ena sidan de
positiva och negativa konsekvenserna av den begrinsade frivilliga
beskattningen och 4 andra sidan de positiva och negativa effekterna
av en utdkad frivillig beskattning.

En central friga i denna avvigning ir hur den hyra som hyres-
gisten betalar skulle pdverkas om den belades med mervirdesskatt.
Om en fastighetsigare 6vergdr frin att undanta hyra frin beskatt-
ning till att ligga mervirdesskatt pd hyran hinder féljande. For det
forsta far fastighetsigaren avdragsritt for mervirdesskatten pa l6pande
kostnader och investeringar med féljden att kostnaderna minskar med
ett belopp motsvarande mervirdesskatten. For det andra far hyres-
gisten betala mervirdesskatt med 25 procent av hyresbeloppet. Om
fastighetsigaren minskar hyran med ett belopp motsvarande den mer-
virdesskatt som far dras av innebir det att hyran for hyresgisten 6kar
med ett belopp motsvarande skillnaden mellan mervirdesskatten pd
hyran och den mervirdesskatt som fastighetsigaren fir dra av. Givet
att fastighetsigaren tar ut kompensation fér alla sina kostnader genom
hyran innebir det att hyran inklusive mervirdesskatt kommer att vara
minst lika stor som hyran som ir undantagen frin mervirdesskatt, men
som i stillet belastas med kompensation f6r mervirdesskatt som inte
far dras av. Detta f6rhillande pdverkas inte av om fastighetsigaren
gjort stora investeringar som férdyras av att mervirdesskatten inte
far dras av. En strikt 6verviltring av fastighetsigarens kostnader pd
hyran medfér att forhdllandet mellan vad hyresgisten fir betala i kom-
pensation f{or investeringen ir densamma oavsett om den betalas som
dold mervirdesskatt eller genom mervirdesskatt pd hyran. Med andra
ord medfér undantag frin beskattning att fastighetsigaren har ett
utrymme att ta ut kompensation fér mervirdesskatt som inte dras
av motsvarande 25 procent av hyran. Ett utrymme som rent matema-
tiskt 4r minst lika stort som den mervirdesskatt som inte kan dras av,
vare sig det handlar om mervirdesskatt pd lopande kostnader eller
utgifter for investeringar. Detta skulle innebira att en 6vergdng frin
undantag frdn beskattning till beskattning skulle medféra en 6kning
av hyreskostnaden for hyresgisten med ett belopp motsvarande skill-
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naden mellan mervirdesskatten pd hyran och den mervirdesskatt
som fastighetsigaren inte far dra av.

Resonemanget ovan giller dock endast isolerat till fastighetsiga-
rens kostnad f6r mervirdesskatt som inte far dras av. Det finns ytter-
ligare tvd omstindigheter som méste beaktas nir effekterna pd hyran
diskuteras. Den ena omstindigheten ir att undantag frin beskatt-
ning medfér administrativa merkostnader for fastighetsigare med
blandad verksamhet. Detta giller sirskilt fastighetsigare som bide
har hyresgister dir hyran beskattas och hyresgister som ir undan-
tagna frin beskattning, s4 kallad blandad verksamhet. De administra-
tiva merkostnaderna dr av minga olika slag, men ett exempel ir att
blandad verksamhet medfér att mervirdesskatten pd vissa gemen-
samma kostnader miste fordelas, vilket medfér merarbete och mer-
kostnader. Den andra omstindigheten ir att uthyrning till hyresgister
utan avdragsritt medfér osikerheter och finansiella risker. Nigot som
manga fastighetsigare kompenserar genom ett tilligg pd hyran. Sam-
mantaget innebir detta att effekten pd hyran om den skulle beliggas
med mervirdesskatt ir mycket osiker och svir att uppskatta. I manga
fall skulle en utdkad frivillig beskattning medféra en 6kning av hyran,
men storleken pd 6kningen varierar troligen mycket mellan olika fas-
tighetsigare och hyresgister. Det kan ocks3 finnas situationer dir
hyresgistens hyra inte skulle paverkas sirskilt mycket av beskattning.
Att hyreshdjningen generellt skulle bli 25 procent dr dock enligt ut-
redningen inte sannolikt. Utredningen har uppskattat att hyreskost-
naderna 6kar med 6,25 procent for en hyresgist som hyr en lokal av
en genomsnittlig fastighetsigare, se avsnitt 7.3. I de uppskattningar
som utredningen gjort av hur mycket hyrorna skulle pdverkas av en
utokad frivillig beskattning f6r foretag som bedriver utbildning, vird
och omsorg gors dock dven alternativa berikningar som ligger savil
under som Sver detta genomsnitt, se avsnitt 7.6.

Det kan vidare argumenteras for att det forhdllandet att en méjlig-
het &ppnas for frivillig skattskyldighet vid uthyrning av alla verksam-
hetslokaler inte innebir att méjligheten alltid kommer att utnyttjas.
Frigan om en utdkning har emellertid under minga ar varit ett starkt
onskemadl frén fastighetsigare och andra som hyr ut lokaler d& de admi-
nistrativa kostnaderna och andra problem med blandad verksamhet
ir s stora att det krivs att mojligheten att ta ut mervirdesskatt utdkas
for att underlitta for hyresvirdarna. Det torde dirfor enligt utred-
ningen inte annat in i rena undantagsfall férekomma att hyresvir-
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darna kommer att avstd frén att ta ut mervirdesskatt pd lokalhyran.
Om méjligheten till frivillig beskattning utékas kommer det siledes
att innebira att hyran i stor utstrickning kommer att beliggas med
mervirdesskatt. For de hyresgister som inte bedriver skattepliktig
verksamhet innebir det som ovan anforts att hyreskostnaderna kom-
mer att oka. Det kan inte uteslutas att vissa hyresgister skulle i kinn-
bara hyreshéjningar. Manga ideella féreningar och mindre foretag
som bedriver undantagen verksamhet har ofta en svag férhandlings-
position och kan dirfér komma att f8 svart att hivda sig 1 hyresfor-
handlingarna.

Nista friga ir hur hyrorna totalt sett skulle pdverkas for olika
grupper av en utdkad frivillig beskattning. Utredningen har uppskat-
tat hur de samlade hyrorna skulle paverkas for foretag inom vird,
omsorg och utbildning. Utredningen resonerar iven om konsekven-
serna for den ideella sektorn, kulturomridet, den finansiella sektorn
och de sm3 féretag som har en omsittning under omsittningsgrinsen.
For foretag inom vérd, omsorg och utbildning uppskattar utredningen
att hyrorna skulle 6ka med mellan som minst strax under 600 miljo-
ner kronor och upp till 1 miljard kronor om den frivilliga beskatt-
ningen utdkades. Hur hyrorna skulle férindras f6r den ideella sektorn
ir inte mojligt att uppskatta 1 beloppsmissiga termer, bland annat
beroende pd att det handlar om en mycket stor grupp med stora in-
boérdes olikheter och skillnader. Bedémningen ir dock att hyrorna
skulle komma att 6ka for en ganska stor andel och att det stora antalet
innebir att det handlar om ganska betydande belopp. Fér foretag
inom den finansiella sektorn, kulturomridet och de minsta féretagen
bedéms att hyrorna inte skulle pdverkas 1 lika hég grad.

En farhiga som ocksd framférts ir att fér sma féretag samt konst-
nirer med en omsittning som understiger 300 000 kronor kan en
indring av reglerna innebira ett de kan se sig tvungna att registrera
sig for mervirdesskatt for att kunna 3 avdrag f6r den mervirdesskatt
som liggs pa hyran. Syftet med reglerna om undantag f6r sm4 foretag
med l8g omsittning ir att underlitta f6r de allra minsta foretagen att
bedriva verksamhet, genom att inte belastas med att redovisa mervir-
desskatt. Av denna anledning hojdes omsittningsgrinsen den 1 janu-
ari 2025 frdn 80 000 kronor till 120 000 kronor, prop. 2023/24:149.

En annan aspekt ir hur fastighetsigarna skulle pdverkas av en ut-
okad frivillig beskattning. For fastighetsigarna ir de mest betydelse-
fulla konsekvenserna av begrinsningen av den frivilliga beskattningen
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att det uppstir administrativa merkostnader och 6kade osikerheter
och risker. Nir det giller de administrativa merkostnaderna uppskattar
utredningen att de totalt sett uppgar till mellan 400 miljoner kronor
och 500 miljoner kronor per &r. Till detta kommer den 6kade risken
och osikerheten som inte dr méjlig att uttrycka 1 monetira termer.
De 6kade kostnaderna f6r hyresgisterna av en utokad frivillig be-
skattning ska vigas mot de svirigheter som vissa féretag och orga-
nisationer har att hitta indamalsenliga lokaler att hyra. Utredningen
har haft kontakt med foretridare for virdféretag, privata tandlikare
och utbildningsféretag, och dven enskilda féretag inom dessa omra-
den, som alla uppger att de inte upplever ndgra svrigheter att hitta
lokaler att hyra. Diremot uttrycker de oro éver de ekonomiska kon-
sekvenserna om den frivilliga beskattningen skulle utokas. Utred-
ningen har dven haft kontakt med féretridare f6r féretag och organi-
sationer verksamma inom den ideella sektorn och civilsamhillet samt
foretridare for idrottsrorelsen som uppger att det finns ménga orga-
nisationer inom deras respektive omriden som moter betydande
svarigheter att hitta indama3lsenliga lokaler att hyra. Dessa svrigheter
yttrar sig pd olika sitt. En del organisationer inom idrottsrérelsen
viljer att ligga vissa verksamheter 1 aktiebolag eftersom beskattningen
av idrottstjinster dr styrd av vilken typ av organisation som bedriver
verksamheten. Beskattningen ir med andra ord subjektstyrd med {6l;-
den att jimforbara verksamheter beskattas olika beroende p& om den
bedrivs av en ideell forening eller aktiebolag, med foljden att mojlig-
heten att hyra lokaler med frivillig beskattning ocksa styrs av vilken
typ av organisation som bedriver verksamheten. Fér andra typer av
organisationer blir konsekvenserna 1 stillet att de hyr lokaler som
inte ir helt indamalsenliga nir det giller storlek, standard eller lige.
En foretridare uppger ocksd att omfattningen pd den samlade verk-
samheten som utférs i civilsamhillet ir mindre dn den hade varit om
tillgdngen till lokaler varit storre. Nir det giller den ideella sektorn
finns dock dven andra faktorer som medfor att utbudet av lokaler kan
vara begrinsat. En sddan faktor ir att den finansiella stillningen 1 en
del ideella foreningar medfér en risk for fastighetsigaren. En risk som
vissa fastighetsigare inte dr villiga att ta medan andra fastighetsigare
i stillet hanterar den genom en riskkompensation 1 hyran, som 1 manga
fall kan bli alltfor hog f6r hyresgisten. Andra faktorer ir att det inte
finns ndgon formell firmatecknare 1 ideella féreningar och att det inte
finns ndgon fysisk person i foreningen som har ett féretridaransvar.
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Nigot som okar risken for fastighetsidgaren. Utredningen har dven
genomfort en enkitundersékning bland ideella féreningar och tros-
samfund som visar att det finns svirigheter fér en del att hitta lokaler
att hyra, bland dem som har behov av lokal uppger 84 procent att de
har tillgdng till lokal, varav 73 procent uppger att lokalen 4r indamals-
enlig. Utredningen har dven genomfort en undersékning baserad pd
intervjuer. I denna undersékning framkommer inte att just mervir-
desskattereglerna ses som det stora problemet. De flesta som uppger
att de har svirigheter att hitta lokaler hinvisar till omstindigheter
som allminna ekonomiska svirigheter och ett litet utbud av lokaler.

Andra aktorer som skulle beréras av en utékad frivillig beskattning
ir kommuner, regioner och Skatteverket. Fér kommuner och regio-
ner skulle en utékad frivillig beskattning medféra att de privata fore-
tag som bedriver vird och omsorg skulle f8 ckade kostnader, med
foljden att upphandlingen av sddana tjinster skulle piverkas 1 hog
grad. Om ersittningen till friskolorna skulle hojas genom en 6kning
av skolpengen till f6ljd av 6kade lokalkostnader kommer dven detta
att pdverka kommunerna. For Skatteverket skulle en utékad frivillig
beskattning medfora att hanteringen av beskattningen av hyror skulle
forenklas.

Sammanfattningsvis konstateras att konsekvenserna av nuvarande
begrinsning av mojligheten till frivillig beskattning ir komplexa att
bedéma och att det finns stora inbérdes skillnader bland dem som
berors. Likasd dr de effekter som skulle uppstd om den frivilliga be-
skattningen skulle utokas komplexa och mycket olika fér berérda
aktorer. En samlad bedémning av positiva och negativa konsekvenser
av de tv3 alternativen att l3ta reglerna vara oférindrade respektive
utdka den frivilliga beskattningen redovisas i avsnitt 7.10.

7.10 Beddémning

Bedomning

Det bér dven i fortsittningen vara en forutsittning for frivillig
beskattning att hyresgistens verksamhet medfor avdragsritt eller
ritt till terbetalning.
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Skilen {6r beddmningen

Effekterna av att utoka mojligheten till frivillig beskattning ir, som
ovan angetts, komplexa och varierande, beroende av vilka aktérer det
handlar om och vilken situation de befinner sig i. Frdgan om en for-
indring av reglerna om uthyrning av lokaler har varit féremal for ett
flertal utredningar, se avsnitt 7.1. Nir frigan tidigare behandlats har
det, trots att en utdkning av den frivilliga beskattningen skulle kunna
ge minskade problem med att hyresgister med skattefri verksamhet
kan ha svirt att {3 tag i lokaler, bedémts att ndgon indring inte ska

genomforas (prop. 1999/2000:82 och prop. 2013/14:1). Det kanske
frimsta skilet till att férslagen inte genomforts dr att hyresgister som
saknar avdragsritt riskerar att f kostnadsdkningar. Regeringen an-
forde bland annat att det sirskilt giller i de fall d3 verksamheten har
stort ideellt inslag eller di sm&foretagare bedriver undantagen verk-
samhet. Dessa hyresgister torde 1 minga fall ha en svag férhandlings-
position och kan dirfér komma att 3 svart att hivda sig i hyresfor-
handlingarna (prop. 1999/2000:82 s. 67). Friga ir om det nu kan anses
limpligt att dndra reglerna.

Enligt utredningens beddmning utifrdn den analys som gjorts kan
en utdkning av den frivilliga beskattningen innebira klara férdelar for
fastighetsigare och andra niringsidkare som hyr ut lokaler. A andra
sidan visar den analys som gjorts att det finns en stor risk att hyres-
kostnaderna dkar for féretag och organisationer som inte har avdrags-
ritt. Utredningen har ovan (avsnitt 7.9) gjort bedomningen att det
mot bakgrund av de stora administrativa kostnaderna och &vriga pro-
blem inte annat dn i rena undantagsfall torde férekomma att hyres-
virdarna kommer att avstd fran att ta ut mervirdesskatt pd lokalhyran.
Om mojligheten till frivillig beskattning utékas kommer det sdledes
att innebdra att hyran 1 stor utstrickning kommer att beliggas med
mervirdesskatt. Det kan inte uteslutas att vissa hyresgister skulle f3
kinnbara hyreshojningar. Utredningen har till exempel uppskattat att
hyreskostnaderna fér privata foretag som bedriver verksamhet inom
vérd, omsorg och skola kommer att 6ka med mellan 600 miljoner
kronor och en miljard kronor. Aven kostnaderna fér tandvirden kan
komma att 6ka. Foretridare f6r dessa organisationer har till utred-
ningen vidare framfért att kostnadsékningarna skulle innebira bety-
dande svérigheter f6r verksamheten. Vird och omsorg bedrivs 1 dag
1 stor utstrickning av privata féretag. Av tillginglig statistik framgér
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att regionernas och kommunernas kép av tjinster frin privata vrd-
och omsorgsféretag 6kat 1 stor utstrickning under senare ir. M6jlig-
heterna f6r kommuner och regioner att l3ta privata utférare utféra
gdnster inom vird och omsorg kommer siledes att piverkas 1 hog
grad. De vird- och omsorgsforetag som far en hogre hyra pd grund
av mervirdesskatt kan komma att kriva hégre ersittning vid kom-
mande upphandlingar. Regionernas och kommunernas kostnader
fér upphandling av vird- och omsorgstjinster kan dirfor pa sikt
komma att oka.

Aven hyreskostnaderna for ideella foreningar, konstnirer och
sm3 foretag som redan hyr lokal av privata hyresvirdar skulle 6ka
med en utdkad frivillig beskattning. Det finns givetvis dven férdelar
for vissa féreningar genom att det blir littare att 3 tillging till lokaler.
Det ir dock mer tveksamt om det gir att siga att det giller generellt
for alla typer av organisationer. D3 6kningen av hyreskostnaderna kan
bli hog f6r manga av de berorda aktdrerna anser utredningen att en-
bart det forhdllandet att det f6r vissa organisationer skulle bli littare
att f3 tillging till lokaler inte motiverar en utvidgning av den frivilliga
beskattningen. De skil som framférts 1 tidigare lagstiftningsirenden
star sig alltsd enligt utredningen fortfarande.

Kompensation till berérda aktorer

Mot bakgrund av att det for vissa aktorer kan bli stora 6kningar av
hyreskostnaderna har utredningen 6vervigt om det dr mojligt att
kompensera dessa aktorer f6r att minska de negativa effekter som
kostnadsokningen medfér. Om de 6kade kostnaderna kan finansi-
eras skulle det kunna motivera att en utvidgning av den frivilliga be-
skattningen genomférs. De ekonomiska konsekvenserna fér berérda
kommer dock att bli mycket spridda och olikartade och variera stort
mellan olika subjekt.

Nigon méjlighet till kompensation till berérda aktérer inom ramen
for mervirdesskattesystemet dr enligt utredningens mening inte méj-
lig. En reducerad mervirdesskatt pd lokalhyran ir inte férenlig med
mervirdesskattedirektivet.

For att kunna kompensera den ideella sektorn f6r den merkostnad
som kan uppstd pa grund av mervirdesskattebeliggningen av lokal-
hyra torde det i forsta hand vara aktuellt med 6kade bidrag till ideell
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sektor. Minga ideella foreningar far 1 dag bidrag frén framfér allt kom-
muner men iven statliga bidrag férekommer. Att finansiera 6kade
lokalkostnader p grund av forindringar i mervirdesskattesystemet
genom kommunala bidrag kan inte anses tillfredstillande. Om kost-
nadsokningen ska kompenseras genom bidrag ir alternativet dirfor
att kompensation ges genom statsbidrag.

I Danmark ir det, till skillnad mot vad som giller i flertalet linder
inom EU, méjligt med frivillig beskattning vid uthyrning dven till
foretag och organisationer som inte har avdragsritt. Danmark har
emellertid ett system for delvis kompensation till ideella- och vilgéren-
hetsféreningar. Ordningen f6r kompensation regleras 1 bekendtgerelse
nr. 111 af 2. februar 2015 om momskompensation til velgorende
foreninger m.v. Ersittningsystemet omfattar inte enbart kostnader
for mervirdesskatt pd lokalhyra. Ideella- och vilgorenhetsféreningar
kan, efter ansdkan, {3 ett bidrag som ger ersittning f6r momskost-
naden vid kép med en andel motsvarande deras sjilvfinansierande
rinta. Skatteministern faststiller detaljerade regler f6r fordelningen
av subventionen. Utgifterna miste vara kopplade till féreningens
momsbefriade vilgérenhetsverksamhet. Det finns detaljerade regler
om hur ersittningen ska beriknas och om 4terbetalning av utbetalda
belopp. I den mén det totala beloppet som begirts dverstiger det
tilldelade anslaget till kontot fordelas ersittningen i proportion till
de begirda beloppen.

En mojlighet till kompensation for ideella féreningar ir att i likhet
med det danska systemet inféra ett generellt bidrag som utgir till alla
ideella foreningar. Ett forslag liknande det danska behandlades i pro-
memorian Mervirdesskatt f6r den ideella sektorn, m.m. (Ds 2009:58).
Ett resonemang férdes 1 promemorian om att inféra ett system med
kompensation genom statligt stdd som skulle baseras pd den mervir-
desskatt som tas ut p lokalhyra vilken féreningen, stiftelsen eller
samfundet inte kan gora avdrag fér pd grund av att féreningens, stif-
telsens eller samfundets ekonomiska verksamhet dr undantagen frin
mervirdesskatt eller pd grund av att organet inte bedriver nigon eko-
nomisk verksamhet verhuvudtaget. Vidare anférdes att bidraget bér
efter ansokan utbetalas en gdng per ar i efterhand och bér motsvara
en mervirdesskattekostnad som ir beriknad med hinsyn till att hyres-
virden fir ritt att gora avdrag for ingdende mervirdesskatt pd drifts-
kostnader, reparationer m.m. Systemet skulle administreras av Skatte-
verket. Ndgot forslag limnades inte 1 promemorian utan den nirmare
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utformningen av bidragsordningen borde évervigas inom ramen for
lagstiftningsarbetet. Forslaget kommenterades inte av regeringen nir
promemorians forslag 1 6vrigt behandlades.

Att kompensera negativa skattekonsekvenser genom bidragsok-
ningar torde ur féreningarnas med fleras synvinkel vara en kompen-
satorisk &tgird som inte ir lika hllbar 6ver tiden som &tgirder inom
systemet f6r mervirdesskatt eftersom ett sddant bidrag &rligen kan
omprdvas inom ramen for den statliga budgetprocessen. Dirtill kom-
mer att det kan innebira problem nir det giller att bedéma om det
ir friga om bidrag som ir férenliga med statsstddsreglerna. Mot bak-
grund hirav anser utredningen att kompensation till ideella féreningar
i form av ett generellt statsbidrag som ska kompensera fér 6kade kost-
nader f6r mervirdesskatt pa lokalhyra inte ir ett limpligt alternativ.
Det torde ocks3 krivas en omfattande utredning for att ta fram ett
system liknande det som finns i Danmark. En sidan utredning ryms
inte inom ramen f6r denna utredning.

Inte heller nir det giller 6kade kostnader {6r sma foretag och
konstnirer kan ett system med ckade statsbidrag anses vara en moj-
lighet.

Nir det giller vird och omsorg som upphandlas bestims ersitt-
ningen i sirskilda avtal med regioner och kommuner. Privatprakti-
serande likare och fysioterapeuter har ritt till ersittning enligt lagen
om likarvardsersittning och lagen om ersittning f6r fysioterapi. Det
finns inte méjlighet att inom ramen {6r denna utredning féresld dtgir-
der som kan pdverka ersittningen till privata vird- och omsorgsfore-
tag. Detta d3 ersittningen bestims vid regionernas och kommunernas
upphandling av tjinsterna. Ett annat problem i detta sammanhang
ir att det inte ir mojligt att tillimpa olika ersittningsnivier inom
systemet med ersittning enligt lagen om likarvérdsersittning och
lagen om ersittning for fysioterapi. Ersittningen kan dirfor behova
héjas for samtliga aktorer f6r att kompensera de aktdrer som fir en
hogre hyra pd grund av att mervirdesskatt liggs pd hyran. Vidare gil-
ler mojligheten till ersittning inte fér virdgivare som bedriver vuxen-
tandvérd. Den storsta delen av vuxentandvirden bedrivs som tidigare
nimnts 1 privat regi. Det innebir att inom vuxentandvirden blir det
patienten som far betala fér 6kade kostnader.

Nir det giller de fristiende skolorna anges i1 skollagen hur ersitt-
ningen (skolpengen) till fristdende skolor ska beriknas. Skolpengen
beriknas i dag utifrén kommunernas kostnader {6r skolan. Ersitt-
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ningen utgir siledes inte frin de enskilda friskolornas kostnader.
Regeringen har gett en utredning 1 uppdrag att féresld ett system for
resursférdelning med en nationellt bindande skolpengsnorm fér for-
skoleklassen, grundskolan, anpassade grundskolan och fritidshemmet.
Utredningen om en nationell skolpengsnorm fér 6kad likvirdighet
har limnat ett delbetinkande, Verkryg for en mer likvirdig resursfor-
delning till skolan (SOU 2025:72). Betinkandet bereds inom Reger-
ingskansliet.

Sammantaget kan konstateras att det inte inom ramen {ér utred-
ningen ir mojligt att foresld dtgirder som kan kompensera berérda
hyresgister f6r de 6kade kostnader som en utvidgning kan medféora.
Det kan i detta sammanhang ocks& nimnas att om det skulle bli mé;-
ligt for fastighetsigare att debitera mervirdesskatt pa lokalhyra till
hyresgister som inte har avdragsritt eller ritt till dterbetalning torde
de nuvarande schablonersittningsnivierna i LEMK sannolikt behéva
ses Over.

Sammanfattande bedomning

Vid en sammanvigning av de olika faktorer som talar for respektive
emot att den frivilliga beskattningen gors oberoende av hyresgistens
skattemissiga status anser utredningen att kostnaderna fér manga
aktorer riskerar att bli s hoga 1 férhillande till den nytta det skulle
f4 att nigon utvidgning inte bér genomforas.

7.11  Stadigvarande anvandning
7.11.1 Bakgrund

For att uthyrning ska kunna omfattas av frivillig beskattning krivs
att hyresvirden for stadigvarande anvindning i en verksamhet dir
transaktionerna medfér avdragsritt eller ritt till dterbetalning helt
eller delvis hyr ut en byggnad eller annan anliggning som utgor fas-
tighet. Mojligheten till frivillig beskattning giller dock inte om ut-
hyrningen avser stadigvarande bostad. Nir kravet pd stadigvarande
anvindning inférdes angavs 1 forarbetena att syftet var att undvika
situationer dir skattskyldigheten ideligen forindras. Vidare framhélls
att kravet boér bedomas med utgdngspunkt 1 fastighetsigarens avsikt
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med uthyrningen (prop. 1985/86:47 s. 40). Kravet pd stadigvarande
anvindning har sedan det inférdes varit féremdl for viss kritik och
Hogsta forvaltningsdomstolen har uttalat att innebdrden av begreppet
inte ir helt klar (HFD 2023 ref. 24).

Kravet pd stadigvarande anvindning har berérts 1 ett antal utred-
ningar och lagstiftningsirenden. I SOU 1999:47 féreslogs att kravet
pa stadigvarande anvindning i en verksamhet som medfér skattskyl-
dighet skulle slopas. Enligt utredningen kunde ett behov av ett krav
pd stadigvarande anvindning enbart finnas om det finns ett krav pd
att hyresgistens verksamhet ska medféra skattskyldighet (a. utred-
ning s. 94). I prop. 1999/2000:82 bedémdes dock att frivillig beskatt-
ning dven framgent skulle férutsitta att hyresgisten bedrev skatte-
pliktig verksamhet 1 lokalen och det konstaterades att en férutsitt-
ning f6r utredningens (SOU 1999:47) {orslag om att slopa kravet pd
stadigvarande anvindning vid frivillig skattskyldighet var just att
hyresgistens skattestatus inte hade ndgon betydelse. Regeringens
slutsats var att ett slopande av kravet pd stadigvarande anvindning
svarligen skulle l3ta sig férenas med ett bibeh&llande av systemet med
ett krav pd att hyresgisten bedriver skattepliktig verksamhet (a. prop.
s. 67). I promemorian Mervirdesskatt fér den ideella sektorn m.m.,
Ds 2009:58, foreslogs att mojligheterna till frivillig skattskyldighet
vid uthyrning av lokaler skulle tas bort och ersittas med obligatorisk
skattskyldighet. I promemorian angav utredaren att om obligatorisk
skattskyldighet infors finns inte samma skil f6r att ha ett krav p4 att
uthyrningen ska ske stadigvarande for att omfattas av skateskyldig-
heten samt att det dd kan och bér tas bort (a. promemoria s. 159).

I prop. 2013/14:1 bedémdes dock att en férutsittning for frivillig
skattskyldighet fortsittningsvis skulle vara att hyresgistens verk-
samhet medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning med ett
dirtill knutet krav pd stadigvarande anvindning (a. prop. s. 473 f.).

Genom Hogsta forvaltningsdomstolens praxis under senare ar
har innebérden av kravet pd stadigvarande anvindning blivit tydligare.
I HFD 2015 ref. 26 uttalade Hogsta férvaltningsdomstolen att be-
stimmelserna om frivillig beskattning kan vara tillimpliga dven nir
fastighetsigaren har f6r avsikt att kontinuerligt men under flera kort-
variga hyresperioder uppldta lokaler f6r anvindning i skattepliktig
verksamhet. Av domstolens praxis framgdr dock att frivillig beskatt-
ning endast kan medges {6r en viss fastighet eller viss del av en fastig-
het (lokal) och att det dirfér inte dr méjligt att medge sidan skatt-
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skyldighet f6r en procentuell andel av en och samma yta. Om det bara
till viss del bedrivs skattepliktig verksamhet 1 en avgrinsad lokal kan
dock frivillig beskattning medges fér hela den lokalen (HFD 2016
ref. 51). Domstolen har vidare konstaterat att den omstindigheten
att hyresgister kommer att disponera samma lokalyta inte i sig inne-
bir att anvindningen inte skulle kunna vara stadigvarande. Aven i
denna situation bor det avgérande f6r beddmningen av om uthyr-
ningen ir stadigvarande eller inte vara fastighetsigarens avsikt med
uthyrningen. Kravet pa stadigvarande anvindning innebir siledes inte
att frivillig beskattning f6r lokaluthyrning inte kan beviljas enbart av
det skilet att lokalen disponeras av flera hyresgister utan att nigon av
dem har ensamritt till en specifik yta (HFD 2023 ref. 24).

7.11.2 Problembild

Eftersom innebérden av begreppet stadigvarande anvindning inte
ir helt klar kan det 1 vissa fall vara svirt for en fastighetsigare att
veta om kravet ir uppfyllt. Kravet kan i vissa situationer medfora att
fastighetsigare som hyr ut till hyresgister som har avdragsritt eller
ritt till dterbetalning for verksamhet som bedrivs i det uthyrda objek-
tet inte kan tillimpa frivillig beskattning. Kravet pd stadigvarande
anvindning medfor siledes i vissa fall beddmningssvérigheter och
kumulativa effekter. Utredningen konstaterar dock att flera av de
problem som tidigare har lyfts fram numera har l6sts genom att inne-
bérden av begreppet stadigvarande anvindning under senare &r har
preciserats 1 praxis. Till exempel innebir det nuvarande rittsliget att
det dr mojligt att under vissa férutsittningar hyra ut en och samma
byggnad eller lokal till flera hyresgister samtidigt utan att dessa be-
hover ha ensamritt till en viss yta. Det dr dven mojligt att hyra ut
samma lokal vixelvis, exempelvis till en hyresgist under dagtid och
till en annan kvillstid. Flera av de problem som har lyfts fram gor sig
dock alltjimt gillande. Till exempel att det inte ir méjligt f6r hyres-
gister som bedriver skattepliktig verksamhet 1 en lokal att dela samma
yta med hyresgister som ir undantagna frin mervirdesskatteplikt.
Det ir heller inte mojligt f6r uthyraren att sjilv dela en och samma
yta med en hyresgist. Utredningen konstaterar dirutdver att det i sig
inte ir tillfredsstillande att kravet pd stadigvarande anvindning i s&
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pass hog utstrickning dr preciserat genom praxis och att det rddande
rittsliget dirmed inte pd ett tydligt sitt dterspeglas 1 lagtexten.

7.11.3 Kravet pa stadigvarande anviandning ska inte dndras

Bedomning

Kravet pd stadigvarande anvindning f6r att uthyrning ska omfattas
av frivillig beskattning ska inte dndras.

Skilen f6r beddmningen

I utredningens uppdrag ingdr att analysera om och i s fall hur reglerna
om stadigvarande anvindning bor dndras, med beaktande av bedém-
ningen i friga om en utdkning av mojligheten till frivillig beskattning
och utvecklingen 1 rittspraxis.

Utredningen ligger inte fram nigot férslag om att mojligheten
till frivillig beskattning vid uthyrning ska utékas till att omfatta dven
verksamheter som saknar avdragsritt eller ritt till dterbetalning. En-
ligt utredningens bedémning méste en forutsittning for frivillig be-
skattning vid uthyrning dirfér dven i fortsittningen vara att det upp-
stills ndgon form av krav p4 hur det uthyrda objektet anvinds. Utan
ett krav pd stadigvarande anvindning skulle samma vil avgrinsade
yta (lokal) kunna hyras ut vixelvis under mycket korta perioder fér
skattepliktiga respektive inte skattepliktiga verksamheter eller delas
av sddana verksamheter. I sddana situationer skulle det uppstd svirig-
heter att fordela ingdende skatt avseende hyresvirdens 16pande kost-
nader. Det skulle dven leda till betydligt fler och mer komplicerade
situationer dir tidigare gjorda avdrag miste justeras med anledning
av att den frivilliga beskattningen upphor pa grund av indrad anvind-
ning. Denna problematik skulle sannolikt bli in stérre vid ett genom-
forande av utredningens forslag om att inféra en mojlighet till frivillig
beskattning vid 6verldtelse av fastigheter. Att samma lokal kan anvin-
das for bade skattepliktig och icke skattepliktig verksamhet torde
dessutom 1 hég utstrickning férsvira méjligheterna att kontrollera
att reglerna gillande frivillig beskattning och justering tillimpas kor-
rekt. Sammantaget medfér detta att det dven i fortsittningen bor
finnas ett krav p4 stadigvarande anvindning. En annan ordning skulle
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medfora fler situationer dir ingdende skatt méste justeras och fordelas,
en 6kad risk for skatteundandragande samt svirigheter att kontrol-
lera regelefterlevnaden.

Friga ir om det indd kan finnas skil att dndra reglerna s3 att de
bittre stimmer &verens med den praxis som utvecklats. Som nimnts
ovan ir det visserligen inte tillfredsstillande att kravet pd stadig-
varande anvindning i s3 pass hég utstrickning ir preciserat genom
praxis och att det rddande rittsliget dirmed inte pd ett tydligt sitct
3terspeglas 1 lagtexten. Att indra lagtexten s att den 1 hdgre utstrick-
ning dterspeglar rittsutvecklingen innebir dock risker f6r konsekven-
ser 1 rittstillimpningen som inte ir 6nskade eller avsedda. Utredningen
limnar dirfor inte nigot forslag i denna del.
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8  Overlatelse av fastighet

8.1 Bakgrund

8.1.1  Justeringsreglerna strider mot
mervardesskattedirektivet

Overlitelser av fastigheter ir undantagna frin skatteplikt till mervir-
desskatt. Om en fastighet 6verldts kan dock 1 vissa fall 6verldtaren
bli skyldig att justera eventuella avdrag som gjorts. Vid verltelse
av fastigheter och andra tillgdngar som ir foéremal for justeringsskyl-
dighet kan den nya dgaren enligt nu gillande regler i vissa situationer
ta 6ver den tidigare dgarens skyldighet att justera, se avsnitt 3.1.4.

EU-domstolen har i malet Sogard fastigheter (C-787/18) bedémt
att mervirdesskattedirektivet inte tilliter en sddan ordning om 6verta-
gande av skyldighet att justera avdrag som finns i mervirdesskattelagen
(2023:200), ML. Domstolen har mer specifikt uttalat att direktivet
ska tolkas p4 sd sitt att det utgdr hinder for en nationell lagstiftning
som foreskriver, med stdd av artikel 188.2 1 direktivet, att siljaren av
en fastighet inte ir skyldig att justera ett avdrag fér ingdende mervir-
desskatt om képaren ska anvinda fastigheten uteslutande f6r trans-
aktioner som medfor avdragsritt, samtidigt som den dven ligger
koparen att justera avdraget avseende dterstoden av justeringsperioden
vid den tidpunkt d& koparen 1 sin tur dverldter fastigheten till ndgon
som inte ska anvinda fastigheten f6r sddana transaktioner.

Hogsta forvaltningsdomstolen har efter EU-domstolens dom i
mélet Sogird fastigheter bedomt att den svenska regleringen om 6ver-
tagande av justeringsskyldighet inte far tillimpas vid en fastighets-
overldtelse utanfor en verksamhetséverlitelse (HFD 2021 not. 26
och not. 27). En kopare kan 1 en sddan situation inte 3liggas att jus-
tera ett avdrag som siljaren har gjort pd den grunden att justerings-
skyldigheten skulle ha forts dver vid éverldtelsen.
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Skatteverkets stillningstagande

Varken EU-domstolen eller Hogsta forvaltningsdomstolen har ut-
talat sig om vad som giller nir en kdpare med st6d av mervirdes-
skattelagens regler gor gillande en rittighet att justera siljarens tidi-
gare avdrag. Det kan handla om situationer di képaren utokar den
verksamhet som ger avdragsritt i fastigheten och alltsd kan ha ritt
till stérre avdrag in vad siljaren har haft. I det fallet innebir mervirdes-
skattelagens regler att koparen har ritt att justera siljarens tidigare av-
drag. En tillimpning av de reglerna kan innebira en férdel f6r kdparen.

Efter EU-domstolens dom 1 méilet S6gird fastigheter och Hogsta
forvaltningsdomstolens avgdranden har Skatteverket klargjort sin
uppfattning om hur reglerna om &vertagande av rittighet och skyl-
dighet att justera avdrag ska tillimpas.' T huvudsak anser Skattever-
ket att bestimmelserna i mervirdesskattelagen inte ska tillimpas 1
den utstrickning som de ligger koparen en skyldighet att justera
siljarens tidigare avdrag. Lagens regler ska dock tillimpas om de ger
ndgon av parterna en fordel. I praktiken innebir det att siljaren inte
ir skyldig att justera tidigare avdrag vid férsiljningen av en fastighet,
om koparen har avdragsritt. Koparen far 4 sin sida justera siljarens
avdrag om koparen dndrar anvindningen av fastigheten sd att den
avdragsgilla delen 6kar. Vid en verksamhetsoverlitelse anser Skatte-
verket att rittigheten och skyldigheten att justera avdrag i princip
fortsatt kan foras 6ver till kdparen 1 enlighet med reglerna i mervirdes-
skattelagen.

8.1.2  Promemorian Andrade regler om mervirdesskatt
vid dverlatelse av fastighet

Med anledning av EU-domstolens dom 1 méilet S6gdrd fastigheter
remitterade Finansdepartementet promemorian Andrade regler om
mervirdesskatt vid 6verldtelse av fastighet (Fi2023/00434). I prome-
morian identifierades fyra alternativa 16sningar {6r justering av av-
drag utanfor en verksamhetsoverldtelse.

Det forsta alternativet var att fastighetsdverlitelsen inte i sig skulle
medféra nigon skyldighet f6r siljaren att justera ett tidigare avdrag.
I stillet skulle siljaren dven efter 6verldtelsen behilla rittigheten och

! Skatteverkets stillningstagande “Jimkningsskyldighet vid 6verlitelse av fastighet”
(dnr 8-1740076), daterat 2022-10-25.
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skyldigheten att justera de tidigare avdragen. Om koparen exempel-
vis indrade anvindningen av fastigheten, skulle siljaren kunna bli
tvungen att justera de gjorda avdragen. Det alternativet ansdgs dock
medfora stora praktiska problem. Det kunde nimligen bli svirt for
siljaren att hilla sig uppdaterad om vad som hinde med fastigheten
efter 6verldtelsen, sirskilt 1 en situation d3 fastigheten éverlits dnnu
en gdng. For Skatteverket skulle den 16sningen vidare kunna inne-
bira férsvirad kontroll och 6kad administration. Nackdelarna med
alternativet ansdgs vara s8 stora att det inte var limpligt att genomféra.

Det andra alternativet var att en fastighetsoverldtelse inte skulle
féra med sig ndgon justeringsskyldighet och att siljaren inte heller
skulle behilla ndgon sdan skyldighet. I praktiken innebar det alter-
nativet att kopplingen bréts mellan avdraget for ingdende skatt och
anvindningen av fastigheten i verksamhet som gav avdragsritt. Om
fastigheten efter dverlitelsen bérjade anvindas f6r ett indamil som
inte gav avdragsritt, skulle det inte pdverka det ursprungliga avdraget.
Det alternativet bedémdes dock innebira en risk for att skattereglerna
skulle kunna kringggs. Det skulle ocks3 leda till en omotiverad skatte-
missig skillnad mellan att utféra exempelvis ombyggnadsitgirder
pd en egen fastighet och att képa in en fastighet dd sidana dtgirder
redan genomf{drts. Sammantaget bedémdes att detta alternativ var
klart olimpligt att genomféra. Det var dessutom tveksamt om det
var forenligt med mervirdesskattedirektivet.

Det tredje alternativet var att justering av tidigare avdrag alltid
skulle goras vid en fastighetsoverldtelse, oberoende av vilken verk-
samhet som fortsatt skulle bedrivas i fastigheten. Den l6sningen be-
démdes forhindra kringgdende och vara enkel att tillimpa. Alterna-
tivet skulle dock féra med sig vissa nackdelar. Till exempel kunde det
leda till inl&sningseffekter, eftersom det skulle kunna bli olénsamt att
silja fastigheten under justeringsperioden. En skyldighet f6r siljaren
att under alla omstindigheter justera avdragen vid en férsiljning kunde
nimligen leda till en prisékning, som kdparen inte kunde géra avdrag
for. Aven om alternativet kunde leda till flera nackdelar, var bedém-
ningen att man kunde utgd frin att manga verlitelser skulle ske
genom verksamhetsoverldtelser. Vid sddana éverldtelser bedomdes
att rittigheten och skyldigheten att justera tidigare avdrag fortsatt
kunde foras over till mottagaren.

Ett fjirde alternativ som diskuterades i promemorian var att juste-
ring av tidigare avdrag som huvudregel skulle goras vid en fastighets-
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overldtelse, men att det skulle inforas en mojlighet till frivillig beskatt-
ning pd sjilva 6verldtelsen. Om frivillig beskattning tillimpades pd
overldtelsen, skulle siljaren inte behova justera tidigare avdrag. En
kdpare som skulle anvinda fastigheten 1 verksamhet som medférde
avdragsritt kunde 1 sin tur dra av den ing8ende mervirdesskatt som
lagts pd forsiljningspriset. En ny justeringsperiod skulle di piborjas
for det avdraget. I promemorian bedémdes att den 16sningen skulle
innebira en stor forindring jimfort med den gillande ordningen. En
sddan forindring behovde utredas noggrannare. Det fanns inte moj-
lighet att inom ramen {6r promemorian utreda detta alternativ s3
noggrant som krivdes.

Sammantaget ansdgs det tredje alternativet vara limpligast att
genomfora, det vill siga l6sningen som innebar att en justering alltid
skulle goras vid en fastighetsoverlitelse utanfér en verksamhetséver-
latelse. Alternativet kunde medféra nackdelar, men de negativa effek-
terna bedémdes bli mindre bland annat pa grund av att 6verldtelser
ofta skedde genom verksamhetséverldtelser dd ingen justering behévde
goras. Nackdelarna triffade ocks8 bara képaren i den situationen att
det fortsatt skulle bedrivas verksamhet som medférde avdragsritt i
fastigheten. I promemorian foreslogs dirfor att justering av tidigare
avdrag skulle goras vid en fastighetséverldtelse, dven om det fortsatt
skulle bedrivas verksamhet som gav avdragsritt i fastigheten.

Remissinstansernas synpunkter pa promemorian

Flera remissinstanser avstyrkte det férslag som lades fram i1 prome-
morian. Remissinstanserna holl 1 och {6r sig med om att de svenska
reglerna behoévde indras men férslaget ansdgs kunna leda till negativa
effekter for olika aktdrer. Manga instanser ansdg bland annat att kon-
sekvenserna behévde utredas nirmare. En del av kritiken gillde pro-
memorians utgdngspunkt att manga dverlitelser sker genom verk-

samhetsoverltelser och att detta kan minska de negativa effekterna
av forslaget. Flera remissinstanser, bland annat Fastighetsigarna, Bygg-
foretagen, Niringslivets skattedelegation och FAR, ansdg att alterna-
tivet med frivillig beskattning vid 6verldtelser behovde utredas samt
att dven andra alternativa l6sningar behévde 6vervigas. En 16sning

som nimndes 1 det ssammanhanget var den sd kallade intygsmomsen.
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Det ansdgs vidare finnas behov av att utreda begreppet verksamhets-
overlitelse och det saknades en jimforelse med andra EU-linder.

8.2 Reglerna om justering behéver andras

Genom EU-domstolens dom 1 méilet S6gird fastigheter och HFD
2021 not. 26 och not. 27 stir det klart att reglerna i mervirdesskatte-
lagen om 6vertagande av skyldigheten att justera avdrag vid fastighets-
dverldtelser strider mot mervirdesskattedirektivet. Det innebir att
reglerna 1 mervirdesskattelagen om 6vertagande av rittighet och skyl-
dighet att justera avdrag behéver indras. Det dr inte méjligt att be-
hilla ett system som strider mot mervirdesskattedirektivet.

Det nuvarande rittsliget med otydlighet och bestimmelser som
i praktiken inte fir tillimpas innebir problem fér alla inblandade akt-
rer. Det kan ocks3 sigas att sambandet mellan avdragsritten och den
faktiska anvindningen av en fastighet i vissa fall har brutits. Skatte-
verkets stillningstagande innebir att det kan uppsta situationer di
varken siljaren eller koparen behover justera ndgot avdrag, trots att
képaren inte lingre bedriver verksamhet som ger avdragsritt efter
overldtelsen. Detta innebir 1 sin tur att mervirdesskatten brister 1
neutralitet. Om en beskattningsbar person utfér ombyggnationer
pa en egen fastighet och gor avdrag for den ingdende skatten, paborjas
en justeringsperiod f6r det avdraget. Avdraget miste sedan justeras
om personen exempelvis dndrar anvindningen under justeringsperio-
den till en verksamhet som inte ger avdragsritt. Om den beskattnings-
bara personen i stillet képer in en fastighet dir sidana dtgirder har
utforts, kan anvindningen indras efter dverldtelsen under justerings-
perioden utan att vare sig siljaren eller koparen behover justera ndgot
avdrag enligt det gillande rittsliget. Det uppstér allts en fordel for
den som koper en fastighet jimfort med den som sjilv utfér ombygg-
nationer. Att det finns fler situationer d3 varken siljaren eller koparen
behover justera avdrag trots dndrad anvindning leder ocks3 till mins-
kade skatteintikter for staten och risk for skatteundandragande.
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Utredningens uppdrag och utgingspunkter

For att komma till ritta med dagens situation har utredningen fitt 1
uppdrag att bedéma hur svensk lagstiftning om justering av tidigare
gjorda avdrag bor dndras for att bli férenlig med EU-ritten. I upp-
draget ingdr att ta stillning till om det bor inféras en mojlighet till
frivillig beskattning vid éverldtelse av fastighet med beaktande av
bland annat skatteneutralitet, risken f6r skatteundandragande, fore-
tagens administrativa bérda och internationella konkurrenskraft, och
att bedéma vilka begrinsningar som i s fall behovs. Utredningen far
inte gora ndgra analyser eller limna forfattningsforslag avseende skatte-
plikt vid 6verldtelse av mark eller byggnader fore forsta besittnings-
tagandet. Inte heller fir f6rslag limnas som inskrinker avdragsbegrins-
ningen avseende stadigvarande bostad 1 13 kap. 26 § ML.

Utgdngspunkter

En ny ordning {or justering av avdrag vid fastighetsoverldtelse méiste
tillgodose olika intressen. En utgingspunkt dr dirvid att ett forslag
ska vara forenligt med mervirdesskattedirektivets krav. Det méste
ocksg beaktas att de nuvarande reglerna i mervirdesskattelagen om
overtagande av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag syftar
till att dels uppritthilla ett samband mellan avdragsritten och fastig-
hetens anvindning, dels underlitta fér parterna och minska risken
for inldsningseffekter pd fastighetsmarknaden. Ett forslag om en ny
ordning for justering vid 6verldtelser bor sd lingt som mojlige till-
godose de intressena.

For investeringsvaror som till exempel fastigheter finns sirskilda
regler om justering av avdrag. Utgdngspunkten i artikel 188 i mervir-
desskattedirektivet r att tidigare avdrag ska justeras nir investerings-
varor levereras under justeringsperioden. Om leveransen ir undan-
tagen frin skatteplikt, ska det betraktas som om investeringsvaran
anvints 1 siljarens verksamhet fram till och med utgdngen av juster-
ingsperioden {6r verksamhet som inte ger avdragsritt. Om dverl3tel-
sen ir skattepliktig foljer det dock av mervirdesskattedirektivets regler
att fastigheten ska anses ha anvints fullt ut 1 verksamhet som ger av-
dragsritt under dterstoden av justeringsperioden. I den situationen
behover siljaren inte minska nigot tidigare avdrag genom justering.
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Enligt nuvarande regler i mervirdesskattelagen ir fastigheter undan-
tagna frin beskattning. Det innebir att om en investeringsvara i form
av en fastighet dverldts under en justeringsperiod, ir huvudregeln att
siljaren ir skyldig att justera tidigare avdrag och i praktiken betala
tillbaka delar av avdraget. I utredningens uppdrag ingdr dirfor att
overviga om det ir limpligt att inféra en mojlighet till frivillig beskatt-
ning vid fastighetséverldtelser. Syftet med att inféra frivillig beskatt-
ning f6r fastighetsoverldtelser dr att gora det mojligt att Sverldta en
fastighet under justeringsperioden utan att det leder till en justerings-
skyldighet for siljaren.

Ett annat alternativ som flera remissinstanser nimnde nir prome-
morian Andrade regler om mervirdesskatt vid 6verlitelse av fastighet
skickades ut pd remiss var en variant av den s kallade intygsmomsen.
Intygsmomsen var en ordning fér avdrag vid fastighetséverlatelser,
som fram till den 1 januari 2001 fanns i den gamla mervirdesskatte-
lagen (1994:200). Den gick ut pd att képaren under vissa forutsitt-
ningar kunde gora avdrag fér den ingdende skatt som siljaren tidigare
hade dragit av och som skulle dterféras vid forsiljningen. Képaren
kunde, ndgot férenklat beskrivet, gora ett sddant avdrag om siljaren
hade 3terfort den avdragna skatten, betalat in den &terférda skatten
till staten och sedan pd kdparens begiran utfirdat ett intyg om detta
(jfr prop. 1999/2000:82 s. 46 och SOU 1999:47 5. 59). Syftet med
l6sningen var att hantera den situationen att kravet pd dterforing av
avdrag vid férsiljningen skulle kunna péverka forsiljningspriset.
Utan en avdragsmojlighet kunde képaren riskera att behova betala
ett hogre pris till f6]jd av dterférd mervirdesskatt utan att kunna
gora avdrag for den skatten.

Ett alternativt forslag med utgdngspunkt 1 intygsmomsen skulle
1 och for sig kunna motverka de inldsningseffekter som annars kan
uppkomma p3 fastighetsmarknaden. En sidan 16sning har dock tyd-
liga likheter med de nuvarande reglerna, som strider mot mervirdes-
skattedirektivet. Det avdrag som képaren kan gora avser 1 praktiken
ett belopp motsvarande den skatt som siljaren har behévt betala till-
baka. P4 det sittet finns det alltsd en koppling mellan siljarens tidi-
gare gjorda avdrag och koparens avdrag. Det dr dock oklart om képa-
rens avdrag egentligen kan anses vara ett avdrag f6r mervirdesskatt.
Systemet med intygsmoms bygger pa att det inte har lagts mervir-
desskatt pd sjilva fastighetsforsiljningen och képaren kan dirfoér
inte 1 strikt mening géra avdrag for ndgon ingdende mervirdesskatt.
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Sammantaget finns det flera omstindigheter som talar f6r att 16s-
ningen med intygsmoms inte ir férenlig med reglerna i mervirdes-
skattedirektivet. Det finns dirfor inte skil att utreda det alternativet
ndrmare.

8.3 Frivillig beskattning vid fastighets6verlatelser

8.3.1  Frivillig beskattning vid fastighetséverlatelser
ska inforas

Forslag

Det ska inféras en méjlighet till frivillig beskattning f6r mervir-
desskatt vid fastighetsoverlitelser.

Reglerna om frivillig beskattning tas in 1 ett nytt kapitel,
12 a kap., 1 mervirdesskattelagen.

Skilen {6r forslagen

Enligt mervirdesskattedirektivet ir leveranser av byggnader fore
det forsta besittningstagandet och leveranser av mark som ska be-
byggas skattepliktiga. I 6vrigt giller att leveranser av byggnader och
mark dr undantagna frin skatteplikt. Sverige har dock ett undantag
frdn beskattning av leveranser fére det forsta besittningstagandet av
byggnader eller delar av byggnader och den mark de stir pd samt leve-
rans av mark for bebyggelse som avses i artikel 12. Aven sidana leve-
ranser ir allts undantagna frin beskattning i Sverige enligt 10 kap.
35§ ML.

Av artikel 137.1 b och ¢ 1 mervirdesskattedirektivet framgdr att
medlemsstaterna har mojlighet att medge beskattningsbara personer
ritt till valfrihet f6r beskattning av leveranser av sddana byggnader
och sidan mark som annars hade varit undantagna. I de nationella
rittsordningarna fir det alltsd finnas bestimmelser som mojliggor
for siljaren och koparen att frivilligt ligga mervirdesskatt pd en fas-
tighetsoverldtelse som annars hade varit undantagen. I minga EU-
linder tillimpas i dag sddan frivillig beskattning fér mervirdesskatt.
Det giller till exempel Nederlinderna, Tyskland och Osterrike. I flera
linder s8som Danmark och Nederlinderna giller ocksa skatteplikt

232



SOU 2026:24 Overlatelse av fastighet

for leveranser av exempelvis nya byggnader. En nirmare redogérelse
for reglerna i ndgra andra linder finns i kapitel 4.

For- och nackdelar med frivillig beskattning

Av mervirdesskattedirektivet foljer att justering av avdrag fér mer-
virdesskatt ska goras vid dverlitelse av en fastighet 1 de fall 6verldtel-
sen dr undantagen frin beskattning. Ett krav pd att justering alltid
ska goras kan innebira stora problem. Det kan bland annat bli svi-
rare att silja fastigheten under justeringsperioden och det kan upp-
std inldsningseffekter. Justeringsskyldigheten kan vidare géra det
nodvindigt f6r siljaren att sitta ett hdgre pris, utan att képaren har
mojlighet att gora avdrag f6r den prisékning som indirekt orsakats
av den justerade mervirdesskatten. Detta kan ocks3 leda till att en
aktdr avstdr frén att silja fastigheten under justeringsperioden.

Om en fastighetsoverldtelse ir skattepliktig behovs dock inte
ndgon justering av tidigare avdrag med anledning av férsiljningen.
Detta d3 fastigheten betraktas som om den anvindes fullt ut i verk-
samhet som ger avdragsritt under dterstoden av justeringsperioden.
I vissa situationer kan bide siljaren och képaren bedéma att det ir
fordelaktigt att f6rsiljningen blir skattepliktig.

For en siljare som fore dverldtelsen exempelvis har genomfért
stora investeringar f6r ombyggnation av en fastighet och da gjort
avdrag f6r den ingdende skatt som avsett den tgirden kan det vara
fordelaktigt om férsiljningen blir skattepliktig. Om fastigheten siljs
inom justeringsperioden och férsiljningen inte ir skattepliktig, kan
siljaren behova justera en del av de avdrag som avser ombyggnationen.
Enligt mervirdesskattedirektivets regler ska siljaren vid en sddan 6ver-
litelse anses ha anvint fastigheten fram till och med utgdngen av juster-
ingsperioden 1 verksamhet dir transaktionerna inte medfér avdrags-
ritt. Forsiljningen kan alltsd i en sddan situation innebira att siljaren
méste betala tillbaka stora skattebelopp som tidigare dragits av. Om
frivillig beskattning 1 stillet tillimpas p8 forsiljningen, behover silja-
ren inte betala tillbaka ndgot avdrag. Nir transaktionen blir skatte-
pliktig bryts inte mervirdesskattekedjan och siljaren ska 1 stillet
anses ha anvint fastigheten fram till och med utgdngen av justerings-
perioden f6r verksamhet dir transaktionerna medfér full avdrags-
ritt. Om siljaren har haft begrinsad avdragsritt kan en 6verlitelse
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med frivillig beskattning innebira att siljaren fir ytterligare avdrag
1 samband med &verlitelsen.

For koparen av en fastighet kan det pd motsvarande sitt som for
siljaren vara fordelaktigt att en fastighetsoverldtelse beskattas. Om
siljaren ir skyldig att justera avdrag i samband med forsiljningen,
kan det leda till att forsiljningspriset okar nir siljaren behover £3
kompensation fér justeringen. Okningen har di indirekt orsakats
av den justerade mervirdesskatten. Det finns dock inte ndgon moj-
lighet f6r en képare med avdragsritt att f ett avdrag motsvarande
prisdkningen om forsiljningen ir undantagen frin skatteplikt. Kpa-
ren drabbas di av sd kallad dold mervirdesskatt.

Om frivillig beskattning i stillet tillimpas pd f6rsiljningen, kan
képaren under vissa férutsittningar {8 gora avdrag f6r den mervirdes-
skatt som tas ut pa forsiljningspriset. For en kopare med avdragsritt
torde det inte vid forvirvet fa ndgra direkt negativa effekter med fri-
villig beskattning, eftersom det dr mojligt att gora avdrag for den
ingdende skatten pd férsiljningen. Méjligheten till frivillig beskatt-
ning innebir dock, vid dndrad anvindning av fastigheten, en risk f6r
att kdparen under den nya justeringsperioden behéver betala tillbaka
héga skattebelopp. Om képaren efter forvirvet borjar bedriva verk-
samhet som inte ger avdragsritt kan avdraget avseende mervirdes-
skatten pd forsiljningspriset behova justeras. Det kan innebira att
det blir svirt f6r en kopare att dndra anvindningen av fastigheten
under en pdgdende justeringsperiod. Om exempelvis frivillig beskatt-
ning har anvints vid en fastighetséverlatelse och képaren sedan vill
omvandla fastigheten till bostider, kan en s&dan omvandling inne-
bira att képaren miste justera ett mycket hogt avdragsbelopp. Det
ir rimligt att utgd frn att det i mdnga fall inte kommer att vara eko-
nomiskt lénsamt att géra en omvandling pé det sittet.

Vidare kommer det avdrag som koparen gor vid inkdpet av fastig-
heten i regel inte motsvara siljarens eventuella kvarvarande avdrags-
belopp under justeringsperioden. Képarens avdrag kommer 1 stillet
avse den mervirdesskatt som lagts pd forsiljningspriset. Képarens av-
drag som ska f6ljas under en ny justeringsperiod blir pd det sittet ofta
betydligt hogre in siljarens kvarvarande avdrag. Om siljaren skulle
behova justera avdragen med anledning av férsiljningen, skulle den
justeringen alltsd ofta avse ett ligre belopp in om kdparen skulle be-
héva justera sitt avdrag efter forvirvet pd grund av indrad anvindning.
Losningen med frivillig beskattning kan dirfor leda till att beloppen
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som kan behéva justeras blir hogre. Risken fér hoga justeringsbelopp
kan komma att pdverka aktdrernas agerande.

Vid fastighetstorsiljningar f6r hdga belopp skulle det vidare kunna
innebira likviditetsproblem di mervirdesskatten ska betalas in. Pro-
blemet skulle dock kunna l6sas om omvind betalningsskyldighet an-
vinds vid férsiljningen. I ett sddant fall behéver képaren inte heller
betala ndgot belopp motsvarande mervirdesskatten till siljaren, utan
kan direkt gora avdraget i mervirdesskattedeklarationen. Utredningen
dterkommer till nirmare dverviganden om omvind betalningsskyl-
dighet 1 avsnitt 8.3.9.

Risk for skatteundandragande

Det kan finnas vissa generella risker med en reglering om frivillig
beskattning. De riskerna handlar framfér allt om att beskattningen
anvinds for att i forlingningen skapa avdragsritt for sddana dtgirder
som inte ger avdragsritt och annars for att ge omotiverade foérdelar.
Detta kan uppnds genom 6verldtelser med frivillig beskattning till
underpris i flera led dir siljarna far behilla sina avdrag och dir det
slutliga justeringsbeloppet som ska betalas in till staten blir betyd-
ligt lagre dn de avdrag som fir behallas. Det giller trots att anvind-
ningen av fastigheten slutligen har indrats till en verksamhet som
inte ger avdragsritt.

I en ordning dir kdparen tar dver siljarens justeringsskyldighet
finns det inte pd samma sitt mojlighet att genom vidareforsiljningar
inom justeringsperioden skapa avdragsritt for dtgirder som inte ger
avdragsritt. Den justeringsskyldighet som f6ljer med till férvirvaren
1 en sddan ordning motsvarar i stillet den ingdende skatt som siljaren
dragit av. Det ger dirfér inte ndgon fordel att silja fastigheten till
underpris. Risken f6r att vidareforsiljningar kan ge skattemissiga for-
delar uppstdr i ett system med frivillig beskattning pd grund av att
koparens avdrag inte motsvarar siljarens dterstiende avdrag under
justeringsperioden, utan avser den mervirdesskatt som lagts pd for-
siljningspriset. Det kan dirfér finnas incitament f6r aktdrerna att
pd olika sitt anvinda forsiljningspriset till sin férdel, sirskilt 1 situa-
tioner d3 fastighetsoverldtelser avser hoga virden. Dessa risker ir alltsd
nya i férhéllande till vad som tidigare gillt med den svenska regler-
ingen om &vertagande av justeringsskyldigheten. Det finns dock
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regler som kan motverka att ordningen med frivillig beskattning miss-
brukas. Till exempel férsvirar reglerna om att beskattningsunder-
laget kan omvirderas till marknadsvirdet i manga fall genomféran-
det av 6verldtelser till under- eller 6verpris. Det kan dock behévas
kompletterande regler som begrinsar bland annat mojligheten att
justera avdrag.

Bediomning

Mojligheten till frivillig beskattning vid fastighetséverldtelser fram-
gr uttryckligen av mervirdesskattedirektivet. Det finns ocksg for-
delar med den l6sningen i en situation d& reglerna om évertagande
av justeringsskyldigheten miste dndras. En ordning med frivillig be-
skattning ger goda férutsittningar for att uppnd mélet om mervirdes-
skattens neutralitet, eftersom den uppritthiller sambandet mellan
avdragsritten och fastighetens anvindning 1 mervirdesskattepliktig
verksamhet. Lésningen torde vidare 1 viss utstrickning begrinsa de
inldsningseffekter pd fastighetsmarknaden som kan uppstd vid en skyl-
dighet att alltid justera tidigare avdrag, eftersom siljaren i manga fall
inte blir skyldig att justera ndgot avdrag med anledning av forsil;-
ningen. Siljaren fir i stillet behilla de avdrag som tidigare gjorts och
forsiljningspriset pdverkas inte av ndgon justering.

Som framgtt ovan finns det ocksa risker och nackdelar med den
l6sningen. Vissa risker far dock anses bli mindre p4 grund av att par-
terna kan vilja att avstd frin att l3ta en fastighetsoverldtelse omfattas
av skatteplikt. Det dr rimligt att utg2 frin att frivillig beskattning bara
kommer att anvindas om det dr fordelaktigt for parterna. Om det
finns en risk for att fastighetens anvindning kan komma att dndras
efter 6verldtelsen, kan det finnas skil for kdparen att i férhandlingen
med siljaren argumentera fér att frivillig beskattning inte ska anvindas.
Om frivillig beskattning inte anvinds kan képaren mojligen behéva
betala ett slags kompensation for siljarens justering, men képaren
kan mycket vil anse att det dr mer fordelaktig jimfért med att for
egen del riskera en omfattande justering. Det kan dock uppst3 situa-
tioner di exempelvis konjunkturférindringar gor att det forst efter
overldtelsen stdr klart att det medfor fordelar att indra fastighetens
anvindning. I de situationerna har parterna vid tiden f6r éverldtelsen
inte haft anledning att avst3 frdn att anvinda frivillig beskattning. Till
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foljd av justeringsskyldigheten kan det 1 de fallen vara svart eller till
och med ekonomiskt oméjligt f6r kdparen att indra fastighetens
anvindning till en verksamhet som inte ger avdragsritt. Losningen
med frivillig beskattning har pd det sittet bidragit till att koparen 1
hégre utstrickning blir 18st vid sin verksambhet.

Det méste samtidigt beaktas att fastigheter fortsatt kommer att
kunna 6verldtas pa flera olika sitt, iven vid en ordning med frivillig
beskattning. Fastigheter kan fortsatt éverlitas genom en verksam-
hetsoverlatelse eller genom en bolagsoverldtelse dir fastigheten ir
paketerad 1 bolaget.

Utredningens uppfattning ir att 16sningen med frivillig beskattning
ir det enda alternativ som 1 viss utstrickning kan tillgodose de intres-
sen som den tidigare regleringen om 6vertagande av justeringsskyl-
dighet har tillgodosett. Den frivilliga beskattningen minskar risken
for inldsningseffekter och uppritthdller beskattningens neutralitet.
Losningen ir forenlig med mervirdesskattedirektivet och den anvinds
i flera EU-linder. Fordelarna med att inféra en mojlighet uill frivillig
beskattning viger sammantaget tungt. Det gr 1 och for sig inte att
bortse frin att det fér aktdrer pd fastighetsmarknaden kommer att
vara svirt att indra anvindningen av fastigheten under en pdgdende
justeringsperiod. En alternativ l6sning som gir ut pd att avdrag alltid
ska justeras vid en fastighetséverlitelse — utan mojlighet till frivillig
beskattning — har dock stérre nackdelar.

Utredningen anser sammanfattningsvis att méjligheten till frivillig
beskattning som utgdngspunkt ger bra férutsittningar for att 16sa
de problem som har uppstitt pd grund av att justeringsskyldigheten
inte lingre fir foras over till kdparen. Enligt utredningens bedém-
ning saknas mojlighet att genom en annan 18sning in frivillig beskatt-
ning avstd frin kravet pd justering vid en 6verldtelse. Utredningen
foreslar dirfor att en mojlighet till frivillig beskattning vid dverlatelse
av fastigheter infors.

Ett inférande av frivillig beskattning innebir en stor férindring
for aktorerna pa fastighetsmarknaden. Avdragsbeloppet avseende
inkdpet av en fastighet kan vara mycket hogt och det kommer an-
tagligen uppstd situationer d det avdraget kan behéva justeras vid
en senare forsiljning. Ett system med frivillig beskattning innebir
vidare risker for skatteundandragande genom att det under vissa
forutsittningar kan bli mojligt att till exempel skapa ritt till avdrag
vid overldtelser till underpris. Det behéver dirfoér ocksd dvervigas
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om det bor inféras nya regler for att férhindra skatteundandragande
vid transaktioner med frivillig beskattning.

Bestimmelserna tas in 1 ett nytt kapitel

Frigan ir om reglerna om frivillig beskattning vid 6verlitelser ska
foras in 1 ett redan befintligt kapitel, eller om de ska tas in i ett nytt
kapitel i mervirdesskattelagen. Regler om frivillig beskattning vid fas-
tighetsupplatelser finns i dag 1 12 kap. ML. Det finns vissa bestim-
melser som skulle kunna vara gemensamma fér frivillig beskattning
vid upplitelse och dverldtelse. Det kan ocks8 finnas fordelar med att
inte infora ytterligare ett kapitel 1 mervirdesskattelagen, som redan
ir omfangsrik. Samtidigt finns det férhillandevis minga bestimmel-
ser som ir specifika for upplételse respektive verldtelse. Att féra in
nya bestimmelser om fastighetsoverldtelser 1 12 kap. skulle dirfor
riskera att gora det kapitlet mer svaréverskddligt. Av pedagogiska
skil kan det vara férdelaktigt att reglera férutsittningarna for frivillig
beskattning vid fastighetséverldtelser i ett eget kapitel. Detta efter-
som reglerna blir enklare att hitta och 6verskida for tillimparen.

Sammantaget anser utredningen att férdelarna med att inféra ett
nytt kapitel f6r frivillig beskattning vid fastighetséverldtelser viger
tyngst. Reglerna foreslds dirfor tas in 1 ett nytt 12 a kap. 1 mervirdes-
skattelagen.

8.3.2 Vilka o6verlatelser ska omfattas?

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning ska gilla éverldtelser av fastig-
heter som omfattas av undantaget frin beskattning enligt 10 kap.
35 § mervirdesskattelagen. Den ska dock inte gilla dverlitelser
av byggnader fore det att de tagits 1 bruk forsta gdngen, mark for
bebyggelse eller annan obebyggd mark eller byggnader med sta-
digvarande bostider.

Bestimmelsen i 10 kap. 37 § ML om att leveransen av andra
tillgdngar dn omsittningstillgingar ska undantas frin skatteplikt
i vissa fall ska inte gilla om en fastighet 6verldts med frivillig be-
skattning.
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Skilen for forslagen

Utgangspunkten 1 mervirdesskattedirektivet dr att dverlatelser av
byggnader och mark (fast egendom) dr undantagna frén skatteplikt.
Enligt mervirdesskattedirektivet dr dock dverldtelser av byggnader
fore det forsta besittningstagandet och mark f6r bebyggelse skatte-
pliktiga. Sverige har ftt ett undantag frin beskattningen av bygg-
nader fore det forsta besittningstagandet och mark f6r bebyggelse.
Enligt 10 kap. 35 § mervirdesskattelagen giller alltsd generellt att
overldtelser av fastigheter 4r undantagna frin mervirdesskatteplikt.

Av artikel 137.1 b och ¢ 1 mervirdesskattedirektivet framgdr att
medlemsstaterna har méjlighet att medge beskattningsbara perso-
ner ritt till valfrihet for beskattning av leveranser av sddana byggna-
der och sddan mark som annars hade varit undantagna fran skatt enligt
direktivets regler. Det ir medlemsstaternas uppgift att faststilla de
nirmare villkoren for den frivilliga beskattningen. Medlemsstaterna
far ocks? inskrinka rickvidden av ritten till frivillig beskattning. Mer-
virdesskattedirektivet ger alltsd medlemsstaterna ett handlingsut-
rymme {6r mojligheten till frivillig beskattning. Frigan blir d3 vilka
fastigheter som ska kunna omfattas av frivillig beskattning.

Enligt utredningens bedémning bor frivillig beskattning vara moj-
lig att anviinda i s stor utstrickning som méjligt. Detta d& syftet
med att inféra en mojlighet ull frivillig beskattning ar att det ska bli
mojligt att begrinsa justeringsskyldigheten vid en 6verldtelse. Regler
om frivillig beskattning bor dirfor utformas si att de som utgéngs-
punkt omfattar samma fastigheter som avses i 10 kap. 35 § mervirdes-
skattelagen. Om ndgot annat begrepp in fastighet skulle anvindas for
frivillig beskattning vid dverlatelser, skulle det kunna framstd som
att man redan genom begreppsvalet vill undanta ndgra fastigheter
frin mojligheten till frivillig beskattning. Det kan alltsd uppst oklar-
heter gillande vilka fastigheter som kan omfattas.

Enligt artikel 137 i direktivet far frivillig beskattning omfatta leve-
ranser av byggnader eller delar dirav. En friga som kommit upp ir
dirvid om frivillig beskattning kan anvindas for bara en del av en
byggnad nir hela byggnaden 6verlats. Det saknas enligt utredningen
stod for att direktivet ska tolkas som att en fastighet i mervirdes-
skattehinseende kan delas i flera delar och att mervirdesskatt kan
liggas pd bara ndgon av delarna nir hela fastigheten siljs genom en
transaktion. Enligt utredningens uppfattning strider det mot grun-
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derna 1 mervirdesskattedirektivet att behandla en viss transaktion
pd det sittet, det vill siga att bara ta ut mervirdesskatt pa en del av
transaktionen. En sidan uppdelning torde vara méjlig endast om en
fastighet till viss del anvinds helt privat och dirfor inte ingdr i den
beskattningsbara personens ekonomiska verksamhet. Om den beskatt-
ningsbara personen 6verlter den del av fastigheten som anvinds for
verksamheten kan den frivilliga beskattningen bara omfatta den delen,
eftersom den privata delen ligger utanfér mervirdesskattens tillimp-
ningsomride (jfr EU-domstolens dom Armbrecht, mil C-291/92,
EU:C:1995:304). Inte heller den situationen ger dock stod for att
en fastighet kan siljas delvis med frivillig beskattning nir fastigheten
igs och anvinds av en och samma beskattningsbara person.

Vidare har EU-domstolen bedémt att det inte dr mojlig f6r en
beskattningsbar person som anvinder en fastighet f6r ekonomisk
verksamhet att anvinda frivillig beskattning pd en byggnad, men
samtidigt utesluta den mark pa vilken byggnaden stir frin beskatt-
ningen nir bide byggnaden och marken siljs (EU-domstolens dom
Breitsohl, mal C-400/98, EU:C:2000:304).

Sammantaget anser utredningen att dvervigande skil talar for att
det dr oférenligt med mervirdesskattedirektivet att tilldta att frivillig
beskattning anvinds f6r en del av en fastighet nir hela fastigheten av-
yttras av samma beskattningsbara person. Enligt utredningens mening
behévs inte ndgon sirskild reglering for att tydliggéra detta.

Utredningen foreslir mot bakgrund av det angivna att det som
utgdngspunkt ska vara méjligt att anvinda frivillig beskattning vid
en 6verlitelse av fastigheter som omfattas av 10 kap. 35 § ML. M6j-
ligheten till frivillig beskattning giller alltsd dven exempelvis olika
anliggningar som anses utgéra fastigheter. Av utredningens direktiv
framgdr dock att ett forslag om frivillig beskattning inte fir omfatta
bland annat 6verldtelser av mark eller byggnader fore det forsta besitt-
ningstagandet (nya byggnader). Utredningen dterkommer nedan till
hur undantagen bér utformas.

En annan friga i detta sammanhang ir att enligt 10 kap. 37 § forsta
stycket ML ska leveransen av andra tillgingar in omsittningstillgdngar
undantas frin skatteplikt i vissa fall. Det giller om den beskattnings-
bara person som levererar tillgingen kan visa att den ingiende skatten
inte till ndgon del har varit avdragsgill vid forvirvet av tillgingen eller
vid mera betydande {6rvirv av varor eller tjinster som tillférts till-
gingen. Det giller ocksd om tillgingen har forts 6ver frin en verksam-
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hetsgren dir transaktionerna medfor avdragsritt till en verksamhets-
gren dir transaktionerna inte alls eller bara delvis medfor avdragsrite
och detta har lett till uttagsbeskattning enligt 5 kap. 10 § ML. Syftet
med undantaget 1 10 kap. 37 § ML ir att undvika dubbelbeskattning.
Genom utredningens forslag kan képaren och siljaren i vissa fall
vilja att anvinda frivillig beskattning vid en fastighetsoverlatelse. Ut-
redningen anser att en fastighetséverlitelse ska bli skattepliktig nir
parterna viljer att anvinda frivillig beskattning, dven om férutsittning-
arna 1 10 kap. 37 § ML i och for sig dr uppfyllda. Om parterna anser
att det ir till deras férdel att en fastighetsoverlitelse inte beskattas
kan de avstd frin att tillimpa frivillig beskattning. Undantaget fyller
dirfor inte ndgon funktion i den situationen. Utredningen bedémer
mot den bakgrunden att undantaget 1 10 kap. 37 § ML inte ska gilla
om en fastighet 6verldts med frivillig beskattning. Det ska dirfor
inféras ett nytt tredje tycke 1 10 kap. 37 § ML med den innebérden.

Overlitelse av mark och byggnader fore forsta besittningstagandet

Enligt mervirdesskattedirektivet ir, som nimnts ovan, dverldtelser
av byggnader fére det forsta besittningstagandet och mark for bebyg-
gelse skattepliktiga. Det svenska undantaget 1 mervirdesskattedirek-
tivet avseende beskattning av byggnader fore det forsta besittnings-
tagandet och mark for bebyggelse hinvisar till artikel 12 1 direktivet.
Frigan om vad som avses med det forsta besittningstagandet respektive
mark for bebyggelse har prévats av EU-domstolen vid flera tillfillen.
Kriteriet det forsta besittningstagandet motsvarar enligt EU-dom-
stolen kriteriet att dgaren eller hyresgisten anvinder egendomen for
forsta gdngen, med beaktande av att unionslagstiftaren ansett att
den tidpunkt di varan 6vergir frin produktion till konsumtion ir
avgorande (EU-domstolens dom Lomoco Development, C-594/23,
EU:C:2024:942, och dir angiva rittsfall). Enligt artikel 12.1 i mervir-
desskattedirektivet ska dven en del av en byggnad kunna tas 1 besitt-
ning och foljaktligen ha limnat produktionskedjan. Det kan exem-
pelvis vara fallet nir en byggnad som bestdr av flera delar eller enheter
uppfors stegvis, vilket innebir att vissa av dessa delar eller enheter kan
tas 1 besittning medan andra delar fortfarande ir under uppférande.
Frigan ir vilket begrepp som ska anvindas vid utformningen av
undantaget for byggnader fore det forsta besittningstagandet. I dag
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anvinds inte begreppet besittningstagande 1 mervirdesskattelagen.

For nya byggnader finns dock 1 dag sirskilda regler nir det giller ut-
tagsbeskattning. Om en byggnad som uppférts i en byggnadsrérelse
har tillférts tjinster som uttagsbeskattas med stod av 5 kap. 32 § ML,
utan att fastigheten direfter har tagits 1 bruk av siljaren, kan kdparen
ha ritt till avdrag f6r den utgdende skatt som siljaren har redovisat for
uttagen (13 kap. 8 § ML). Uttagsbeskattningsreglerna fyller funktionen
att skapa ett beskattningsresultat som liknar det som féljer av reglerna
1 direktivet om beskattning av nya fastigheter (prop. 2007/08:25 s. 110).

Inneborden av att en fastighet tagits i bruk torde motsvara att den
tagits 1 besittning i den mening som avses 1 mervirdesskattedirektivet.
Det finns dirfor skil for att anvinda det begrepp som 1 dag anvinds
1 mervirdesskattelagen, det vill siga tagits 1 bruk, 1 stillet for besitt-
ningstagande. Det skulle underlitta tillimpningen och férhindra att
en transaktion kan bedémas omfattas av bdde uttagsbeskattning och
frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastighet. Det ir enligt utred-
ningen visentligt att inférandet av mojligheten till frivillig beskatt-
ning inte direkt pdverkar reglerna om avdrag d& siljaren uttagsbe-
skattas, eftersom den frivilliga beskattningen bara ska gilla nir en
byggnad redan tagits 1 besittning. Det som talar emot att anvinda
ett annat begrepp ir att det undantag som Sverige fatt uttryckligen
anger forsta besittningstagandet. Detta torde dock enligt utredningens
bedémning inte hindra att ett annat begrepp med samma innebérd
anvinds. Nir fastigheten tagits i bruk {or forsta gdngen har den ver-
gdtt frén produktionsstadiet till konsumtionsstadiet. Utredningen
foreslar dirfor att begreppet tas i bruk anvinds. Frivillig beskattning
ska alltsd inte vara mojlig fore det att en byggnad tagits i bruk fér
forsta gdngen. Med byggnad avses varje anliggning som anbragts pd
eller i marken (jfr artikel 12.2 i mervirdesskattedirektivet).

Enligt utredningens direktiv far vidare éverldtelse av mark inte om-
fattas av frivillig beskattning. I mervirdesskattedirektivet gors en at-
skillnad mellan mark f6r bebyggelse och obebyggd mark som inte ska
bebyggas. Ett undantag f6r mark bor dirfor enligt utredningen omfatta
bide det fall d4 marken ska bebyggas och di marken inte ska bebyggas.
Nir bdde en byggnad och den mark byggnaden stir pd dverldts ska
dock hela fastigheten omfattas av frivillig beskattning (se EU-dom-
stolens dom Breitsohl, mal C-400/98, EU:C:2000:304). Fér att det
inte ska uppstd nigon tveksamhet om att ocksd marken omfattas av
den frivillig beskattningen 1 den situationen, féreslir utredningen att
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undantaget for mark utformas sd att dverldtelse av mark fér bebyg-
gelse och annan obebyggd mark inte ska omfattas av mojligheten
till frivillig beskattning.

Stadigvarande bostad

En sirskild friga ir om fastigheter som innehiller stadigvarande bo-
stider ska kunna omfattas av frivillig beskattning. Att tillita frivillig
beskattning vid f6rsiljning av sidana fastigheter ir forenligt med mer-
virdesskattedirektivet. Enligt utredningens direktiv f&r utredningen
dock inte limna ndgra forfattningsforslag som inskrinker avdrags-
begrinsningen avseende stadigvarande bostad 1 13 kap. 26 § ML. M&j-
ligheten till frivillig beskattning vid en fastighetsoverldtelse far alltsd
inte innebira att kdparen eller siljaren far ritt att dra av ingdende skatt
som hinfor sig till stadigvarande bostad. Med stadigvarande bostad
avses inte bara vanliga ligenheter pd den allminna bostadsmarknaden,
utan begreppet kan ocks3 avse bland annat sirskilda boendeformer
sdsom ildreboenden och bostider med sirskilt stéd (jfr exempelvis
RA 1993 ref. 30).

Det ir rimligt att utgd frdn att det finns relativt ménga fastigheter
som innehdller sivil bostider som lokaler. Om frivillig beskattning
inte kan anvindas i det fall en fastighet till viss del inneh&ller bosti-
der far det till f6]jd att ett relativt stort antal fastigheter inte omfat-
tas av regleringen. Det innebir att fastighetsigaren i de fall fastigheten
innehdller en bostad behéver justera tidigare avdrag vid en férsiljning.
Detta leder till en 6kad risk for inlisningseffekter pa fastighetsmark-
naden. En reglering som helt undantar fastigheter frin den frivilliga
beskattningen enbart pd grund av férekomsten av ndgon enstaka
bostad kan ocksd framstd som oproportionerlig. Enligt utredningens
mening talar detta for att fastigheter som innehéller bostider bér om-
fattas av mojligheten till frivillig beskattning. Friga ir dock om fas-
tigheter som innehiller bostider kan omfattas av frivillig beskattning
utan att avdragsbegrinsningen fér stadigvarande bostad inskrinks.

Avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad har inte ndgon
motsvarighet 1 mervirdesskattedirektivet. Av artikel 176 andra stycket
1 direktivet foljer att Sverige tills vidare fir beh3lla avdragsbegrins-
ningen 1 enlighet med vad som gillde 1 svensk ritt vid tiden f6r EU-
intridet (standstill-klausulen). Det ir dock inte tillitet f6r Sverige
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att utvidga tillimpningsomradet f6r avvikelsen. Vid bedémningen
av om en sidan otilliten utvidgning har skett ska det inte bara beaktas
om den nationella lagstiftningen har dndrats, utan ocksi om en ut-
vidgning har dgt rum i praxis (EU-domstolens dom Metropol och
Stadler, C-409/99, EU:C:2002:2, punkt 49).

Frigan om avdragsbegrinsningen fér stadigvarande bostad aktuali-
seras bdde i férhdllande till kdparens ritt till avdrag f6r mervirdes-
skatten pd forsiljningspriset och siljarens eventuella ritt till ytter-
ligare avdrag vid en forsiljning.

Avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad ska tillimpas gene-
rellt 1 all verksamhet oavsett om ett forvirv gjorts for beskattade
transaktioner eller inte. En sidan tolkning anses inte medféra ndgon
utvidgning av tillimpningsomridet for den avdragsbegrinsning som
bestimmelsen innehsller (se RA 2003 ref. 100 I och II). Mot bakgrund
hirav anser utredningen att det inte torde finnas ndgra hinder mot
att tillimpa avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad nir det
giller kdparens ritt till avdrag f6r den ingdende skatten pd forsilj-
ningspriset. Det finns dock andra svirigheter med tillimpningen av
avdragsbegrinsningen. Enbart den omstindigheten att en byggnad
innehiller bostider innebir exempelvis inte att avdragsbegrinsningen
avseende stadigvarande bostad blir tillimplig f6r alla delar av bygg-
naden (jfr RA 2003 ref. 100 I och IT och HED 2021 ref. 4). Frigan
om hur férdelningen av den ingdende skatten ska goras mellan bosti-
der och lokaler ir 1 dag inte helt klar och det kommer sannolikt att
bli stora problem att avgdra hur den ingdende skatten pd kopeskill-
ingen ska fordelas pd bostider respektive kommersiella lokaler.

Nir det giller siljarens eventuella ritt tll ytterligare avdrag grun-
das den ritten pd mervirdesskattedirektivets bestimmelser om juster-
ing av avdrag. Detta d& fastigheten vid en f6rsiljning med frivillig
beskattning ska anses ha anvints fullt ut 1 verksamhet som ger avdrags-
ritt under den dterstdende delen av justeringsperioden. Friga ir dir-
fér om avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad ir férenlig
med direktivets regler om justering av avdrag vid en skattepliktig
overldtelse. Om siljaren far mojlighet att med stdd av bestimmel-
serna om justering gora avdrag for ingdende skatt som avser stadig-
varande bostad skulle ordningen med frivillig beskattning i praktiken
innebira en inskrinkning av avdragsbegrinsningen.

Det gir att argumentera for att avdragsbegrinsningen generellt
giller ingdende skatt som hinfér sig till bostider och att detta ocksd

244



SOU 2026:24 Overlatelse av fastighet

bor gilla nir en fastighet siljs med frivillig beskattning. Det f6rhillan-
det att fastigheten ska anses ha anvints helt i verksamhet som ger av-
dragsritt under &terstoden av justeringsperioden innebir enligt utred-
ningens mening inte att all mervirdesskatt dirigenom blir avdrags-
gill. Detta talar f6r att avdragsbegrinsningen ir tillimplig dven vid
justering av avdrag och att avdrag sdledes inte ska medges fér den
skatt som ir hinférlig till stadigvarande bostad och som tidigare inte
dragits av pd grund av avdragsbegrinsningen.

Det gir dock inte att bortse frén att direktivets systematik inne-
bir att fastigheten ska anses ha anvints fullt ut i verksamhet som ger
avdragsritt under terstoden av justeringsperioden. Detta giller gene-
rellt sett dven om verksamheten inte tidigare har medfort avdragsritt.
Det uppstir dirfor en otydlighet 1 avdragsbegrinsningens tillimplig-
het di en fastighet som innehdller bostider dverldts med frivillig
beskattning.

For att motverka den osikerheten skulle ett alternativ vara att in-
fora en sirskild regel som tydliggor att siljaren inte kan {3 gora avdrag
avseende stadigvarande bostad vid en forsiljning med frivillig beskatt-
ning. Regeln skulle kunna utformas s att siljaren inte far géra avdrag
till den del investeringsvaran inrymmer vad som enligt mervirdes-
skattelagen omfattas av avdragsbegrinsningen for stadigvarande bo-
stad, trots att fastigheten ska anses ha anvints fullt ut 1 verksamhet
som ger avdragsritt under dterstoden av justeringsperioden. P4 det
sittet skulle det bli tydligt att avdragsbegrinsningen ocksa giller 1
en sidan situation. En sddan reglering torde ocks3 vara forenlig med
mervirdesskattedirektivets justeringsregler, eftersom den inte piver-
kar det férhallandet att fastigheten ska anses ha anvints 1 skatteplik-
tig verksamhet under terstoden av justeringsperioden.

Det finns dock risk for att en sidan regel skulle anses utgéra en
utvidgning av avdragsbegrinsningens tillimpningsomrdde. Detta sir-
skilt mot bakgrund av att det inte ir helt klart om avdragsbegrins-
ningen utan en sddan regel hade kunnat tillimpas vid bedémningen
av siljarens mojlighet att gora ytterligare avdrag. Det gir inte att bortse
fran att en siljare skulle kunna kriva att med st6d av mervirdesskatte-
direktivets regler f8 gora avdrag for en del av den skatten som avser
bostiderna och som inte tidigare dragits av pd grund av avdragsbe-
grinsningen. Risken for att en sirskild reglering skulle anses strida
mot artikel 176 andra stycket i mervirdesskattedirektivet talar fér
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att det inte bor vara méjligt att anvinda frivillig beskattning vid éver-
ltelse om en byggnad innehiller stadigvarande bostad.

En ordning som innebir att fastigheter med stadigvarande bosti-
der inte &ver huvud taget kan bli féremal f6r frivillig beskattning dr
tydlig och enkel att tillimpa. Det finns d& ingen risk for att avdrags-
begrinsningen minskar 1 betydelse genom den frivilliga beskattningen.
Om fastigheter med stadigvarande bostider skulle omfattas av moj-
ligheten till frivillig beskattning, finns det vidare en risk f6r att beskatt-
ningen kan anvindas for att skapa avdragsritt for s3dana dtgirder som
inte ska ge avdragsritt. Vid forsiljningen skulle fastighetsigaren kunna
argumentera for att den med stdd av mervirdesskattedirektivets syste-
matik ska kunna {3 visst avdrag avseende bostiderna. Sammantaget
foreslar utredningen dirfor att fastigheter med bostider helt ska
undantas frin den frivilliga beskattningens tillimpningsomride. Den
begrinsningen giller dven om kdparen har for avsikt att dndra anvind-
ning av fastigheten men det vid tiden {6r leveransen fortfarande finns
stadigvarande bostider kvar.

8.3.3  Vilka sdljare kan anvanda frivillig beskattning?

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning kan bara anvindas om siljaren
agerar 1 egenskap av beskattningsbar person vid forsiljningen.

Skilen f6r forslaget

Enligt artikel 137.1 b och ¢ 1 mervirdesskattedirektivet fir medlems-
staterna medge beskattningsbara personer ritt till valfrihet f6r vissa
fastighetsleveranser. Av artikel 9.1 1 direktivet framgdr att en beskatt-
ningsbar person ir nigon som sjilvstindigt bedriver en ekonomisk
verksamhet. I princip samma definition av begreppet beskattningsbar
person har tagits in 1 4 kap. 2 § ML. Begreppet har ett stort tillimp-
ningsomrdde och kan omfatta bide fysiska och juridiska personers
verksambhet.

Det finns undantag som innebir att vissa aktdrer inte ska anses
vara beskattningsbara personer 1 sirskilda avseenden. Enligt 4 kap.
4 och 5 §§ ML anses verksamhet som bedrivs av staten, ett statligt
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affirsverk eller en kommun inte som ekonomisk verksamhet bland
annat om den ingdr som ett led i myndighetsutdvning. Detta tillimpas
dock inte om det skulle leda till betydande snedvridning av konkur-
rensen. Vidare riknas enligt 4 kap. 6 § en verksamhet som bedrivs av
en ideell forening eller ett registrerat trossamfund inte som ekono-
misk verksamhet om inkomsten frin verksamheten utgér sddan in-
komst av niringsverksamhet f6r vilken dessa inte ir skattskyldiga
enligt 7 kap. 3 § inkomstskattelagen (1999:1229).

Utgdngspunkten ir att det bara dr beskattningsbara personers verk-
samhet som faller inom mervirdesskattens tillimpningsomride. En
forutsittning for att reglerna om frivillig beskattning ska kunna an-
vindas vid en fastighetsoverldtelse dr dirfor att siljaren agerar som
en beskattningsbar person vid forsiljningen. En siljare kan agera som
en beskattningsbar person vid forsiljningen dven om fastigheten har
anvints {or verksamhet som inte medfér avdragsritt.

Enligt utredningens mening saknas skil fér att undanta beskatt-
ningsbara personer som saknar avdragsritt frin méjligheten att an-
vinda frivillig beskattning vid 6verldtelse av en fastighet. Utredningen
anser vidare att det ir rimligt att staten eller en kommun pd samma
sitt som andra aktorer ska ha méjlighet att anvinda frivillig beskatt-
ning vid en fastighetsoverlitelse nir de agerar som beskattningsbara
personer. Nigot sirskilt krav pd siljarens verksamhet foreslds dirfor
inte. Detta innebir att en beskattningsbar person utan avdragsritt
bér ha méjlighet att anvinda frivillig beskattning vid en fastighets-
forsiljning, nir fastigheten siljs av den beskattningsbara personen
i den egenskapen. P4 det sittet kan dven de aktdrerna generellt sett
ha méjlighet att gora avdrag f6r viss ingdende skatt nir fastigheten
overldts med frivillig beskattning, se avsnitt 8.4 om justering av avdrag,.

247



Overlatelse av fastighet SOU 2026:24

8.3.4  Krav pa koparens verksamhet

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning ska gilla om képaren avser
att anvinda fastigheten i sidan verksamhet som ger ritt till avdrag
eller dterbetalning. Avdragsritten kan uppkomma genom den verk-
samhet som kdparen avser att bedriva.

Skilen for forslaget

I de EU-linder dir det i dag ir mojligt med frivillig beskattning vid
fastighetsoverldtelser dr det 1 princip en férutsittning f6r sddan be-
skattning att kdparen ska anvinda fastigheten f6r verksamhet som
ger avdragsritt. Kravet uttrycks pd olika sitt, men det stills generellt
upp villkor om képarens verksamhet. I den nederlindska lagstift-
ningen krivs att koparen anvinder fastigheten fér verksamhet som
helt eller nistan helt ger avdragsritt. Det kravet innebir 1 princip att
transaktionerna till 90 procent ska ge avdragsritt. Verksamhet som ger
avdragsritt méste dirutdver bedrivas under en referensperiod om tvd
3r. I mdnga andra linder uppstills endast ett krav pd att képaren ska
anvinda fastigheten i mervirdesskattepliktig verksamhet.

Enligt utredningens mening bér dven 1 den svenska lagstiftningen
stillas upp ett krav pd att mojligheten till frivillig beskattning i prin-
cip bara ska kunna tillimpas om képaren avser att anvinda fastig-
heten for verksamhet som ger avdragsritt. Ett sidant krav ska omfatta
alla situationer d3 en fastighet dverldts med frivillig beskattning. Det
ska alltsd exempelvis bdde gilla situationer dd kdparen avser att bedriva
verksamhet 1 kontorslokaler i en byggnad och situationer di képaren
avser att pd annat sitt anvinda en anliggning som utgér fastighet i
verksamheten. Ett krav pd att kdparen ska anvinda fastigheten for
verksamhet som ger avdragsritt kan minska riskerna fér missbruk
av ordningen med frivillig beskattning. Képare som saknar avdrags-
ritt eller ritt till dterbetalning har vidare inte nigon mojlighet att
gora avdrag for mervirdesskatt. Om mervirdesskatt liggs pa forsilj-
ningspriset kan det leda till att en kdpare som saknar avdragsritt
drabbas av en tydlig prisékning.

Friga ir om det ska kriivas ndgon viss omfattning av avdragsritten.
I dag krivs for att en kdpare ska kunna 6verta rittigheten och skyldig-
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heten att justera avdrag endast att képaren har avdragsritt. Ett annat
alternativ ir att kriva att kdparen méiste anvinda fastigheten fér verk-
samhet som ger avdragsritt 1 ndgon viss utstrickning.

Kravet pd avdragsritt

Ett krav pd att kdparen ska anvinda fastigheten 1 princip uteslutande
for verksamhet som ger avdragsritt kan minska vissa risker f6r miss-
bruk av ordningen med frivillig beskattning. Till exempel skulle fri-
villig beskattning vid fastighetstransaktioner i vissa fall kunna anvindas
for att 1 forlingningen skapa avdragsritt f6r dtgirder som egentligen
avser en verksamhet som inte ger avdragsritt. I Nederlinderna har
exempelvis kravet pd att képaren 1 princip fullt ut ska bedriva verk-
samhet som ger avdragsritt under en referensperiod om tv ir moti-
verats utifrdn risken f6r utnyttjande av skattereglerna. Det har dir
forekommit transaktioner dir den frivilliga beskattningen har anvints
tillsammans med underpriséverldtelser for att £3 skatteférdelar.

Ett krav pd 1 princip full avdragsritt kan framstd som onodigt hére,
dven med beaktande av risken for missbruk av reglerna. Det kan till
exempel uppstd situationer di det i efterhand framkommer att kopa-
rens verksamhet vid forvirvet inte uppfyllde kravet pd 1 princip full
avdragsritt med foljden att den frivilliga beskattningen helt under-
kinns. Det skulle kunna leda till omfattande beskattningskonsekven-
ser om den frivilliga beskattningen underkinns i efterhand. Det skulle
vidare vara svart for bdde siljaren och Skatteverket att kontrollera om
képaren uppfyller kravet pd 1 princip full avdragsritt. Om képaren
en tid efter transaktionen genom en begiran om omprévning hivdar
att den inte haft avsikten att bedriva verksamhet som 1 princip fullt
ut ger avdragsritt, har det inte funnits férutsittningar f6r frivillig
beskattning. Képaren ska d& inte belastas med nigon mervirdesskatt.
Det kan vara svart f6r Skatteverket att korrigera for detta 1 efterhand.
Reglerna skulle vidare relativt enkelt kunna kringgis genom under-
prisoverldtelser via mellanhinder, sirskilt eftersom mervirdesskatte-
lagens bestimmelser om omvirdering av beskattningsunderlaget inte
kan tillimpas i de situationer dd képaren har full avdragsritt.

For att minska risken for kringgdende skulle ett krav pd 1 princip
full avdragsritt forutsitta att det kombineras med en referensperiod
under vilken férutsittningarna for frivillig beskattning méste vara upp-
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tyllda. Den frivilliga beskattningen blir pd det sittet villkorad under
referensperioden. Koparen miste alltsd fortsatt anvinda fastigheten
uteslutande eller nistan uteslutande f6r verksamhet som ger avdrags-
ritt under hela perioden.

Inférandet av en referensperiod kan minska risken fér kringgiende
av skattereglerna, eftersom perioden gor det svirare att fa fordelar
genom att snabbt silja en fastighet i flera led och sedan indra anvind-
ningen av fastigheten till verksamhet som inte ir mervirdesskatteplik-
tig. Samtidigt finns det praktiska svarigheter kopplade till en referens-
period. Om forutsittningarna av nigon anledning inte lingre uppfylls
under perioden s underkinns 6verlitelsen med frivillig beskattning
med retroaktiv verkan. I en sdan situation ir utgdngspunkten att
det inte fr&n borjan funnits frutsittningar for frivillig beskattning,
vilket innebir att tidigare avdrag kan behéva justeras. Det skulle alltsd
kunna leda till omfattande beskattningskonsekvenser om den frivilliga
beskattningen underkinns i efterhand. Aven om képarens verksam-
het endast i mindre mén indras under perioden blir f6ljden att den
frivilliga beskattningen helt underkinns. Det innebir en osikerhet
for sdvil siljaren som koparen. Ett krav pd en referensperiod skulle
dven innebira en administrativ pdlaga for siljaren och képaren samt
Skatteverket. Képaren skulle ocksd sannolikt behéva hélla siljaren
uppdaterad om fastighetens anvindning.

Ett krav pd i princip full avdragsritt skulle riskera att orsaka svarig-
heter for serisa aktorer pd fastighetsmarknaden, utan att 1 tillricklige
hég utstrickning minska risken foér kringgdende av skattereglerna.
Det skulle till exempel medféra att det inte skulle vara méjligt for
vissa aktorer att forvirva fastigheter med frivillig beskattning, trots
att de enligt dagens regler kan forvirva fastigheter och ta 6ver juster-
ingsskyldigheten frin siljaren. Enligt utredningens uppfattning viger
fordelarna med ett krav pd i princip full avdragsritt i kombination
med en referensperiod inte tyngre in de minga nackdelar som finns
med en sidan 18sning.

Ett annat alternativ fér att minska de negativa effekterna av ett
krav pd i princip full avdragsritt dr att sinka kravet. Till exempel
skulle det kunna krivas att koparen anvinder fastigheten till storsta
delen for verksamhet som ger avdragsritt. En nackdel med en sddan
16sning dr dock att det kan bli svirare att bedéma om kravet dr upp-
fyllt. Det kan ocks3 ifrdgasittas om ett sddant krav skulle innebira
nigon tydlig forbittring for de aktdrer som har begrinsad avdragsritt.
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Mot bakgrund av det angivna anser utredningen att det bara bor
stillas upp ett krav pd att kdparen ska anvinda fastigheten i verksam-
het som ger avdragsritt. Mojligheten till frivillig beskattning kommer
dirigenom att omfatta betydligt fler aktdrer 4n om det stills ett krav
pa att fastigheten ska anvindas uteslutande eller till vervigande del
1 mervirdesskattepliktig verksamhet. Det motsvarar ocksd vad som
i dag krivs for att en kdpare ska kunna dverta rittigheten och skyl-
digheten att justera avdrag. Den frivilliga beskattningen skulle allts3
omfatta de aktdrer som kan pdverkas negativt av att mojligheten till
dvertagande av justeringsskyldigheten inte kan tillimpas efter det att
EU-domstolen underkint den nuvarande regleringen. Detta ir enligt
utredningen bide énskvirt och rimligt. Frivillig beskattning ska ocksd
vara mojlig om koparen ska anvinda fastigheten 1 verksamhet som
ger ritt till dterbetalning enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36 och 37 §§ eller
60, 64, 65 eller 66 §.

I dag finns inte ndgot krav pd att avdragsritten ska ha direkt kopp-
ling till den fastighet som férvirvas for att en kdpare ska kunna dverta
rittigheten och skyldigheten att justera avdrag. Utredningen anser
emellertid att det bor uppstillas ett krav pd att avdragsritten uttryck-
ligen ska avse fastighetens anvindning. Den verksamhet som ger av-
dragsritt behover dock inte vara av ndgon sirskild omfattning eller
uppga till nigon sirskild andel av den totala verksamheten. Den be-
héver inte heller vara avgrinsad frin den verksamhet som inte ger
avdragsritt. En annan sak dr att verksamhetens beskaffenhet givetvis
paverkar kdparens mojlighet att gora avdrag for den ingdende skatten.

Enligt utredningens mening ir det vidare tillrickligt att képaren
har f6r avsikt att anvinda fastigheten f6r mervirdesskattepliktig verk-
samhet. Koparen behover inte fore forvirvet ha bedrivit verksamhet
som ger avdragsritt. Avdragsritten kan uppkomma genom den verk-
samhet som fastigheten ir avsedd att anvindas 1.

Utredningen féresldr sammanfattningsvis att mojligheten till fri-
villig beskattning ska gilla om koparen avser att anvinda fastigheten
for verksamhet som ger ritt till avdrag eller terbetalning. Utredningen
dterkommer 1 avsnitt 8.3.5 till frigan om Sverlatelser till kommuner
med flera.

I likhet med vad som angetts angdende risk for kringgdende vid
krav pd full avdragsritt hos koparen finns motsvarande risker vid
krav p4 endast avdragsritt hos képaren. Aven om sidana risker till
viss del motverkas genom befintliga regler, bland annat méjligheten
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att omvirdera beskattningsunderlaget, s ir dessa regler enligt utred-
ningens bedémning inte tillrickliga. Det bor dirfor inféras ytterligare
kompletterande bestimmelser som motverkar underpriséverlatelser
som gors 1 syfte att undandra skatt, se avsnitten 8.3.7 (begrinsnings-
regeln) och 8.4.3 (spirregeln).

8.3.5  Frivillig beskattning kan tillampas om kdparen
ar staten, en kommun, ett kommunalforbund
eller ett samordningsforbund

Forslag

En overlitelse till staten, en kommun, ett kommunalférbund eller
ett sidant samordningstérbund som avses 14 § lagen (2003:1210)
om finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser kan omfattas
av frivillig beskattning, dven om fastigheten inte ska anvindas fér
transaktioner som ger ritt till avdrag eller dterbetalning.

Skilen for forslaget

Utredningen har foreslagit att det ska kriivas att koparen har for av-
sikt att anvinda fastigheten for verksamhet som ger avdragsritt eller
ritt till dterbetalning f6r att det ska vara mojligt att tillimpa frivillig
beskattning vid en 6verlitelse. Enligt utredningens mening kan det
dock, i likhet med vad som giller vid frivillig beskattning vid uthyr-
ning av lokaler, finnas skil for att frivillig beskattning ocksd ska vara
mojlig vid dverlatelse av fastighet till staten, en kommun, ett kom-
munalférbund eller ett samordningsférbund, dven om fastigheten
inte kommer att anvindas for verksamhet som ger ritt till avdrag eller
aterbetalning. Till exempel kommuner kan agera som beskattnings-
bara personer 1 olika situationer. En stor del av den kommunala verk-
samheten dr dock sddan att den inte ger ritt till avdrag.

En mojlighet till frivillig beskattning vid fastighetsoverldtelse till
stat och kommun oavsett vilken verksamhet som bedrivs i fastigheten
bidrar till en hégre grad av neutralitet i mervirdesskattesystemet. En
siljare kan d4 1 fler fall ha mojlighet att 6verldta en fastighet till exem-
pelvis en kommun, utan att behéva justera tidigare avdrag. Om exem-
pelvis en kommun inte har avdragsritt enligt mervirdesskattelagen
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for forvirvet kan kommunen {3 ersittning enligt lagen (2005:807)
om ersittning for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kom-
munalférbund och samordningsférbund, LEMK, fér den ingdende
skatten. Motsvarande giller f6r kommunalférbund och samordnings-
forbund. Ingdende mervirdesskatt ir vidare inte avdragsgill for staten
och vissa statliga myndigheter har mojlighet att f& kompensation med
ett belopp som motsvarar den ingdende skatten enligt bland annat fér-
ordningen (2002:831) om myndigheters ritt till kompensation for
ingdende mervirdesskatt.

Utredningen foreslir mot bakgrund av det ovan angivna att en
overlitelse till staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett
sddant samordningsférbund som avses i 4 § lagen (2003:1210) om
finansiell samordning av rehabiliteringsinsatser kan omfattas av fri-
villig beskattning, iven om fastigheten inte ska anvindas fér transak-
tioner som ger ritt till avdrag eller dterbetalning.

8.3.6  Koparens verksamhet ska kunna bedémas som varaktig

Forslag

Mojligheten till frivillig beskattning ska gilla om képaren vid f6r-
virvet har f6r avsikt att varaktigt anviinda fastigheten f6r verksam-
het som ger ritt till avdrag eller dterbetalning. Kravet p8 varak-

tighet ska ocksd gilla om staten, en kommun, ett kommunalfér-
bund eller ett samordningsférbund képer en fastighet och avser
att anvinda fastigheten for verksamhet som inte medfér avdrags-
ritt eller ritt till dterbetalning.

Skilen for forslaget

Utredningens forslag innebir att kdparen ska ha f6r avsikt att anvinda
fastigheten for verksamhet som ger ritt till avdrag eller terbetalning
for att frivillig beskattning ska vara mojlig. Ar koparen staten, en
kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsférbund fore-
slas att frivillig beskattning ska vara méjlig dven om avsikten ir att
fastigheten ska anvindas f6r verksamhet som inte medfér avdrags-
ritt eller ritt till dterbetalning.
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Friga idr om det for att anvinda méjligheten till frivillig beskatt-
ning bor uppstillas ett krav pd att avsikten ska vara att képaren var-
aktigt ska anvinda fastigheten i verksamheten. Ett sddant krav kan
motverka att frivillig beskattning anvinds for en verksamhet som
aldrig egentligen varit avsedd att bedrivas. Det kan handla om situa-
tioner d& kdparen utan att pdboérja verksamheten dndrar fastighetens
anvindning. Avdragen kan di 1 och for sig behoéva justeras, men det
framstdr 1 de situationerna som att férutsittningarna for frivillig be-
skattning egentligen inte varit uppfyllda. Utredningen forslar dirfoér
att det ska stillas ett krav pd att koparen ska ha for avsikt att varaktigt
anvinda fastigheten for verksamhet som ger ritt till avdrag eller 3ter-
betalning. Kravet ska ocks3 gilla om staten, en kommun, ett kom-
munalférbund eller ett samordningsférbund képer en fastighet och
avser att anvinda fastigheten fér verksamhet som inte medfér avdrags-
ritt eller ritt till dterbetalning.

Utredningen anser att kravet pd varaktighet 1 den verksamhet som
ger avdragsritt bor utgd frin att kdparen avser att anvinda fastigheten
f6r den verksamheten 1 minst ett 4r. En bedémning av om varaktig-
hetskravet ir uppfyllt bor goras utifrdn de objektiva omstindigheter
som finns vid tiden f6r leveransen av fastigheten. Det kan exempelvis
handla om en byggnads limplighet for den avsedda verksamheten.
Att avsikten ska vara att anvinda fastigheten varaktigt i viss verksam-
het innebir dock inte att verksamheten ovillkorligen miste kunna
bedémas pigd minst ett ir. Aven en verksamhet som férvintas pigd
under kortare tid dn s skulle kunna bedémas som varaktig, om det
exempelvis finns speciella omstindigheter som férklarar varfor verk-
samheten dr begrinsad 1 tid.

Det kan hinda att en beskattningsbar person planerar att starta
upp en verksamhet som ger avdragsritt i en fastighet och koper fas-
tigheten med frivillig beskattning. Det ekonomiska liget férindras
sedan efter 6verldtelsen och verksamheten kommer dirfor inte 1 gdng.
Enbart den omstindigheten ger dock inte anledning att utgd frdn att
koparen saknat avsikt att varaktigt bedriva verksamheten. Enligt uni-
onsritten uppkommer ocksd avdragsritten i ett uppstartsskede och
ritten finns kvar iven om verksamheten inte pdborjas. Syftet med
varaktighetskravet ir inte att underkinna det slaget av transaktioner
1 efterhand. Syftet dr i stillet att forhindra att reglerna om frivillig
beskattning anvinds av aktérer i syfte att undandra skatt. Det kan
till exempel handla om situationer di képaren egentligen har avsik-
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ten att direkt bedriva en verksamhet som inte ger avdragsritt i fastig-
heten eller di képaren vill verlita fastigheten utan att pdbérja ndgon
verksamhet.

I praktiken utgor varaktighetskravet som utgdngspunkt ett hinder
mot tillfilliga fastighetsinnehav, det vill siga att en kdpare avser att
snabbt silja fastigheten vidare utan att anvinda den {6r den egna verk-
samheten. Detta innebir att frivillig beskattning inte kommer att
kunna anvindas vid transportkép. Med transportkdp avses ndgot for-
enklat en situation d& en kdpare inom tre minader frin képet 6ver-
later fastigheten till en ny kdpare pd oférindrade villkor och stimpel-
skatt bara tas ut fér det senaste képet. Det har dock inom ramen fér
utredningen inte varit mojligt att utreda hur avsaknaden av méjlig-
heten till frivillig beskattning vid transportkép skulle paverka akts-
rerna pi fastighetsmarknaden.

Det stills inte upp ndgot krav pd en viss omfattning pd den verk-
samhet som ger avdragsritt. S linge som koparen har for avsike att
till ndgon del varaktigt anviinda fastigheten f6r verksamhet som ger
avdragsritt ir kraven alltsd uppfyllda, oavsett vilken verksamhet som
avsikten dr att bedriva i dvrigt.

Det ir oundvikligt att kravet pa varaktighet i vissa fall kan leda
till grinsdragningssvérigheter. Det kan exempelvis handla om situa-
tioner dd den avsedda verksamheten ir tidsbegrinsad av ndgot skal.
I sddana fall anser utredningen att bedémningen bor utgd frin syftet
med varaktighetskravet, nimligen att hindra att reglerna om frivillig
beskattning anvinds 1 syfte att undandra skatt. Det dr ocksd oundvik-
ligt att det kan uppstd svirigheter att bedéma en framtida anvindning
av en fastighet. I ménga fall bér det dock vara mojligt att presentera
underlag som ger en objektiv grund f6r vad avsikten ir med fastig-
heten éver tid. I normalfallet bor det inte heller krivas ndgon nirmare
utredning om fastighetens avsedda anvindning. Sammantaget anser
utredningen att férdelarna med ett varaktighetskrav éverviger nack-
delarna. Utredningen féreslir dirfor att det ska uppstillas ett krav
pd att koparen ska ha for avsikt att varaktigt anvinda fastigheten i
verksamheten.
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8.3.7  Frivillig beskattning kan inte anvandas
vid overlatelser till lagt pris

Forslag

Frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastighet far tillimpas under
forutsittning att forsiljningspriset uppgér till minst 50 procent
av taxeringsvirdet. Med taxeringsvirde avses det virde som fast-
stills enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152). Har ndgot taxer-
ingsvirde inte faststillts, ska berikningen goras med tillimpning
av bestimmelserna for fastighetstaxering.

Om det finns synnerliga skil, fir en 6verldtelse omfattas av fri-
villig beskattning dven om férsiljningspriset understiger 50 pro-
cent av taxeringsvirdet.

Skilen for forslaget

Det har i det féregiende berorts att mojligheten till frivillig beskatt-
ning vid dverldtelser av fastigheter innebir risk for skatteundandra-
gande, se bland annat avsnitt 8.3.1. Utredningen féreslar inte att det
for tillimpning av frivillig beskattning ska krivas full avdragsritt hos
koparen och inte heller att det ska inféras ndgon referensperiod under
vilken kdparens avdragsritt £6ljs. Avsaknaden av sidana regler med-
for att fler aktorer kan anvinda sig av frivillig beskattning samt att
tillimpningen underlittas. Det innebir dock dven att risken f6r skatte-
undandragande 6kar, varfor det finns ett behov av att inféra regler
som motverkar det.

Utredningen har 1 detta avseende 6vervigt flera alternativ. En
gemensam nimnare for dessa dr att de syftar till att motverka att av-
drag for 6verldtelse respektive ny-, till- och ombyggnation av fastig-
het utnyttjas f6r transaktioner som inte ir mervirdesskattepliktiga.
Detta kan typiskt sett ske genom underpriséverldtelser dir den skatte-
pliktiga verksamheten som bedrivs 1 fastigheten dndras och minskar
i omfattning. Detta kan ocks& uppnis genom 6verlitelser med frivillig
beskattning till underpris i flera led dir siljarna fir behilla sina avdrag
och dir det slutliga justeringsbeloppet som ska betalas in till staten
blir betydligt ligre dn de avdrag som fir behallas.

Ett alternativ som har &vervigts ir att inféra en begrinsning 1 kopa-
rens justering vid dndrad anvindning. Vid en underpriséverldtelse
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skulle exempelvis képarens justering kunna grundas pé taxeringsvir-
det i stillet for férsiljningspriset. Vad som i sammanhanget utgér en
underprisoverlitelse kan till exempel definieras utifrdn om férsilj-
ningspriset understiger en viss procentuell andel av taxeringsvirdet.
Fordelen med den hir typen av reglering ir att den skulle vara relativt
enkel att tillimpa och, beroende pa hur hog procentsats som beslutas,
kunna motverka transaktioner som uppenbart syftar till att undandra
skatt.

Ett annat alternativ ir i stillet att begrinsa siljarens mojligheter
att {3 behlla sina tidigare avdrag vid en underprisoverlitelse. En sddan
reglering skulle innebira att siljaren tvingas justera, men endast till
den del den avdragna skatt som dnnu inte justerats dverstiger den ut-
gdende mervirdesskatten pd forsiljningen. En f6rdel med en sidan
regel dr att den i sig inte begrinsar mojligheten till frivillig beskatt-
ning. Dirutover innebir kopplingen mellan avdrag som dnnu inte
justerats och den utgdende mervirdesskatten att risken for skatte-
bortfall minimeras.

En uppenbar nackdel med bida de tv3 alternativ som hir lagts fram
ir att avdragsritten i efterhand begrinsas for transaktioner som ir
mervirdesskattepliktiga, det vill siga att sambandet mellan avdrag
och senare skattepliktiga transaktioner bryts. Detta ir inte forenligt
med principen om skatteneutralitet och det dr tveksamt det dr féren-
ligt med EU-ritten.

En tredje alternativ ir att inféra en regel som helt begrinsar moj-
ligheten att anvinda frivillig beskattning vid vissa underpriséverlatel-
ser. Friga ir vad som ska anses utgora en sddan underpriséverltelse
som innebir att frivillig beskattning inte fir anvindas. Ett alternativ
ir att anvinda skattemissigt eller bokféringsmissigt virde. Enligt ut-
redningens mening utgdr dock dessa virden inte nigon limplig ut-
gingspunkt for beddmningen. I stillet kan en limplig utgdngspunkt
vara det taxeringsvirde som fastigheter sitts. En begrinsning skulle
d4 kunna utformas utifrdn att frivillig beskattning endast fir anvindas
om forsiljningspriset uppgar till en viss procent av taxeringsvirdet.
En foérdel med en sddan regel r att den inte pd samma sitt som de
ovan beskrivna alternativen bedéms som problematisk 1 férhillande
till EU-ritten. Enligt artikel 137 1 mervirdesskattedirektivet dr det
tilldtet fo6r medlemsstaterna att begrinsa rickvidden av ritten till fri-
villig beskattning. S8 linge en sidan begrinsning respekterar grund-
liggande EU-rittsliga principer sdsom kravet pa likabehandling och
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proportionalitet torde det finnas ldngtgdende mojligheter att inskrinka
rickvidden. En nackdel ir att regeln ir statisk och inte tar hinsyn till de
faktiska mervirdesskatterittsliga forutsittningarna vid en transaktion.
Exempelvis kan frivillig beskattning inte tillimpas dven om det kvar-
varande avdrag f6r ingiende skatt som dnnu inte justerats ir mycket
litet. Vid valet av procentuell andel av taxeringsvirdet kan det dven

vara svart att hitta en optimal avvigning mellan att triffa rena uppligg
och att det fortsatt bor vara mojligt att gora en oférdelaktig affir utan
att drabbas negativt i mervirdesskattehinseende. Enligt utredningens
mening 6verviger dock férdelarna de nackdelar som finns.

Sammantaget anser utredningen att det dr limpligast med en regel
som innebir att frivillig beskattning inte fir tillimpas om forsiljnings-
priset understiger 50 procent av det senast faststillda taxeringsvirdet.
Med taxeringsvirde avses det virde som faststills enligt fastighets-
taxeringslagen (1979:1152), FTL. En grins vid 50 procent bér 1 viss
utstrickning kunna motverka skatteundandragande och samtidigt
inte 1 ndgon nimnvird utstrickning hindra att frivillig beskattning
kan tillimpas vid transaktioner som inte betingas av rena skatteskil.
Regeln bedéms dirmed vara proportionerlig och férenlig med prin-
cipen om likabehandling samt EU-ritten 1 6vrigt.

Taxeringsvirde faststills genom allmin fastighetstaxering vart
tredje &r f6r bland annat lantbruks- och hyreshusenheter samt vart
sjitte &r for industrienheter, elproduktionsenheter och tikter. Det
kan finnas situationer d forhdllandena kraftigt har forindrats efter
att ett taxeringsvirde har faststillts. I sidana fall kan under vissa for-
utsittningar en ny taxering goras enligt ordningen fér sirskild fastig-
hetstaxering enligt 16 kap. FTL. En ny taxering inom ramen {or sir-
skild fastighetstaxering kan exempelvis bli aktuell om bebyggelse
brunnit ned (16 kap. 3 § FTL) eller om virdet har férindrats till foljd
av paverkan pd den fysiska miljon (16 kap. 4 a § FTL). Det finns ocksd
mojlighet att begira justering for siregna forhillanden (7 kap. 5 §
FTL). I minga fall bor alltsd ett nytt taxeringsvirde kunna bestimmas
relativt snabbt om fastighetens férhillanden férindrats under l6pande
taxeringsperioder. Om exempelvis en byggnad brinner ned finns det
vidare inte ndgon skyldighet att enligt mervirdesskattelagen justera
avdrag for ingdende skatt som hinfér sig till den nedbrunna bygg-
naden, dven om fastigheten overlats.

Det skulle dock kunna finnas situationer d& det framstdr som
uppenbart oskiligt att gora en jimforelse mellan forsiljningspriset
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och taxeringsvirdet. Det kan gilla sddana situationer di det inte finns
forutsittningar att fore en férsiljning faststilla ett nytt taxerings-
virde enligt fastighetstaxeringslagen, men fastighetens férhillanden
kraftigt forindrats. Utredningen anser dirfor att det 1 vissa speciella
undantagsfall bor vara méjligt att anvinda frivillig beskattning, dven
om férsiljningspriset understiger 50 procent av det senast faststillda
taxeringsvirdet. Det kan handla om situationer di taxeringsvirdet
inte framstdr som rittvisande pd grund av exceptionella hindelser
utanfor fastighetsigarens kontroll som kraftigt paverkat fastighetens
virde. Det dr dock inte tillrickligt att taxeringsvirdet bedéms vara
for hogt pd grund av allminna fluktuationer pd fastighetsmarknaden.
Det ir forst vid mer omfattande och systempdverkande prisfall som
det skulle kunna bli aktuellt att tillimpa undantaget.

Det finns vidare fastigheter for vilka nigot taxeringsvirde inte ska
faststillas pd grund av att de dr undantagna frin skatte- och avgifts-
plikt (1 kap. 1 § FTL). Frin skatte- och avgiftsplikt undantas special-
byggnader och mark som hor till sédana byggnader (3 kap. 2 § FTL).
Med specialbyggnad avses till exempel forsvarsbyggnader, renings-
anliggningar, bad-, sport- och idrottsanliggningar, virdbyggnader,
skolor och kyrkor. Mgjligheten till frivillig beskattning kan gilla dven
for sidana fastigheter. Det kan dven 1 friga om exempelvis nya fastig-
heter finnas situationer dd nigot taxeringsvirde dnnu inte har fast-
stillts. Om ndgot taxeringsvirde inte har faststillts fér den fastighet
som overldts finns mojlighet {6r en fastighetsigare att begira att
Skatteverket ska faststilla ett sirskilt uppskattningsvirde enligt lagen
(1971:171) om sirskilt uppskattningsvirde pa fastighet. Vid faststil-
lelse av ett sirskilt uppskattningsvirde tillimpas de grunder som enligt
fastighetstaxeringslagen giller for dsittande av taxeringsvirde. Utred-
ningen féresldr mot bakgrund hirav att om ett taxeringsvirde inte har
faststillts ska en berikning i stillet géras med tillimpning av bestim-
melserna for fastighetstaxering. I ett sddant fall behover forsiljnings-
priset minst uppga till 50 procent av det uppskattade virdet.
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8.3.8  Koparens ratt till avdrag for den ingaende
mervardesskatten

Bedomning

Frigan om koparens ritt till avdrag f6r den ingiende mervirdes-
skatten utreds sirskilt och nigot férslag limnas dirfor inte.

Skilen f6r beddmningen

Den foreslagna ordningen innebir att det kan vara mgjligt att anvinda
frivillig beskattning vid en fastighetsoverldtelse dven om koparen
bara delvis avser att anvinda fastigheten {6r verksamhet dir trans-
aktionerna medfér avdragsritt. Det kan dirfor uppst situationer
d& koparens ingdende skatt behover delas upp och d& bara en del av
skatten fir dras av. Det kan exempelvis gilla situationer d3 fastig-
hetstorvirvet med frivillig beskattning till viss del avser verksamhet
som inte ger avdragsritt 1 fastigheten. Frigan ir om det behdvs sir-
skilda regler for att faststilla den avdragsgilla andelen 1 sddana fall.

I budgetpropositionen fér 2026 (prop. 2025/26:1 s. 404 f.) har
regeringen bedomt att reglerna om férdelning av avdrag for mervir-
desskatt bor indras sd att den omsittningsmetod som framgér av
mervirdesskattedirektivet inférs som uttrycklig huvudregel f6r for-
delningen vid férvirv som ir gemensamma f6r skattepliktiga och
undantagna transaktioner. Regeringen har ocksd bedémt att det dven
boér inforas regler om att andra metoder ska anvindas 1 vissa fall dir
det ger en mer rittvisande bild av i vilken utstrickning de forvirvade
varorna och tjinsterna faktiskt anvinds for att genomféra skatteplik-
tiga transaktioner. Finansdepartementet har remitterat en prome-
moria, Andrade regler om férdelning av avdrag for mervirdesskatt
(Fi2025/02219), med anledning av det som anges 1 budgetproposi-
tionen f6r 2026 om nya regler for fordelning av ingdende mervirdes-
skatt.

Utredningen anser att utgingspunkten bor vara att samma prin-
ciper for fordelning av ingdende mervirdesskatt bor gilla pd fastig-
hetsomridet. Med hinsyn till det férslag som har remitterats kommer
utredningen dock inte nirmare behandla frigan om férdelning av
ingdende skatt vid 6verldtelse av fastighet.
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8.3.9 Omvand betalningsskyldighet géller som utgangspunkt
vid frivillig beskattning

Forslag
Vid frivillig beskattning ska omvind betalningsskyldighet gilla

om képaren ir registrerad for mervirdesskatt hir i landet. Om-
vind betalningsskyldighet ska gilla ocksi om koparen ér staten,
en kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsférbund.

Skilen for forslaget

Mervirdesskatt ska som utgdngspunkt betalas av den beskattnings-
bara person som utfér en beskattningsbar leverans av varor (16 kap.
5§ ML). Vid en fastighetsférsiljning med frivillig beskattning inne-
bir det att koparen kan behova betala ett dkat pris pé forsiljningen
motsvarande mervirdesskatten innan den kan {3 ett eventuellt avdrag.
Det skulle innebira en stor pafrestning pa kdparens likviditet att forst
behéva betala ett belopp motsvarande mervirdesskatten till siljaren
och sedan 3 tillbaka det beloppet eller delar av det forst senare genom
ett avdrag.

Mervirdesskattedirektivet ger medlemsstaterna mojlighet att
anvinda s8 kallad omvind betalningsskyldighet 1 flera olika situationer.
Enligt artikel 199.1 ¢ i direktivet fir omvind betalningsskyldighet
anvindas vid frivillig beskattning pd leverans av fast egendom. Om-
vind betalningsskyldighet anvinds vid sddan frivillig beskattning 1
exempelvis Nederlinderna och Tyskland.

Bestimmelser om omvind betalningsskyldighet finns 1 16 kap. ML.
Omvind betalningsskyldighet giller i dag i flera olika situationer,
sdsom vid kop av byggtjinster. Omvind betalningsskyldighet giller
ocksd som utgdngspunkt di en beskattningsbar person som inte ir
etablerad inom landet levererar varor till en férvirvare som ir regi-
strerad for mervirdesskatt hir (16 kap. 6 § ML).

Nir frivillig beskattning med omvind betalningsskyldighet till-
limpas pa en fastighetsférsiljning behover siljaren inte betala in nigon
mervirdesskatt till staten. En kdpare som ska anvinda fastigheten 1
verksamhet som ger avdragsritt kan vidare 3 avdrag fér den ingdende
skatt som den redovisat, utan att f6rst ha behévt betala in skatten.
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P4 det sittet behover koparen inte ligga ute med det ofta hoga belopp
motsvarande mervirdesskatten som annars hade behévt betalas med
anledning av fastighetsforsiljningen. Den omvinda betalningsskyl-
digheteten underlittar dirmed for képaren att anvinda sig av frivillig
beskattning. Det kan vidare finnas ett intresse av att hindra skatte-
undandragande. Nir omvind betalningsskyldighet anvinds far siljaren
inte tillgdng till ndgot belopp motsvarande mervirdesskatten i form
av en rintefri skattekredit. Det finns dirfér inte ndgon mojlighet for
siljaren att 1 strid med reglerna forséka att undanhilla det beloppet.

Utredningen foreslir mot bakgrund av det ovan angivna att om-
vind betalningsskyldighet ska gilla vid frivillig beskattning vid 6ver-
litelse av fastighet.

Krav pa registrerings

Friga ir om det ska uppstillas krav pd att parterna ska vara registre-
rade for mervirdesskatt hir 1 landet. Enligt 7 kap. 1 § forsta stycket
3 skatteforfarandelagen (2011:1244) ska Skatteverket registrera den
som ir betalningsskyldig enligt mervirdesskattelagen. Det kan dock
finnas situationer d3 en kopare eller siljare inte dr registrerad f6r mer-
virdesskatt, trots att de ska vara det enligt 7 kap. 1 § skatteférfarande-
lagen. I flera andra bestimmelser i 16 kap. ML kan omviind betalnings-
skyldighet gilla ocks8 1 en sidan situation. I 16 kap. 6 § ML uppstills
dock endast ett krav pd att kdparen ska vara registrerad hir i landet.
En férutsittning for att frivillig beskattning ska kunna anvindas
ir som utgdngspunkt att kdparen har for avsikt att anvinda fastig-
heten f6r verksamhet dir transaktionerna medfér avdragsritt. I ett
sidant fall kommer koparen ha en skyldighet att anmiila sig f6r regi-
strering hos Skatteverket innan verksamheten paborjas enligt 7 kap.
2 § skatteforfarandelagen. Ett krav pa registrering kan dirfor inte anses
forsvara for beskattningsbara personer som inte ir registrerade hir
ilandet att kopa fastigheter. Det kan vidare uppstd praktiska svirig-
heter med att gora en utlindsk beskattningsbar person betalnings-
skyldig om den inte redan ir registrerad for mervirdesskatt i Sverige.
Till exempel kan det vara svért att driva in skattefordringar av en sddan
person. Den foreslagna regleringen om omvind betalningsskyldighet
for frivillig beskattning syftar vidare 1 hog utstrickning till att minska
pifrestningen pa koparens likviditet. Utredningen anser ocks3 att
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intresset av en tydlig reglering om vem som ir betalningsskyldig viger
tungt. Omvind betalningsskyldighet vid frivillig beskattning ska
dirfor bara gilla om koparen faktiskt dr registrerad for mervirdes-
skatt hir i landet. Den relevanta tidpunkten f6r att bedéma om detta
ir uppfyllt ir tidpunkten f6r leveransen av fastigheten.

Nir det giller siljarens situation framgir det av 16 kap. 6 § ML
att omvind betalningsskyldighet giller som utgdngspunkt i situa-
tioner d3 siljaren inte ir etablerad inom landet och levererar varor
till en forvirvare som ir registrerad f6r mervirdesskatt hir 1 landet.
Bestimmelsen bygger pa artikel 194 1 mervirdesskattedirektivet och
ir en forenklingsregel for beskattningsbara personer som inte ir eta-
blerade inom landet, s att de inte behover registrera sig f6r mervir-
desskatt (jfr prop. 2001/02:28 s. 32). Enbart den omstindigheten att
en beskattningsbar person dger en fastighet 1 Sverige innebir inte att
personen ska anses ha ett fast etableringsstille hir (jfr EU-domsto-
lens dom Titanium Ltd, m8l C-931/19, EU:C:2021:446). Utredningen
anser mot bakgrund hirav att regeln om omvind betalningsskyldighet
for frivillig beskattning vid fastighetsoverldtelser ocksé ska gilla dven
om siljaren inte ir etablerad inom landet. Bestimmelsen om omvind
betalningsskyldighet ska dirfor inte begrinsas till situationer da sil-
jaren ir eller ska vara registrerad fér mervirdesskatt.

Kommuner m.fl.

Av artikel 199.2 i mervirdesskattedirektivet framgdr att medlems-
staterna far faststilla bland annat f6r vilka kategorier av férvirvare
som omvind betalningsskyldighet ska gilla. Enligt utredningens for-
slag ska bland annat staten och kommunerna f& méjlighet att f6rvirva
en fastighet med frivillig beskattning, iven om fastigheten inte ska
anvindas for verksamhet som ger avdragsritt. De kan d& £8 kompen-
sation respektive ersittning fér den ingdende skatten pd forsiljnings-
priset. Om omvind betalningsskyldighet giller skulle en statlig myn-
dighet kunna 8 kompensation fér den ingdende skatten ungefir tvd
veckor fore det att myndigheten ska redovisa den utgdende skatten
for forvirvet 1 en deklaration. Enligt dagens regler skulle en kommun
vidare kunna {3 ersittning ungefir 30 dagar innan deklarationen ska
limnas och skatten betalas nir omvind betalningsskyldighet giller.
Utredningen féreslir dock att kommunens ansékningstidpunkt ska
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senareliggas (se avsnitt 8.4.4) s8 att situationen mer liknar den som
giller for statliga myndigheter.

Sammantaget finns det systematiska skil som talar for att omvind
betalningsskyldighet ska anvindas 1 s§ minga fall som méjligt. Statliga
myndigheter och kommuner med flera kan generellt f kompensation
respektive ersittning fér den ingdende skatten vid ett forvirv och de
systemen kan ocks3 tillimpas nir omvind betalningsskyldighet giller.
Utredningen bedémer mot den bakgrunden att omvind betalnings-
skyldighet ska gilla ocksd nir staten, en kommun, ett kommunalfér-
bund eller ett samordningstérbund koper en fastighet med frivillig
beskattning.

Sammanfattning

Utredningen féreslar att en ny bestimmelse, 16 kap. 16 a § ML om
omvind betalningsskyldighet ska inféras. Omvind betalningsskyl-
dighet ska gilla om kdparen ir registrerad fér mervirdesskatt hir i
landet. Omvind betalningsskyldighet ska gilla ocksd om koparen
ir staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett samordnings-
forbund. Den foreslagna bestimmelsen giller oavsett om siljaren idr
etablerad inom landet eller inte.

Regeln om omvind betalningsskyldighet 1 16 kap. 6 § ML, som
giller de situationer da siljaren inte ir etablerad inom landet, ir inte
obligatorisk och siljaren kan enligt 16 kap. 7 § ML begira att {3 bli be-
talningsskyldig. Det skulle kunna uppkomma situationer d3 forutsitt-
ningarna i bdde 16 kap. 6 § ML och den foreslagna 16 kap. 16 a § ML
ir uppfyllda samtidigt. Det giller om siljaren av en fastighet inte ir
etablerad inom landet och képaren ir registrerad for mervirdesskatt
hir. I den situationen ska 16 kap. 16 a § ML ses som en obligatorisk
specialreglering. Den ska dirfor tillimpas 1 stillet f6r 16 kap. 6 § ML
(jfr prop. 2020/21:20 5. 35).

Nir forutsittningarna f6r omvind betalningsskyldighet inte dr
uppfyllda, ir det siljaren som enligt huvudregeln ir skyldig att redo-
visa och betala in mervirdesskatten. Det giller i situationer di kparen
ir en beskattningsbar person som inte ir registrerad f6r mervirdes-
skatt hir i landet och koparen inte ir staten, en kommun, ett kom-
munalférbund eller ett samordningsférbund.
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Inom ramen for initiativet VIDA (VAT in the digital age) har
EU den 11 mars 2025 beslutat om nya rittsakter for att anpassa mer-
virdesskattereglerna till den digitala tidsdldern. Bestimmelsen 1 16 kap.
6 § ML motsvarar artikel 194 1 mervirdesskattedirektivet och den arti-
keln dndras frén och med den 1 juli 2028 genom ridets direktiv (EU)
2025/516 av den 11 mars 2025 om édndring av direktiv 2006/112/EG
vad giller mervirdesskatteregler fér den digitala tidsildern (VIDA-
direktivet). Det blir d& obligatoriskt med omvind betalningsskyl-
dighet vid forsiljning av bland annat varor frin en siljare som inte
ir etablerad eller registrerad f6r mervirdesskatt inom landet till en
registrerad kopare. De dndringarna kan siledes komma att paverka
systematiken i 16 kap. mervirdesskattelagen i de situationer di den
som levererar en vara inte ir etablerad inom landet. Det finns dock
inte mojlighet att inom ramen fér denna utredning nirmare behandla
den frigan.

8.3.10 Den frivilliga beskattningen ska framga
av en kdpehandling

Forslag

Att frivillig beskattning ska tillimpas p4 en fastighetsoverldtelse
ska framgd av en képehandling.

Skilen for forslaget

Friga ir om ytterligare krav bor uppstillas for frivillig beskattning
vid 6verlatelse av fastigheter. Den frivilliga beskattningen fir konse-
kvenser for bide siljare och képare. Om frivillig beskattning tillimpas
pd en overldtelse far siljaren behilla tidigare avdrag och kan i vissa
fall f3 ytterligare avdrag genom en justering. Koparen har & sin sida
mojlighet att goéra avdrag for den ingdende skatten pd forsiljningen.
Om frivillig beskattning 1 stillet inte tillimpas pd éverlitelsen kan
siljaren behova betala tillbaka tidigare avdrag. I en sddan situation
ir forsiljningen inte mervirdesskattepliktig och kparen paverkas
inte direkt av nigon mervirdesskatt. Valet att beskatta eller inte be-
skatta en fastighetsoverlatelse fir allts stor betydelse bade for siljaren
och képaren.
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I Nederlinderna krivs f6r att den frivilliga beskattningen ska
kunna tillimpas att det framgr antingen av en bestyrkt éverl3telse-
handling eller av en gemensam ansokan till skattemyndigheten att
overldtaren och férvirvaren vill anvinda sig av den mojligheten. En
eventuell ansokan till skattemyndigheten behéver goras innan fastig-
heten 6vergar till férvirvaren. Aven i Tyskland uppstills krav pd att
det miste framgd av ett bestyrkt dverlitelseavtal att frivillig beskatt-
ning ska tillimpas pd éverlitelsen. Det ir inte mojligt att fringd det
formkravet genom att exempelvis i efterhand gora ett tilligg till avtalet.
Nigot krav pd ansokan eller att kopehandlingen ska ges in finns dock
inte 1 flera andra linder inom EU.

Parterna méste enligt utredningens mening vara 6verens om att
frivillig beskattning ska anvindas vid 6verldtelsen. Utan ett sidant
krav for den frivilliga beskattningen skulle det kunna uppst2 situatio-
ner di det ir oklart vad parterna kommit 6verens om. Siljaren och
koparen skulle 1 efterhand kunna framféra olika uppfattningar om
vad som bestimts. Képaren kan hivda att frivillig beskattning inte
skulle anvindas och att férsiljningen dirfér inte ir skattepliktig. Sil-
jaren kan 1 stillet hivda att frivillig beskattning skulle anvindas och
att siljaren dirfér inte har ndgon skyldighet att justera de tidigare
avdragen. Trots att beskattningen far stora konsekvenser f6r parterna
skulle det 1 en sddan situation vara oklart vad som giller. Det skulle
kunna uppstd stora svirigheter f6r Skatteverket att géra en bedém-
ning 1 ett enskilt fall och det kan inte uteslutas att detta kan utnyttjas
for skatteundandragande. Overvigande skil talar dirfor for att den
gemensamma avsikten att anvinda frivillig beskattning vid en fastig-
hetsoverltelse ska framgd av en képehandling.

Av 4 kap. 1 § jordabalken framgar att kop av fast egendom ska
goras skriftligen. Det finns alltsd redan i dag ett generellt krav pd
upprittande av en skriftlig kdpehandling vid éverldtelse av fast egen-
dom. Utredningen anser dirfor att ett krav pd att den frivilliga be-
skattningen ska tas in i en képehandling generellt sett inte bor vara
administrativt betungande fér parterna. Fastighetsbegreppet har emel-
lertid genom mervirdesskattedirektivet i vissa avseenden fitt en vidare
omfattning. Det skulle dirfér kunna férekomma att den egendom
som Overldts inte anses som fast egendom enligt jordabalken, men
diremot omfattas av fastighetsbegreppet 1 mervirdesskattelagen.

I sddana fall finns det inte ndgot direkt krav pd att uppritta en skrift-
lig kopehandling. Utredningen anser dock av skilen ovan att den fri-
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villiga beskattningen ocks3 i de fallen ska framgd av en képehandling.
Det bér exempelvis vara méjligt fér parterna att ta in information om
den frivilliga beskattningen 1 det kontrakt som reglerar éverldtelsen.

Utredningens foreslir mot bakgrund av det ovan angivna att om
siljaren och koparen vill anvinda méjligheten till frivillig beskattning
vid en fastighetsoverlitelse ska detta framgg av en képehandling. En
bestimmelse om det ska tas in 1 12 a kap. 4 § ML. Finns det inte ndgon
skrivning 1 képehandlingen om att frivillig beskattning ska anvindas
ir en grundliggande forutsittning f6r beskattningen inte uppfylld.
Parterna kan i den situationen inte tillimpa frivillig beskattning for
fastighetsoverlatelsen. Nir kopehandlingen har upprittats anser ut-
redningen att det inte ir mojligt att senare reglera den frivilliga beskatt-
ningen exempelvis genom ett tilliggsavtal.

8.3.11 Overlatelsen ska anmalas till Skatteverket

Forslag

Forvirvaren och dverldtaren ska gemensamt anmila en 6verldtelse
med frivillig beskattning till Skatteverket.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer
far meddela foreskrifter om den gemensamma anmilan

Skilen f6r forslaget

Kravet pd att den frivilliga beskattningen ska framgd av képehand-
lingen behdvs for att gora det tydligt att en fastighetsoverlitelse ska
beskattas. For att det ska bli mojligt fo6r Skatteverket att kontrollera
om forutsittningarna for frivillig beskattning ir uppfyllda behover
Skatteverket ocks3 8 information om att 6verldtelsen omfattas av
frivillig beskattning.

Ett alternativ som utredningen har évervigt ir om den som ir be-
talningsskyldig for skatten ocksd ska ge in kopehandlingen till Skatte-
verket exempelvis senast vid den tidpunkt di den utgdende skatten
ska redovisas. D4 omvind betalningsskyldighet som utgingspunkt
ska tillimpas torde detta oftast vara koparen. Képaren dr dd i och for
sig betalningsskyldig f6r skatten och har en skyldighet att redovisa
korrekta uppgifter i deklarationen. Om ndgon képehandling inte
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skickats in men det 1 mervirdesskattedeklarationerna redovisas upp-
gifter som innebir att transaktionen ir skattepliktig, behéver Skatte-
verket begira in képehandlingen f6r att kunna kontrollera att férut-
sittningarna ir uppfyllda. Om koparen av ndgot skil viljer att inte
limna in képehandlingen till Skatteverket skulle det kunna innebira
att verket bedémer att férutsittningarna for frivillig beskattning inte
ir uppfyllda. Det ir dock siljaren som framfor allt pdverkas av en
overldtelse med frivillig beskattning, eftersom siljaren d3 inte har
ndgon skyldighet att justera avdrag och i stillet kan ha ritt ill ytter-
ligare avdrag. Om koparen av ndgot skil inte limnar in képehand-
lingen skulle alltsd siljarens justeringsskyldighet kunna paverkas.
Skatteverket skulle i och fér sig kunna vinda sig till siljaren f6r att
begira in kopehandlingen, men detta framstdr inte som helt inda-
mélsenligt. Motsvarande problem uppstir iven om man i stillet skulle
3lagga siljaren att ge in kdpehandlingen. Det kan vidare uppsta prak-
tiska svirigheter om képehandlingen limnas in i ett sent skede nir
Skatteverket redan underkint den frivilliga beskattningen. Utred-
ningen anser sammantaget att det finns tydliga nackdelar med en
ordning dir endast en av parterna ska limna in képehandlingen.

Ett alternativ till att kopehandlingen ska ges in ir att képaren och
siljaren gemensamt ska anmila anvindningen av frivillig beskattning
till Skatteverket. Ett krav pd gemensam anmilan finns exempelvis i dag
enligt 12 kap. 20 § ML nir en fastighet som omfattas av frivillig be-
skattning vid uthyrning under uppférandeskedet dverldts innan nigon
uthyrning eller upplatelse pdbérjats. D4 ska 6verldtelsen anmilas av
bide den tidigare och den nya dgaren. Genom en anmilan far Skatte-
verket kinnedom om att kdparen och siljaren har bestimt att en viss
overldtelse ska beskattas och kan vid behov kontrollera det som anges
1 mervirdesskattedeklarationerna. Utredningen anser att anmilan bor
vara gemensam sd att bdda parter uppfyller anmilningsskyldigheten
vid samma tidpunkt. En gemensam anmilan innebir visst merarbete
for bide koparen och siljaren och kan uppfattas som administrativt
kringlig. Utredningen anser dock att en gemensam anmilan har den
fordelen att den ger Skatteverket information om beskattningen sam-
tidigt som bdda parter uppfyller sin anmilningsskyldighet vid samma
tidpunkt. En gemensam anmilan framstdr ocks som ett limpligare
alternativ dn att parterna var for sig ska limna in samma képehand-
ling uill Skatteverket.
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Utredningen har évervigt om anmilan till Skatteverket ska goras
inom ndgon viss tid. Syftet med anmilan ir frimst att mojliggora for
Skatteverket att kontrollera den frivilliga beskattningen och det syftet
skulle inte uppnds p& samma sitt om anmilan kommer in lingt efter
att mervirdesskattedeklarationerna limnas. Detta talar f6r att anmilan
ska géras inom en sirskild tid och att frivillig beskattning inte ska fa
tillimpas om anmilan inte kommer in inom den tiden. Parterna skulle
annars kunna vinta med att anmila 6verldtelsen fram till att Skatte-
verket eventuellt borjar utreda frigan. Enligt utredningens bedémning
ir ett sddant krav forenligt med EU-ritten, eftersom medlemsstaterna
har ett relativt stort utrymme att bestimma villkoren for frivillig
beskattning. En sddan ordning skulle dock kunna framstd som opro-
portionerlig. Det kan tinkas att parterna missar att géra en anmilan
pa grund av ett forbiseende, vilket fir stora beskattningskonsekven-
ser 1 efterhand. Det finns vidare ett grundliggande krav pd att den
frivilliga beskattningen ska framgd av en képehandling. Vid osiker-
het kan Skatteverket begira in kopehandlingen, dven om parterna
inte har gjort ndgon anmilan. Detta talar mot att anmailan ska ha en
avgorande betydelse for den frivilliga beskattningen. Aven om kon-
trollskil kan motivera att frivillig beskattning bara ska {3 tillimpas
om anmilan gérs inom en viss tid, anser utredningen sammantaget
att nackdelarna med en sddan l6sning viger tungt. Avsaknaden av en
anmilan ska alltsd inte i sig oméjliggéra den frivilliga beskattningen.
Koparen och siljaren ska dock ha en skyldighet att anmila 6verlatel-
sen med frivillig beskattning till Skatteverket. En bestimmelse om
det ska tas ini1 12 a kap. 5 § ML.

Utredningen anser att det inte dr nédvindigt att képaren och sil-
jaren tillsammans med anmilan ocks3 ska limna in képehandlingen
till Skatteverket. Redan genom anmilan fir Skatteverket information
om den frivilliga beskattningen och vid behov kan képehandlingen
begiras in. Ett krav om att képehandlingen alltid ska limnas in till-
sammans med anmilan framstdr dd som 6verflodigt.

Nir anmilan har getts in till Skatteverket har képaren och siljaren
fullgjort sin skyldighet. Skatteverket behdver inte godkinna den fri-
villiga beskattningen eller annars fatta nigot beslut med anledning
av anmilan. Det kan dock givetvis uppstd situationer di Skatteverket
behéver gora en nirmare utredning.

En anmailan méste for att underlitta for Skatteverket att kontrol-
lera den frivilliga beskattningen innehélla vissa uppgifter om 6verlatel-
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sen. Det giller bland annat uppgifter om parterna, vilken fastighet
som overldtelsen giller, képeskilling samt tidpunkt for kopeavtalet.
Nigot skil att 1 lag foreskriva vilka uppgifter som ska limnas kan
dock inte anses finnas. Enligt utredningens mening bor det 1 stillet
overlimnas till regeringen eller den myndighet som regeringen be-
stimmer att meddela foéreskrifter om vilka uppgifter som ska limnas.
Den foreslagna bestimmelsen dr vidare teknikneutral och férutsitter
alltsd inte att anmilan gérs pd ndgot sirskilt sitt. Det framstir inte
som limpligt att reglera utformningen av anmalan eller hur den ska
goras i lag, eftersom behoven kan férindras 6ver tid. Aven detta bor
kunna bestimmas av regeringen eller den myndighet som regeringen
bestimmer. Utredningen féreslir dirfor att det tas in ett bemyndig-
ande 112 a kap. 5 § ML om att regeringen eller den myndighet som
regeringen bestimmer f&r meddela féreskrifter om den gemensamma
anmilan (jfr 8 kap. 3 och 10 §§ regeringsformen).

8.3.12 Behandling av uppgifter och sekretess hos Skatteverket

Bedomning

Det behover inte inforas sirskilda bestimmelser om Skatteverkets
behandling av uppgifter efter en anmilan om frivillig beskattning.
Det behovs heller inte ndgon dndring i offentlighets- och sekre-
tesslagen (2009:400).

Skilen for beddmningen

En gemensam anmilan om frivillig beskattning som limnas in till
Skatteverket innehéller uppgifter om bide kdparen och siljaren. Vid
behandling av personuppgifter giller generellt EU:s dataskyddsfor-
ordning’. I lagen (2001:181) om behandling av uppgifter i Skatte-
verkets beskattningsverksamhet finns vidare vissa regler som kom-
pletterar bestimmelserna 1 EU:s dataskyddsforordning. I den lagen
finns ocksd bestimmelser som giller behandlingen av uppgifter om
juridiska personer.

2 Europaparlamentets och ridets férordning (EU) 2016/679 av den 27 april 2016 om skydd
for fysiska personer med avseende pd behandling av personuppgifter och om det fria flodet
av sidana uppgifter och om upphivande av direktiv 95/46/EG (allmin dataskyddsférordning).
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En anmilan till Skatteverket gors enligt reglerna om frivillig be-
skattning i mervirdesskattelagen och uppgifterna i anmilan behéver
behandlas av Skatteverket i syfte att bestimma beskattningen. Utred-
ningen bedémer dirfér att uppgifter 1 en anmilan om frivillig beskatt-
ning generellt fir behandlas med std av bestimmelserna i lagen
om behandling av uppgifter i Skatteverkets beskattningsverksamhet
(jfr 1 kap. 4 § och 2 kap. 1-3 §§). I prop. 2025/26:88 (Framtidens
dataskydd vid Skatteverket, Tullverket och Kronofogdemyndigheten)
har dock regeringen foreslagit att den lagen ska upphivas och ersittas
av en ny beskattningsdatalag. Den nya lagen kommer att trida 1 kraft
den 2 april 2026. Den nya lagen ska gilla behandling av personupp-
gifter och inte till ndgon del behandling av uppgifter om juridiska
personer (prop. 2025/26:88 s. 97 f.). Utredningen bedémer att den
nya beskattningsdatalagen inte pdverkar Skatteverkets mojligheter
att behandla uppgifter med anledning av en anmilan om frivillig be-
skattning. Det behover dirfér inte inforas ndgra sirskilda bestim-
melser om behandling av uppgifter hos Skatteverket.

Nir anmilan har kommit in till Skatteverket och férvaras hos myn-
digheten blir den en allmin handling dir. Enligt 27 kap. 1 § offent-
lighets- och sekretesslagen (2009:400), OSL, giller sekretess bland
annat 1 verksamhet som avser bestimmande av skatt eller faststillande
av underlag for bestimmande av skatt for uppgift om en enskilds per-
sonliga eller ekonomiska forhdllanden. Bestimmelsen omfattar verk-
samhet som avser mervirdesskatt. Sekretessen 1 bestimmelsen ir
absolut, vilket 1 princip innebir att en uppgift som omfattas av be-
stimmelsens tillimpningsomrdde inte kan limnas ut. Enligt utred-
ningens bedémning omfattas uppgifterna i en anmilan normalt sett
av sekretess enligt 27 kap. 1 § OSL. Bestimmelsen omfattar dock inte
kommuners och andra offentliga aktdrers férhdllanden (jfr ritesfallet
RA 2001 not. 161). Detta innebir att en anmilan som exempelvis
limnats in av tvd kommuner inte omfattas av sekretessen 1 bestim-
melsen. Det behovs enligt utredningens mening inte nigon dndring
i bestimmelserna i offentlighets- och sekretesslagen.
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8.3.13 Beskattningsunderlaget

Bedomning

Det behover inte inféras sirskilda regler for att faststilla beskatt-
ningsunderlaget vid en fastighetsoverldtelse med frivillig beskatt-
ning.

Skilen for beddmningen
Beskattningsunderlaget

Utgdngspunkten 1 mervirdesskattedirektivet ir att beskattningsunder-
laget utgérs av den ersittning som leverantdren har fitt eller ska fa
for varan. T underlaget ska ocksd exempelvis andra skatter in sjilva
mervirdesskatten ingd (artikel 78).

Enligt mervirdesskattelagen utgors beskattningsunderlaget av
ersittningen, det vill siga det som leverantdren har fatt eller ska f3
for varan (8 kap. 2 och 3 §§). Enligt utredningens mening saknas
skil for att beskattningsunderlaget ska bestimmas p8 annat sitt vid
overlitelse av fastigheter med frivillig beskattning. Normalt sett bor
det dirfor vara kopeskillingen som utgér beskattningsunderlaget nir
en fastighet 6verldts med frivillig beskattning. Det kan férekomma
att siljaren och képaren utéver den grundliggande kopeskillingen
kommer 6verens om en tilliggskopeskilling, som enligt vissa villkor
ska betalas efter tilltridet. En tilliggskopeskilling som képaren betalar
till siljaren utgor ytterligare ersittning f6r fastigheten. Sidan ytter-
ligare ersittning medfér att beskattningsunderlaget ska 6kas. Enligt
utredningens bedémning ska redovisningen d& goras enligt vanliga
regler f6r redovisning av ingdende och utgiende mervirdesskatt. En
forutsittning for att en avtalad tilliggskopeskilling ska paverka beskatt-
ningsunderlaget ir dock att tilliggskopeskillingen faktiskt betalas till
siljaren. Om villkoren i képehandlingen inte uppfylls efter tilltridet
och siljaren dirfor inte fir nigon ytterligare ersittning ska beskatt-
ningsunderlaget inte 6kas. Enligt utredningens mening behéver det
inte inféras sirskilda regler for att faststilla beskattningsunderlaget
vid en fastighetsoverldtelse med frivillig beskattning.
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Stimpelskatt

En friga som aktualiserats 1 detta sammanhang ir om stimpelskatt
ska ingd 1 beskattningsunderlaget {6r mervirdesskatt nir en fastighet
overldts med frivillig beskattning. Av 8 kap. 13 § ML, som genom-
for artikel 78 1 mervirdesskattedirektivet, framgar att det 1 beskatt-
ningsunderlaget ska ing8 andra skatter och avgifter in mervirdesskatt.

Enligt lagen (1984:404) om stimpelskatt vid inskrivningsmyndig-
heter (stimpelskattelagen) ska stimpelskatt betalas till staten vid for-
virv av fast egendom. Av 27 § stimpelskattelagen framgar att bdde
siljaren och képaren ir skattskyldiga for stimpelskatten och att de
ir solidariskt ansvariga f6r skattens betalning. Enligt 4 kap. 10 § jorda-
balken svarar dock képaren for stimpelskatten i férhdllande till sil-
jaren. Om koparen betalar stimpelskatten innebir det att skatten
inte pdverkar den ersittning som siljaren fir. Beskattningsunder-
laget utgérs av ersittningen och den beriknas pd det subjektiva virdet,
det vill siga den ersittning som siljaren faktiskt far (jfr EU-domsto-
lens dom Staatsecretaris van Financién mot Codperatieve Aardap-
pelenbewaarplaats, mil C-154/80, EU:C:1981:38, punkt 13 och
dom Naturally Yours Cosmetics, mdl C-230/87, EU:C:1988:508,
punkterna 11, 12 och 16).

Eftersom kdparen svarar for stimpelskatten i férhillande till sil-
jaren kan stimpelskatten inte anses som en del av ersittningen. Enligt
utredningens bedémning ska stimpelskatt som kdparen betalar vid
en fastighetsoverlitelse dirfor inte ingd 1 beskattningsunderlaget f6r
mervirdesskatten pd forsiljningspriset. Det forhillandet att siljaren
ir solidariskt betalningsansvarig foranleder inte annan bedémning.
Enligt utredningens bedémning framgar detta av hur bestimmelserna
om beskattningsunderlaget tolkas i dag.

Det kan hir ocks3 finnas skil att ta upp frigan om mervirdesskatt
ska tas med i underlaget vid berikningen av stimpelskatten. Av 8 §
stimpelskattelagen framgr att stimpelskatten beridknas utifrin egen-
domens virde. Om kopeskillingen anses som egendomens virde ir
utgdngspunkten att hela ersittningen for fastigheten ska ligga till
grund for berikningen av stimpelskatten, oavsett hur ersittningen
rubricerats. Detta giller dock inte belopp som motsvarar mervirdes-
skatt (NJA 1999 s. 65). Av 1 kap. 7 § ML framgr att om en statlig
skatt ska tas ut efter forsiljningspriset, ska virdet inte inbegripa kom-
pensation for mervirdesskatt. Mervirdesskatten ska alltsd inte ligga
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till grund {6r beridkningen av en skatt sisom stimpelskatt. Enligt
utredningens bedémning kommer berikningen av stimpelskatten
inte paverkas av att mervirdesskatt liggs pd forsiljningspriset.

Omwirderingsregler

Medlemsstaterna far i vissa fall ha sirskilda regler om att beskatt-
ningsunderlaget ska motsvara marknadsvirdet 1 syfte att férhindra
skatteundandragande. Det giller till exempel situationer d3 ersitt-
ningen ir ligre in marknadsvirdet, mottagaren av varorna inte har
full avdragsritt och det finns ett nira band mellan leverantéren och
mottagaren (artikel 80.1 a).

Sverige har anvint sig av den mojlighet som finns 1 mervirdes-
skattedirektivet att bestimma att beskattningsunderlaget 1 vissa fall
ska motsvara marknadsvirdet. Det giller exempelvis om ersittningen
ir ligre an marknadsvirdet, mervirdesskatten inte ir fullt avdragsgill
for forvirvaren och leverantoéren och forvirvaren ir férbundna med
varandra. En f6rutsittning f6r omvirderingen av beskattningsunder-
laget dr dock att den som ir skyldig att betala mervirdesskatten inte
kan géra sannolikt att ersittningen dr marknadsmaissigt betingad
(8 kap. 17 § ML).

Beskattningsunderlaget ska ocksi motsvara marknadsvirdet 1 andra
fall. Det giller exempelvis om ersittningen ir hégre in marknads-
virdet, leverantdren inte har full avdragsritt och leverantérens avdrags-
belopp bestims genom att den del av &rsomsittningen som medfér
avdragsritt sitts 1 relation till den totala drsomsittningen. For omvir-
deringen krivs i den situationen ocks3 att leverantdren och forvir-
varen ir férbundna med varandra och att leverantéren inte kan géra
sannolikt att ersidttningen ir marknadsmissigt betingad (jfr 8 kap.
18 § ML).

Frigan dr om det for att férhindra skatteundandragande behover
inforas sirskilda regler om omvirdering av beskattningsunderlaget
for overlatelser med frivillig beskattning. Om frivillig beskattning
anvinds vid en fastighetsoverldtelse behover siljaren inte betala till-
baka nigot avdragsbelopp med anledning av 6verldtelsen. Siljaren
kan 1 stillet ha ritt till ytterligare avdrag. Genom frivillig beskattning
kan siljaren siledes 8 behdlla sina tidigare avdrag eller {3 ytterligare
avdrag, vilket tillsammans med en underpriséverldtelse kan skapa en
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fordelaktig situation. Det innebir att det 1 vissa situationer kan finnas
risk for skatteundandragande om fastigheten éverléts till underpris.

De befintliga bestimmelserna i mervirdesskattelagen om att be-
skattningsunderlaget 1 vissa fall ska motsvara marknadsvirdet kan
tillimpas pd en fastighetsoverldtelse med frivillig beskattning. I de
situationer di férvirvaren inte har full avdragsritt och det finns nira
band mellan leverantéren och férvirvaren finns alltsd mojlighet att
omvirdera beskattningsunderlaget. Bestimmelserna 1 mervirdesskatte-
lagen omfattar dock inte de situationer di leverantéren och férvir-
varen har full avdragsritt. En sddan situation omfattas emellertid
inte heller av de mojligheter till omvirdering av beskattningsunder-
laget som mervirdesskattedirektivet stiller upp.

Utredningen anser att den befintliga bestimmelsen 1 8 kap. 17 §
ML till viss del kan motverka risken f6r skatteundandragande vid
dverlitelser med frivillig beskattning. Det finns inte skl {or att in-
féra en ny bestimmelse om omvirdering av beskattningsunderlaget
som specifikt triffar fastighetsoverlitelser med frivillig beskattning.
For att motverka risken for skatteundandragande genom underpris-
overltelse har utredningen i stillet foreslagit att frivillig beskattning
inte fir anvindas vid 6verldtelser till 18gt pris, se avsnitt 8.3.7.

8.3.14 Beskattningsgrundande handelse och redovisning

Bedomning

Gillande regler om beskattningsgrundande hindelse, redovis-
ningstidpunkt och faktura ska gilla dven vid en fastighetsover-
litelse med frivillig beskattning.

Forslag

Det ska inféras hinvisningar till den féreslagna 16 kap. 16 a § ML
om omvind betalningsskyldighet i 7 kap. 14 och 16 §§ ML om
redovisning av utgdende skatt samt 1 7 kap. 34 § ML om redovis-
ning av ingdende skatt.

Det ska inforas ett nytt andra stycke 1 17 kap. 12 § ML med
innebérden att undantaget frén kravet p faktura inte giller dd
en fastighet 6verldts med frivillig beskattning. Det ska vidare tas
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in en hinvisning till 16 kap. 16 a § ML 113 kap. 33 § ML om nir
faktura inte behévs for att styrka avdragsritt.

Skilen f6r beddmningen och forslagen
Beskattningsgrundande héindelse

Den beskattningsgrundande hindelsen ir den hindelse genom vilken
de rittsliga villkoren for att ta ut mervirdesskatt dr uppfyllda. Utgdngs-
punkten 1 7 kap. 4 § ML ir att den beskattningsgrundande hiindelsen
intriffar nir en vara levereras. Bestimmelsen motsvarar artikel 63 1
mervirdesskattedirektivet. Med leverans av varor avses enligt arti-
kel 14.1 1 direktivet 6verforingen av ritten att sdsom dgare forfoga
over materiella tillgingar.

Enligt utredningens mening bér dven 1 de fall en fastighet 6verlats
med frivillig beskattning den beskattningsgrundande hindelsen som
utgdngspunkt intriffa nir fastigheten levereras. Leveransen av en fas-
tighet torde i regel iga rum nir parterna skriver pa ett kopekontrakt.
I vissa fall skulle det emellertid i stillet kunna vara dagen f6r képarens
tilltride till fastigheten som utgér leveranstidpunkten (jfr HFD 2023
ref. 10). Vid vilken tidpunkt som leveransen ska anses ha skett far
bedémas utifrin férhillandena i det enskilda fallet.

I 7 kap. 7 § ML finns undantag frin huvudregeln om den beskatt-
ningsgrundande hindelsen vid férskottsbetalningar. Om den som
levererar en vara far ersittning helt eller delvis fore leveranstidpunk-
ten, intriffar den beskattningsgrundande hindelsen nir ersittningen
inflyter kontant eller pd annat sitt kommer den som levererar varan
till godo. Detta giller dock bara om leveransen omfattas av skatteplikt
nir ersittningen kommer den som levererar varan till godo. Om fér-
utsittningarna i 7 kap. 7 § ML ir uppfyllda, skulle den bestimmelsen
kunna tillimpas vid en fastighetséverltelse med frivillig beskattning.

Nir siljaren och képaren viljer att anvinda frivillig beskattning
och villkoren fér sidan beskattning ir uppfyllda, uppstir en skyldig-
het att betala mervirdesskatt. Forutsittningarna for att ta ut mervir-
desskatt uppkommer efter den beskattningsgrundande hindelsen.
Om siljaren och képaren bedomt att en dverldtelse avser en fastighet
enligt mervirdesskattelagen och kan omfattas av frivillig beskattning
skulle det kunna intriffa att Skatteverket gér en annan bedémning
efter att leveransen gt rum. Om foérutsittningarna for frivillig beskatt-
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ning inte varit uppfyllda ir 6verlitelsen som utgdngspunkt undan-
tagen frin skatteplikt. I situationer di det kommer fram att den egen-
dom som &verlits inte ir en fastighet enligt mervirdesskattelagens
definition skulle 6verldtelsen dock ind& kunna vara skattepliktig en-
ligt vanliga regler. D4 kan det finnas férutsittningar f6r att ta ut mer-
virdesskatt efter den beskattningsgrundande hindelsen, dven om 6ver-
litelsen inte omfattas av regleringen om frivillig beskattning. I en
motsatt situation skulle en dverltelse som av parterna anses vara
16s egendom och dirfér vara skattepliktig av Skatteverket bedémas
som en Sverldtelse av en fastighet. D3 nigot avtal om frivillig beskatt-
ning sannolikt inte triffats i en sddan situation torde det innebira att
overldtelsen inte ir skattepliktig. En prévning av férutsittningarna for
att indra beskattningen fir goras enligt vanliga regler om omprévning,.

Redovisning

I 7 kap. ML finns bestimmelser om nir mervirdesskatten ska redo-
visas. En nirmare beskrivning av reglerna finns 1 avsnitt 3.1.1.

Utredningen anser att de nuvarande reglerna om redovisning av
utgdende skatt 1 7 kap. ML ska gilla 1 de fall d3 en fastighet 6verldts
med frivillig beskattning.

Utredningen har 1 avsnitt 8.3.9 foreslagit att en 6verldtelse av en
fastighet med frivillig beskattning ska omfattas av omvind betalnings-
skyldighet. Det innebir att den utgdende skatten som utgdngspunkt
ska redovisas f6r den redovisningsperiod d forvirvaren enligt god
redovisningssed har bokfort eller borde ha bokfort férvirvet (7 kap.
14 § 2 ML). En hinvisning till den f6reslagna bestimmelsen om om-
vind betalningsskyldighet (16 kap. 16 a § ML) ska dirfor liggas till
17 kap. 14 § 2 ML. En sidan hinvisning ska ocksi liggas till i 7 kap.
16 § andra stycket ML om redovisning av utgiende skatt fér dem med
lig drsomsittning och 1 7 kap. 34 § ML om redovisning av ingdende
skatt i vissa fall.

Faktura

Enligt artikel 220.1 1 mervirdesskattedirektivet ska varje beskattnings-
bar person se till att faktura utfirdas for leveranser av varor till en
annan beskattningsbar person eller till en juridisk person som inte
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ir en beskattningsbar person. Av artikel 221.3 i1 direktivet framgar
dock att medlemsstaterna far befria beskattningsbara personer frin
kravet pd faktura bland annat nir det giller sddana leveranser av fas-
tigheter som ir undantagna frin skatteplikt.

Skyldigheten att utfirda faktura f6r leverans av varor till en annan
beskattningsbar person eller till en juridisk person som inte ir en be-
skattningsbar person framgar av 17 kap. 10 § ML. Av 17 kap. 12 § ML
foljer dock att faktura inte behéver utfirdas bland annat f6r leveran-
ser av fastigheter. Undantaget frin kravet pd faktura p3 fastighets-
omradet giller eftersom en leverans av en fastighet 1 dag inte ir skatte-
pliktig. Om frivillig beskattning anvinds vid en leverans kommer
emellertid transaktionen att vara skattepliktig. En faktura ska dirfor
utfirdas enligt huvudregeln i 17 kap. 10 § ML. Utredningen forslar
dirfor att det infors ett nytt stycke 1 17 kap. 12 § ML om att undan-
taget frin kravet pd faktura inte giller 1 de situationer di en fastighet
overldts med frivillig beskattning.

Utgdngspunkten ir att den som yrkar avdrag f6r mervirdesskatt
ska styrka avdraget med en faktura (jfr 13 kap. 32 § ML). Detta ska
ocksd gilla for kdparen nir en fastighet dverlits med frivillig beskatt-
ning. Av 13 kap. 33 § ML framgdr dock att ndgon faktura inte behovs
for att styrka avdraget om det finns sirskilda skil, avdraget kan styrkas
genom annan dokumentation och den ingdende skatten hinfor sig
exempelvis till ett forvirv med omvind betalningsskyldighet enligt
nigon av de nu gillande bestimmelserna i1 16 kap. ML. Utredningen
anser att 13 kap. 33 § ML ocks3 ska kunna tillimpas di en fastighet
forvirvas med frivillig beskattning och omvind betalningsskyldighet
anvinds. Det ir rimligt att samma forutsittningar giller vid ett sddant
forvirv som 1 andra fall di képaren ir betalningsskyldig. En hinvis-
ning till 16 kap. 16 a § ML ska dirfor tas in 1 13 kap. 33 § ML.

En handling behover innehélla vissa uppgifter for att kunna anses
vara en faktura pd mervirdesskatteomradet (artikel 226 1 mervirdes-
skattedirektivet och 17 kap. 24 och 25 §§ ML). Nigot krav pd att
handlingen méste benimnas faktura finns dock inte. EU-domstolen
har uttalat att ett avtal mellan tv3 parter skulle kunna anses vara en
faktura om det innehéller all nédvindig information (EU-domstolens
dom Raiffeisen Leasing, C-235/21, EU:C:2022:739, punkterna 41, 42
och 46). Vid en overldtelse med frivillig beskattning kan alltsd sjilva
képehandlingen anses utgora en faktura om den innehiller de uppgif-
ter som krivs och det inte utfirdats nigon annan faktura. I annat fall
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behover 6verldtaren utfirda en separat faktura som uppftyller kraven
i mervirdesskattelagen vid en 6verldtelse med frivillig beskattning.

Inom ramen fér initiativet VIDA (VAT in the digital age) har EU
den 11 mars 2025 beslutat om nya rittsakter fér att anpassa mervir-
desskattereglerna till den digitala tidsdldern. Reglerna innebir bland
annat att e-fakturering blir obligatorisk vid grinséverskridande trans-
aktioner 1 EU och att medlemsstaterna far mojlighet att infora ett
sddant krav ocks8 vid transaktioner inom landet. Sidana regler kan
komma att pdverka reglerna om fakturering vid éverlatelser av fastig-
heter med frivillig beskattning. Utredningen har inte mgjlighet att
inom ramen for detta uppdrag 6verviga konsekvenserna fér fakturer-
ing vid dverldtelse av fastigheter med frivillig beskattning. Det fir
utredas nirmare inom ramen fér den utredning som kan behdvas
for att infora e-fakturering.

8.4 Justering av avdrag for ingaende skatt

8.4.1 Investeringsvara

Forslag

En fastighet som forvirvats med frivillig beskattning ir en inve-
steringsvara.

Skilen for forslaget

For investeringsvaror finns sirskilda regler 1 mervirdesskattelagen om
justering av avdrag. Definitionen av investeringsvaror finns 1 15 kap.
4-6 §§ ML. Med investeringsvaror avses bland annat fastigheter som
varit féremdl {6r ny-, till- eller ombyggnad, om den ingdende skatten
pd kostnaden foér denna dtgird uppgr till minst 100 000 kronor.
Enligt utredningens mening bor dven fastigheter som foérvirvas
med frivillig beskattning definieras som investeringsvara hos képaren.
Det ir alltsd den fastighet som f6rvirvats med frivillig beskattning
som blir en investeringsvara. Det saknar betydelse om den fastighet
som férvirvas ir en investeringsvara hos siljaren. Definitionen fére-
slds tas in 1 en sdrskild punkt i 15 kap. 4 §. Dirigenom blir de sirskilda
reglerna i 15 kap. ML om justering av avdrag tillimpliga. Utredningen
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anser att justeringsperioden ska vara tio ir nir en fastighet férvirvats
med frivillig beskattning, det vill siga en lika l3ng period som di en
fastighet genomgatt ny-, till- eller ombyggnad enligt 15 kap. 4 § 2 ML.
Det ska dirfér inféras en hinvisning i 15 kap. 10 § ML med den inne-
bérden.

8.4.2  Justering av avdrag vid overlatelse av fastighet

Forslag

Om mojligheten till frivillig beskattning inte anvinds vid en &ver-
latelse av en fastighet som férvirvats med frivillig beskattning ir
siljaren skyldig att justera 8terstiende avdrag for ingdende skatt.

Om en fastighet dverlits med frivillig beskattning och avdrags-
ritt inte funnits eller bara delvis funnits fér ny-, tll- eller ombygg-
nad eller for tidigare forvirv av fastigheten med frivillig beskattning
har siljaren ritt att justera for avdrag som tidigare inte medgetts.

Nuvarande bestimmelse om justering i 15 kap. 7 § ML ska
delas upp 1 fyra paragrafer.

Skilen for forslaget
Inneborden av justeringsreglerna

I mervirdesskattedirektivet finns sirskilda regler om justering av
avdrag for investeringsvaror. Nir det giller 6verlitelse av invester-
ingsvaror foljer av direktivet att om en verltelse gors under en p3-
gdende justeringsperiod ska investeringsvaran betraktas som om den
fortfarande anvindes 1 den beskattningsbara personens ekonomiska
verksamhet fram till och med utgingen av justeringsperioden. Om
overldtelsen dr skattepliktig, ska investeringsvaran anses ha anvints
1 verksamhet som ir helt skattepliktig. Nir 6verldtelsen 1 stillet dr
undantagen frn beskattning, ska varan anses ha anvints i verksamhet
som ocks3 dr helt undantagen (artikel 188.1). Detta innebir att om
en Overldtelse av en investeringsvara ir skattepliktig, r siljaren inte
skyldig att justera tidigare avdrag genom att betala tillbaka ndgot mer-
virdesskattebelopp. Om 6verldtelsen inte ir skattepliktig blir siljaren
skyldig att justera tidigare avdrag.
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For investeringsvaror finns sirskilda regler i mervirdesskattelagen
om justering av avdrag (15 kap.). I 15 kap. 7 § regleras i vilka situa-
tioner som avdrag ska justeras. Justering ska goras bland annat vid
indrad anvindning eller 6verldtelse av en investeringsvara och kan
leda till antingen en rittighet eller skyldighet att justera investerings-
varans avdrag f6r ingdende skatt.

Justering ndr en fastighet som forvirvats
med frivillig beskattning éverldts

Utredningen har foreslagit att en fastighet som f6rvirvas med frivillig
beskattning ska vara en investeringsvara, se avsnitt 8.4.1. Det innebir
att om en beskattningsbar person férvirvar en fastighet med frivillig
beskattning och sedan i sin tur siljer fastigheten under justerings-
perioden ska avdrag for den mervirdesskatt som utgdtt pd forsilj-
ningspriset justeras. Det kan som ovan angetts vara antingen en skyl-
dighet att justera eller en ritt att 3 ytterligare avdrag motsvarande
dterstoden av justeringsperioden.

Om en fastighet som forvirvats med frivillig beskattning overldts
utan att mojligheten till frivillig beskattning anvinds innebir det att
den 6verlitelsen inte omfattas av skatteplikt. En skyldighet att justera
de avdrag som gjorts for mervirdesskatten pd kopeskillingen foreligger
dirfor. Utredningen foresldr dirfor att det ska inféras en bestim-
melse om att en skyldighet att justera foreligger 1 dessa fall.

I de fall fastigheten 6verldts med frivillig beskattning kan 1 stillet
en ritt till justering foreligga. Detta kan bli aktuellt om personen inte
haft full avdragsritt och dirfér endast gjort delvis avdrag for skatten
pd kopeskillingen. Genom en justering vid ett enda tillfille kan siljaren
vid en forsiljning med frivillig beskattning alltsd {3 ytterligare avdrag
motsvarande den tid som dterstdr av justeringsperioden. P4 motsva-
rande sitt kan det finnas en sidan méjlighet om den beskattnings-
bara personen inte alls har haft ritt till avdrag vid det ursprungliga
forvirvet med frivillig beskattning. Detta skulle kunna vara fallet om
en kommun férvirvar en fastighet med frivillig beskattning. Utred-
ningen féresldr mot bakgrund av det angivna att det ska inforas en
bestimmelse som innebir att ritt till justering foreligger om en fastig-
het 6verldts med frivillig beskattning och avdragsritt inte funnits
eller bara delvis funnits vid forvirvet.
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En forutsittning for att fastighetsidgaren som inte har avdragsritt
ska f3 ritt att gora avdrag genom en justering ir dock att fastigheten
anvindes i den ekonomiska verksamheten vid den tid di den ingdende
skatten skulle betalas. Det ir inte mojligt f6r en fastighetsigare som
tidigare forvirvat en fastighet helt f6r andra indamal in ekonomisk
verksamhet att justera avdrag vid en forsiljning med frivillig beskatt-
ning (EU-domstolens dom Lennartz, C-97/90, EU:C:1991:315, punk-
terna 8-12). Om en fastighet har anvints bade 1 den ekonomiska verk-
samheten och i verksamhet som inte ir ekonomisk, kan det dock
finnas mojlighet for fastighetsigaren att justera avdrag till sin férdel.
D3 kan justeringen avse investeringsvaran 1 dess helhet avseende &ter-
stoden av justeringsperioden, det vill siga dven den del som frin bérjan
inte anvindes 1 ekonomisk verksamhet.

Justering av avdrag for ny-, till- eller ombyggnad
vid dverldtelse som dr skattepliktig

Vid overlitelse av fastigheter giller 1 dag en skyldighet att justera av-
drag for ny-, till- eller ombyggnad. Om en fastighet siljs med frivillig
beskattning innebir det emellertid att en siljare som har full avdrags-
ritt och tidigare har gjort avdrag f6r ombyggnationer, inte ska justera
ndgot avdrag. Siljaren fir alltsd behilla avdragen. Enligt utredningens
mening behdver detta inte regleras sirskilt utan f6ljer direkt av mer-
virdesskattedirektivet.

For en siljare som inte har full avdragsritt kan dock en forsilj-
ning med frivillig beskattning innebira en ritt till ytterligare avdrag
motsvarande den resterande delen av justeringsperioden. Det beror
pd att fastigheten pd grund av den skattepliktiga dverltelsen ska anses
ha anvints fullt ut 1 verksamhet som ger avdragsritt under dterstoden
av justeringsperioden. Motsvarande giller dven f6r en fastighets-
dgare som inte till ndgon del har avdragsritt och som till exempel
genomfért ombyggnationer pd en fastighet. Utredningen foresldr dir-
for att det tas in en bestimmelse som innebir att en ritt till justering
foreligger 1 dessa fall.
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Reglerna i 15 kap. 7 § om justering bér delas upp

Vid overlatelse av en fastighet innebir dagens justeringsregler en skyl-
dighet att justera tidigare avdrag. Detta anges inte sirskilt utan foljer
av att en fastighetsoverldtelse 1 dag inte kan vara skattepliktig. For
overldtelse av andra investeringsvaror in fastigheter anges att om
leveransen ir skattepliktig, ska justering goras under vissa férutsitt-
ningar. En sdan justering innebir alltid en ritt till ytterligare avdrag.
Detta framgdr dock inte uttryckligen av ndgon regel utan féljer av
att det anges att leveransen ir skattepliktig.

Utredningen har ovan foreslagit att det ska inféras nya regler som
innebir sdvil rittigheter som skyldigheter att justera. Utredningen
anser dirfor att det f6r att regleringen ska bli 6verskadlig finns ett
behov av att dela upp 15 kap. 7 § i flera paragrafer utifrin vad som
utgdr grunden for justeringen. P4 det sittet blir det tydligare vad som
giller i respektive situation. Det innebir en uppdelning utifrdn juster-
ing vid dndrad anvindning (15 kap. 7 §), inte skattepliktiga dverlitel-
ser (15 kap. 7 a §), skattepliktiga 6verldtelser (15 kap. 7 b §) och kon-
kurser (15 kap. 7 ¢ §).

8.4.3  Sparregel

Forslag

Justeringsbeloppen avseende ny-, till- eller ombyggnad och tidi-
gare forvirv av fastigheten med frivillig beskattning fir samman-
taget uppga till hogst 25 procent av priset med anledning av ver-
litelsen exklusive mervirdesskatt.

Skilen for forslaget

Det finns situationer d3 en siljare skulle kunna {3 stora ytterligare
avdragsbelopp med anledning av en f6rsiljning med frivillig beskatt-
ning. Om fastigheten till exempel siljs till underpris kan det uppstd
situationer da siljarens ytterligare avdrag skulle verstiga 25 procent
av forsiljningspriset. Siljaren fir di en tydlig fordel genom forsil;-
ningen och det nya avdrag som koparen gér motsvarar inte siljarens
ytterligare avdrag. Forsiljningen ger pd det sittet siljaren en omotive-
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rad férdel. Detta innebir en risk for att skattereglerna kan missbrukas.
Genom reglerna om omvirdering av beskattningsunderlaget blir det
visserligen svirare f6r aktdrer med nira band att anvinda underpris-
overltelser, se avsnitt 8.3.13. Utredningen har ocks3 foreslagit att
mojligheten till frivillig beskattning inte ska finnas om férsiljnings-
priset understiger 50 procent av fastighetens taxeringsvirde, se av-
snitt 8.3.7.

Enligt utredningens mening finns det dock behov av att, 1 de fall
d3 en fastighet siljs med frivillig beskattning och siljaren kan {3 ytter-
ligare avdrag, begrinsa hur hogt justeringsbeloppet kan bli. En sddan
regel giller redan 1 dag vid forsiljning av andra investeringsvaror in
fastigheter. Enligt 15 kap. 18 § ML fr justeringsbeloppet i vissa situa-
tioner uppgd till hogst 25 procent av priset med anledning av avytt-
ringen av varan exklusive mervirdesskatt. Det giller situationer dd
en annan investeringsvara in en fastighet avyttras och leveransen ir
skattepliktig, under férutsittning att den ingdende skatten for férvir-
vet eller importen av varan bara delvis varit avdragsgill.

Utredningen anser att en motsvarande bestimmelse ir nédvindig
for fastighetsforsiljningar med frivillig beskattning. Enligt artikel
189 ¢ i mervirdesskattedirektivet fir medlemsstaterna vidta limpliga
dtgirder for att se till att en justering inte medfér nigra omotiverade
fordelar. Utredningen bedomer att en spirregel dr en proportionerlig
3tgird, som behovs for att forhindra omotiverade férdelar och miss-
bruk av skattereglerna. Genom en spirregel minskar risken for att
det blir oskiligt lonsamt att silja fastigheten med frivillig beskattning
och att det sker ett skattebortfall. Utredningen féresldr dirfor att
justering av avdrag f6r ny-, till- och ombyggnader ska {8 géras med
hogst 25 procent av forsiljningspriset. Aven om en siljare trots en
spirregel kan 8 hoga ytterligare avdrag vid en f6rsiljning, kommer
det ytterligare avdraget att hogst motsvara den skatt som lagts pd
forsiljningspriset. Den skatten kommer i sin tur antingen att betalas
in till staten eller dras av och foljas under en justeringsperiod om
tio 4r. P4 det sittet minskar risken for skattebortfall. En begrinsning
av hur stort belopp som far justeras ska omfatta avdrag som siljaren
gjort for ny-, till- och ombyggnader 1 de fall itgirderna vidtagits under
justeringsperioden och som avdrag inte tidigare medgetts for.

Friga ir vad som ska gilla 1 det fall den som forvirvat fasigheten
med frivillig beskattning siljer fastigheten vidare under justerings-
perioden. Forvirvet innebar att fastigheten blev en investeringsvara.
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Om avdrag fér mervirdesskatten tidigare medgetts endast delvis pd
grund av att den aktuella siljaren bedriver blandad verksamhet kan
dverldtelsen innebira att avdrag f6r mervirdesskatten pd forvirvet
ska medges med ytterligare belopp. Enligt utredningens mening bor
mojligheten att justera avdraget dven i detta fall begrinsas till 25 pro-
cent av képeskillingen for dverldtelsen.

Det kan vidare uppst3 situationer dir en kdpare som har forvirvat
en fastighet med frivillig beskattning under innehavstiden genomfér
ny-, till- och ombyggnationer {6r vilka en eller flera justeringsperioder
16per. Ett exempel pd det ir f6ljande.

En fastighet siljs med frivillig beskattning till Bolag A, som har
begrinsad avdragsritt. Bolag A gor delvis avdrag fér den ingdende
skatten och gor direkt ombyggnationer. Bolag A gor delvis avdrag
for den ingdende skatten pd de dtgirderna. Efter kort tid siljer Bolag
A fastigheten med frivillig beskattning. Fastigheten ska d& anses ha
anvints fullt ut i verksamhet som ger avdragsritt under den resterande
delen av justeringsperioden. Detta innebir att Bolag A fir ytterligare
avdrag bdde avseende den ingdende skatten pd forvirvet och den in-
giende skatten pd ombyggnationerna. De beloppen kan vara mycket
hoéga om fastigheten siljs tidigt under justeringsperioderna.

I ett sddant fall avser justeringsperioderna visserligen tvd olika in-
vesteringsvaror, en period for férvirvet av fastigheten respektive en
eller flera perioder fér ny-, till- och ombyggnaderna. Detta talar for
att begrinsningsregeln bor beriknas for respektive investeringsvara,
det vill siiga 25 procent for ny-, till- och ombyggnad och 25 procent
for forvirvet. A andra sidan torde férsiljningspriset oftast ha bestimts
med beaktande av att fastigheten har genomgitt ny-, till- eller ombygg-
nation, vilket i regel bor medféra ett hogre forsiljningspris och hogre
utgdende mervirdesskatt pd forsiljningen. Detta medfor i sin tur att
siljarens samlade justeringsbelopp i regel inte bor éverstiga den ut-
giende mervirdesskatten. Det talar fér att man bor begrinsa de sam-
manlagda justeringsbeloppen till hogst 25 procent av férsiljningspriset.

Utredningen féreslir mot den bakgrunden att siljarens justerings-
belopp avseende ny-, till- eller ombyggnad och tidigare f6rvirv av
fastigheten med frivillig beskattning sammantaget fr uppga till hogst
25 procent av priset med anledning av den aktuella verlitelsen exklu-
sive mervirdesskatt. En bestimmelse hirom bér tas in115 kap. 18 §
andra stycket.
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8.4.4  Justeringsregler for kommunerna

Forslag

Om en investeringsvara i form av en fastighet 6verldts med frivillig
beskattning ska anmilan enligt 7 a § LEMK géras for den tredje
ménaden efter den di 6verldtelsen skett.

Nir en fastighet forvirvas med frivillig beskattning f&r anso-
kan om ersittning enligt LEMK goras tidigast i den ménad di den
utgdende skatten for forvirvet ska redovisas.

Bedomning

Det behover inte géras ndgon annan dndring av reglerna om jus-
tering av ersittning 1 LEMK.

Skilen for forslagen och beddmningen

Ersittning enligt LEMK ska justeras vid
en overldtelse med frivillig beskattning

Enligt 2 § LEMK har kommuner ritt till ersittning for sddan ingdende
mervirdesskatt som inte fir dras av enligt mervirdesskattelagen.
Systemet med ersittning f6r kostnader for ingdende mervirdesskatt
har inférts f6r att skapa neutralitet f6r kommunen i valet mellan att
upphandla mervirdesskattepliktiga tjinster externt och att utfora
yjinsterna i egen regi. Avsikten ir att effekter av mervirdesskatten
inte ska gynna alternativet egen regi. Det som sigs 1 LEMK om kom-
muner giller dven regioner och kommunalférbund samt samordnings-
forbund som avses 14 § lagen (2003:1210) om finansiell samordning
av rehabiliteringsinsatser. Ersittningsreglerna i LEMK gillet dock
inte bolag som dr kommunalt dgda. Sddana bolag kan inte {3 ersitt-
ning enligt LEMK och omfattas dirfor inte av vervigandena i detta
avsnitt.

I LEMK finns bestimmelser om att ersittning kan behova justeras
1 ndgra olika situationer. Enligt 6 a och 6 b §§ dr en kommun skyldig
att justera ersittning nir en investeringsvara dverldts inom justerings-
perioden och kommunen har haft ritt till ersittning enligt LEMK f{6r
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ingdende skatt vid anskaffningen av varan. Med anskaffning av en
investeringsvara avses iven férvirv for ny-, till- eller ombyggnad av
en fastighet. Justeringen ska d& goras vid ett enda tillfille och med
ett belopp som motsvarar den ingdende skatt som avser dterstoden
av justeringsperioden. Av 6 ¢ § framgdr att kommunen ocks ir skyldig
att justera ersittning om anvindningen av en investeringsvara indras
sd att justering av avdrag for ingdende skatt ska géras enligt 15 kap.
7 § 2 ML. Det giller situationer di den avdragsgilla andelen ¢kar.

Justeringsskyldigheten innebir att kommunen kan behéva betala
tillbaka en del av den ersittning som den tidigare fitt enligt LEMK.
Genom justeringsreglerna uppritthdlls ett samband mellan ersitt-
ningen och anvindningen av investeringsvaran 1 kommunal verksam-
het som inte ger avdragsritt.

Om en beskattningsbar person siljer en investeringsvara 1 form
av en fastighet med frivillig beskattning, foljer det av de féreslagna
bestimmelserna i 15 kap. ML att personen har ritt till justering och
dirigenom avdrag for en del av den ingdende skatten som inte tidi-
gare fatt dras av, det vill siga den del som avser dterstoden av juster-
ingsperioden. Aven om fastigheten bara till viss del har anvints i eko-
nomisk verksamhet och 1 évrigt 1 verksamhet som inte ir ekonomisk,
kan kommunen ha méjlighet att géra en justering till sin fordel vid
en férsiljning med frivillig beskattning.

En kommun som exempelvis kdper in tjinster f6r ombyggnation
av en fastighet kan ha ritt till ersittning enligt LEMK {6r den ingd-
ende skatten, om skatten inte f&r dras av. Om fastigheten anvinds
till nigon del 1 en ekonomisk verksamhet som inte ger avdragsritt
skulle kommunen ocksd senare kunna ha ritt till avdrag enligt mer-
virdesskattelagen genom justering vid en férsiljning av fastigheten
med frivillig beskattning. Det beror pd att fastigheten vid en sidan
forsiljning ska anses ha anvints fullt ut fér verksamhet som ger av-
dragsritt under dterstoden av justeringsperioden. Om kommunen 1
en sidan situation inte skulle behova justera nigon ersittning enligt
LEMK vid en férsiljning med frivillig beskattning, skulle kommunen
bide f3 behilla all ersittning enligt LEMK och kunna {3 avdrag enligt
mervirdesskattelagen avseende terstoden av justeringsperioden. Ut-
redningen anser dirfor att gillande regler 1 6 b § LEMK om skyldig-
heten att justera ersittningen ska tillimpas dven p3 fastighetsover-
latelser med frivillig beskattning. Genom justeringen fir kommunen
betala tillbaka ersittning motsvarande dterstoden av justeringsperio-
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den samtidigt som den i stillet har ritt till avdrag enligt mervirdes-
skattelagen f6r samma belopp. Kommunen hamnar 1 det avseendet
1 samma situation som andra aktdrer som siljer fastigheter med fri-
villig beskattning. Utredningens bedémning i denna del féranleder
inte ndgon dndring av regleringen 1 LEMK.

Anmadlan av éverldtelse och ansckan om ersittning

Av 7 2§ LEMK framgdr att den som ir skyldig att justera ersittning
enligt 6 b § LEMK ska anmila ¢verldtelsen till Skatteverket. Anmilan
ska som utgdngspunkt géras 1 samband med ansékan om ersittning
for den ersittningsperiod d& overldtelsen skett. Den ersittning som
kommunen ska betala tillbaka kan d& riknas av frin den ersittning
som kommunen ska f fér samma ersittningsperiod.

Om en kommun har fitt ersittning enligt LEMK avseende en
ombyggnation av en fastighet och sedan éverliter fastigheten med
frivillig beskattning, ska kommunen justera ersittningen. Kommu-
nen kan dock ocksd gora en justering enligt mervirdesskattelagen
och kan d3 ha ritt till avdrag motsvarande 3terstoden av justerings-
perioden. Enligt 7 kap. 52 § ML ska avdraget justeras f6r den andra
redovisningsperioden efter den di overlitelsen skett. Om fastigheten
dverldts 1 januari ska kommunen alltsd ta upp den justeringen fér redo-
visningsperioden mars. Deklarationen f6r den redovisningsperioden
ska limnas senast den 12 maj. Utgdngspunkten ir dock att kommunen
enligt 7 a § LEMK ska ha anmilt 6verldtelsen 1 samband med ansékan
om ersittning for den ersittningsperiod di 6verlitelsen skett. Om
ersittningsperioden ir en kalenderminad kommer kommunen sanno-
likt att ansdka om ersittning i februari och i samband med det behéva
anmila 6verldtelsen f6r att som utgdngspunkt undvika kostnadsrinta.
Detta innebir att kommunen kan behéva justera ersittningen enligt
LEMK flera minader fore det att ritten till justering kan tas upp 1
en skattedeklaration. Detta kan ge negativa likviditetseffekter och
ge incitament att anmila 6verltelser senare dn vad som ir tanken i
LEMK.

En kommun som &verliter en fastighet med frivillig beskattning
ska justera ersittning enligt LEMK eftersom kommunen i stillet for
ersittning har ritt till avdrag motsvarande 8terstoden av justerings-
perioden. Det finns alltsd en direkt koppling mellan justeringsskyl-
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digheten 1 LEMK och justeringen enligt mervirdesskattelagen. Ut-
redningen anser dirfor att det finns skil for att s8 ldngt som méjligt
hélla ihop de tidpunkter dd en kommun ska anmila &verldtelsen enligt
LEMK och redovisa justeringen i skattedeklarationen. Det kan limp-
ligen uppnds genom att tidpunkten f6r anmilan senareliggs. Utred-
ningen foresldr dirfor att om en fastighet dverldts med frivillig beskatt-
ning, ska anmilan av 6verldtelsen goras f6r den tredje minaden efter
den d3 6verlatelsen skett. I 7 a § LEMK ska det inféras ett nytt stycke
med den innebérden som specifikt giller 6verlitelser med frivillig
beskattning.

Utredningen anser att det pd motsvarande sitt som i justerings-
situationen finns anledning att hilla samman de relevanta tidpunk-
terna nir en kommun anséker om ersittning enligt LEMK vid ett
férvirv av en fastighet med frivillig beskattning. Enligt den nuva-
rande regleringen skulle en kommun kunna anséka om ersittning
ménaden efter leveransen av fastigheten. Enligt utredningens forslag
giller dock omvind betalningsskyldighet och kommunen skulle inte
behéva redovisa och betala den utgdende skatten f6r forvirvet forrin
ungefir en manad efter att ersittningen betalats ut. Syftet med ersitt-
ningssystemet ir att ge kompensation fér ingdende mervirdesskatt
som inte fir dras av. Utredningen bedémer dirmed att det ir rimligt
att en kommun inte ska kunna s6ka ersittning avseende ett fastig-
hetsférvirv med frivillig beskattning fére den manad d& den utgdende
skatten ska redovisas. I 7 § LEMK ska det dirfor inféras ett nytt stycke
som specifikt giller forvirv med frivillig beskattning. Att tidpunkten
for ansokan 1 praktiken senareliggs for ett fastighetsférvirv med fri-
villig beskattning pverkar inte kommunens méjlighet att s6ka ersitt-
ning fér annan ingdende skatt enligt de vanliga reglerna.
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8.5 Andringar med anledning av att rittigheten
och skyldigheten att justera inte kan 6verforas
pa koparen

Forslag

Bestimmelserna i 15 kap. ML om att en kdpare vid en 6verldtelse
kan 6verta siljarens rittigheter och skyldigheter att justera ska
upphivas.

I 12 kap. 30 § ML ska tas in en bestimmelse om att justering
bara ska goras 1 de fall som avses 115 kap. 7 b § 2 och 3 om en fas-
tighet som omfattas av frivillig beskattning vid uthyrning éver-
18ts med frivillig beskattning enligt 12 a kap.

Skilen for forslagen

Genom EU-domstolens dom 1 mélet S6grd fastigheter och HFD 2021
not. 26 och not. 27 stir det klart att reglerna i mervirdesskattelagen
om overtagande av skyldigheten att justera avdrag vid fastighetsover-
latelser strider mot mervirdesskattedirektivet. Det innebir som ut-
redningen tidigare konstaterat, se avsnitt 8.2, att reglerna i mervirdes-
skattelagen om 6vertagande av rittighet och skyldighet att justera
avdrag behoéver dndras.

Enligt 15 kap. 21 § ML 6vertar koparen siljarens rittighet och
skyldighet att justera avdrag i vissa situationer. Om képaren i sidana
fall 6vertar rittigheten och skyldigheten att justera avdrag, ska éver-
litaren inte till f6]jd av Gverldtelsen justera avdrag for ingdende skatt,
15 kap. 22 § ML. I 15 kap. 17 § ML regleras hur justeringsbeloppet 1
ett sddant fall ska beriknas. Det stdr klart att dessa bestimmelser om
dvertagande av rittigheter och skyldigheter att justera inte kan finnas
kvar. Bestimmelserna i 15 kap. 17, 21 och 22 §§ ML som reglerar
overtagande av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag vid
en fastighetsoverldtelse ska dirfor upphivas.

Det kommer att finnas situationer, till exempel vid dverlitelse av
nya byggnader, d& forutsittningarna for frivillig beskattning inte ir
uppfyllda. T dessa fall ir 6verltelsen fortsatt undantagen fran beskatt-
ning enligt huvudregeln 1 10 kap. 35 § ML. Det innebir att om frivillig
beskattning inte kan tillimpas blir siljaren skyldig att justera tidigare
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avdrag om en fastighet 6verldts under en justeringsperiod. Den nu-
varande bestimmelsen 1 15 kap. 21 § ML omfattar vidare bdde onerésa
dverldtelser sdsom kop och benefika dverldtelser sisom arv eller gdva
(jfr prop. 1999/2000:82 s. 105 f.). Det dr dock inte mgjligt att anvinda
frivillig beskattning vid benefika 6verldtelser sdsom arv eller giva.
Det innebir att 6verldtaren som utgdngspunkt kommer att behéva
justera tidigare avdrag vid en benefik &verlitelse under en justerings-
period. Siljarens justering ska géras vid ett enda tillfille och avse
dterstoden av justeringsperioden. I praktiken innebir det att siljaren
pd grund av fastighetsforsiljningen kommer att behéva betala tillbaka
dtminstone en del av de avdrag som den tidigare gjort. Utredningen
dterkommer 1 avsnitt 8.6 till mojligheten att verta rittigheter och
skyldigheter att justera vid en verksamhetséverlételse.

Justering om fastigheten omfattas av frivillig
beskattning vid uthyrning

Av 12 kap. 30 § forsta stycket ML framgér att reglerna om 6ver-
tagande av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag i 15 kap.
21-23 §§ ML ocksa giller vid en 6verldtelse av en fastighet som om-
fattas av frivillig beskattning vid uthyrning.

Av 12 kap. 30 § andra stycket ML framgar vidare att om den fri-
villiga beskattningen vid uthyrning upphér vid tilltridet, ir den tidi-
gare dgaren skyldig att justera avdrag for ingdende skatt om inte den
nya igaren Overtar rittighet och skyldighet att justera avdrag enligt
15 kap. 21-23 §§ ML.

Det kan hinda att parterna avtalar om att den frivilliga beskatt-
ningen vid uthyrning ska upphéra vid tilltridet, men fastigheten 6ver-
lits med frivillig beskattning enligt 12 a kap. D3 ska fastigheten anses
ha anvints fullt ut fér verksamhet som ger avdragsritt under 3tersto-
den av justeringsperioden, trots att den frivilliga beskattningen vid
uthyrning upphor. Siljaren har 1 det fallet inte nigon skyldighet att
justera avdrag, utan ska bara justera avdrag i de fall som anges 115 kap.
7 b §. Justeringen innebir att siljaren fir ytterligare avdrag. Om sil-
jaren redan har gjort fullt avdrag for den ingdende skatten, ska silja-
ren inte gora ndgon justering alls. Utredningen féresldr dirfor att det
112 kap. 30 § ML ska tas in en bestimmelse om att justering bara
ska goras 1 de fall som avses 115 kap. 7 b § 2 och 3 om fastigheten
dverldts med frivillig beskattning.
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8.6 Justering vid verksamhetsoverlatelser

Bedémning

Vid 6verldtelse av investeringsvaror i samband med att en verk-

samhet 6verlits eller vid fusion eller liknande férfarande, kan for-
virvaren fortsatt 6verta dverldtarens rittighet och skyldighet att
justera avdrag f6r ingdende skatt, om férvirvaren har avdragsritt.

Forslag

Mojligheten att avtala bort att férvirvaren vid en verksamhets-
overldtelse dvertar 6verldtarens rittigheter och skyldigheter att
justera ska tas bort.

Vid en verksamhetsoverltelse ska dverlitarens skyldighet att
justera avdrag pa grund av dndringar som intriffat under dennes
innehavstid tas bort. Om &verldtaren av en fastighet vid en verk-
samhetsoverldtelse inte uppfyller sina skyldigheter avseende en
justeringshandling, ska dock éverldtaren vara skyldig att justera
avdrag pd grund av att forvirvaren i sin tur dverldtit fastigheten
eller andrat anvindningen av den.

Skilen f6r beddmningen och foérslagen

Vid en éverforing av samtliga tillgdngar eller nigon del dirav fir med-
lemsstaterna enligt artikel 19 1 mervirdesskattedirektivet anse att
nigon leverans av varor inte har 4gt rum och att mottagaren trider
1 6verldtarens stille. Medlemsstaterna fir ocks3, 1 fall dir mottagaren
inte till fullo dr beskattningsbar, bland annat vidta de dtgirder som
ir nédvindiga fér att hindra snedvridning av konkurrensen. Inne-
borden av artikel 19 1 direktivet dr att det inte uppstdr nigon mer-
virdesskattepliktig transaktion nir varor éverldts i samband med en
verksamhetsoverlitelse. Detta far till f6]jd att det inte ska tas ut nigon
mervirdesskatt, iven om leveransen av varorna generellt sett hade
varit skattepliktig. Bestimmelsen syftar bland annat till att gora det
mojligt f6r medlemsstaterna att underlitta 6verlatelser av féretag
genom att undvika att belasta mottagaren med en skatteborda, som
mottagaren skulle ha fatt tillbaka senare genom avdrag.
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I svensk ritt anvinds den mojlighet som framgar av artikel 19 1
direktivet. En 6verlitelse av tillgingar i en verksamhet som sker i sam-
band med att verksamheten 6verldts eller i samband med fusion eller
liknande férfarande anses alltsd inte som en leverans av varor eller ett
tillhandahéllande av tjinster (5 kap. 38 § ML). Detta giller under for-
utsittning att den skatt som annars skulle ha tagits ut pa dverldtelsen
skulle vara avdragsgill fér mottagaren av tillgdngarna eller att motta-
garen skulle vara berittigad till dterbetalning av denna skatt. Hogsta
forvaltningsdomstolen har uttalat att kravet pd ritt till avdrag eller
iterbetalning syftar till att hindra snedvridning av konkurrensen och
att kravet ir forenligt med direktivet (HFD 2025 ref. 32).

Vid 6verldtelse av investeringsvaror i samband med att en verk-
samhet 6verldts giller enligt mervirdesskattelagen att forvirvaren
overtar 6verldtarens rittighet och skyldighet att justera avdrag for
ingdende skatt, om foérvirvaren har avdragsritt (15 kap. 20 §).

EU-domstolen har 1 mélet Sogird fastigheter inte tagit stillning tll
om det ir férenligt med mervirdesskattedirektivet att féra dver rittig-
heten och skyldigheten att justera avdrag 1 samband med en verk-
samhetsoverldtelse. Hogsta férvaltningsdomstolen har 1 HFD 2021
not. 26 och not. 27 dirfér uttalat att det fortfarande ir oklart om de
svenska reglerna ir forenliga med direktivet. Aven om EU-domstolen
har gjort vissa uttalanden i mélet S6gird fastigheter om méjligheterna
att dverta rittigheten och skyldigheten att justera, provades inte frigan
om vad som giller 1 detta avseende 1 friga om verksamhetsoverlitelser
eftersom det inte var aktuellt i milet. EU-domstolen har inte heller
tidigare tagit stillning till frigan om rittigheten och skyldigheten att
justera avdrag kan foras 6ver vid en verksamhetséverlatelse. I mélet
Pactor Vastgoed (C-622/11) hade den nederlindska regeringen argu-
menterat for att det efter en verksamhetsoverldtelse var mojligt att
3ligga mottagaren att justera dverldtarens avdrag. EU-domstolen be-
motte inte den nederlindska regeringens argumentation i den delen.
I generaladvokaten Wathelets forslag till avgérande togs frigan dock
upp (EU:C:2013:345, punkterna 92 och 93). Generaladvokaten kon-
staterade att direktivet 1 den delen uttryckligen tillit att justerad mer-
virdesskatt togs ut frin en annan skattskyldig person dn den som
gjort avdraget. Det fanns dock inget liknande stdd 1 de artiklar som
var tillimpliga 1 det aktuella mélet.

Artikel 19 1 direktivet innebir att medlemsstaterna fir anse att
mottagaren trider 1 verldtarens stille vid en verksamhetséverlatelse.
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Att mottagaren far trida 1 6verldtarens stille ger stod f6r en ordning
dir overldtarens rittigheter och skyldigheter att justera avdrag férs
over till mottagaren. I flertalet andra EU-linder fors ocks justerings-
skyldigheten for tidigare avdrag 6ver till mottagaren vid en verksam-
hetsoverlitelse.

Sammantaget anser utredningen att det 1 dagsliget finns tillrickligt
stod for att anse att de svenska reglerna om évertagande av rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag vid verksamhetséverldtelser ir
forenliga med mervirdesskattedirektivet. Vid éverlitelse av investe-
ringsvaror 1 samband med att en verksamhet 6verlits eller vid fusion
eller liknande férfarande, ska férvirvaren alltsa fortsatt dverta dver-
litarens rittighet och skyldighet att justera avdrag f6r ingdende skatt,
om forvirvaren har avdragsritt. Nigon dndring av reglerna om 6ver-
tagande av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag vid en verk-
samhetsoverltelse behovs dirfor inte.

Det kan konstateras att minga fastigheter 1 dag ir paketerade i
bolag. I den utstrickning sidana bolag éverldts och inte dessas till-
gingar 1 form av fastigheter, pdverkas overldtelsen inte av att frivillig
beskattning infors. I de fall fastigheten inte dr paketerad och det inte
ir mojligt att tillimpa frivillig beskattning vid 6verl3telse av fastighet
kan ett alternativ vara att dverldta fastigheten genom en verksamhets-
overlitelse. Som tidigare nimnts ir det till exempel inte mojligt att
anvinda frivillig beskattning vid benefika 6verldtelser sdsom arv eller
gdva. Om verksamheten drivs vidare efter en benefik 6verlitelse, exem-
pelvis vid arvsskiften och generationsskiften inom jordbrukssektorn,
bor det 1 ménga fall kunna réra sig om en verksamhetsoverldtelse. Moj-
ligheten att anvinda frivillig beskattning giller vidare inte f6r bland
annat nya byggnader som inte tagits i bruk och mark eller fastigheter
som innehiller stadigvarande bostad. Aven i dessa fall bér en ver-
litelse av fastighet kunna vara eller ingd som en del 1 en verksamhets-
overlitelse.

Det ir enligt utredningens mening visentligt att bestimmelserna
om verksamhetsoverlitelse kan tillimpas for att begrinsa de negativa
effekterna av att mojligheten att dverfora rittigheten och skyldigheten
att justera avdrag tas bort. Den ovan angivna domen frin Hogsta for-
valtningsdomstolen (HFD 2025 ref. 32) har dock inneburit att det
uppkommit en osikerhet om hur bestimmelserna ska tolkas och i
vilken utstrickning de kan anvindas. Det idr inte méjligt att inom
ramen f6r denna utredning se 6ver om bestimmelserna om verksam-
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hetsoverldtelse behover dndras. Bestimmelserna om verksamhets-
overldtelser omfattar fler situationer dn d3 en fastighet ingr i dver-
latelsen. Utredningen vill dock framhélla vikten av att frégan ses ver
1 ett annat sammanhang.

Ndgra indringar av reglerna om justering vid verksambetsoverlitelser

Om en fastighet som omfattas av frivillig beskattning vid uthyrning
overldts inom ramen for en verksamhetsoverlatelse, framgir det av
15 kap. 21 § ML att siljaren och képaren kan avtala om att siljaren
ska justera vid forsiljningen. Det finns dock inte nigon sidan méjlig-
het vid andra verksamhetsoverltelser. Utredningen féreslar dirfor
att mojligheten att avtala om att siljaren ska justera avdragen vid f6r-
siljningen upphivs. Samma férutsittningar giller di f6r alla verksam-
hetsoverlitelser.

Av 15 kap. 22 § ML framgdr vidare att 6verldtaren av en fastighet
ska justera avdrag pd grund av indringar som intriffat under dennes
innehavstid, dven om férvirvaren har tagit éver rittigheter och skyl-
digheter att justera avdrag 1 6vrigt. Enligt utredningens forslag kom-
mer ett Gvertagande av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag
bara kunna bli aktuellt vid en verksamhetsoverltelse. Utredningen
anser dirfor att regeln om att 6verldtaren ska justera avdrag pa grund
av indringar som intriffat under dennes innehavstid ska tas bort. Ut-
redningen foreslir att bestimmelsen 1 15 kap. 22 § ML idven 1 denna
del ska upphivas.

Det finns dock fortsatt situationer d& 6verldtaren ska ha kvar skyl-
digheten att justera avdrag dven efter en verksamhetsoverldtelse. Av
15 kap. 23 § ML foljer att en 6verldtare av en fastighet 1 vissa fall ska
fullgora skyldigheten att justera avdrag som uppstitt pd grund av att
forvirvaren dndrat anvindningen av fastigheten eller 6verldtit den. Det
giller om 6verltaren dragit av ingdende skatt och inte tagit upp den
1 en justeringshandling eller inte limnat uppgift om en justeringshand-
ling frin en tidigare dgare. Regleringen syftar till att skydda fastig-
hetstorvirvare frin en justeringsskyldighet som de inte vet att de ir
skyldiga att uppfylla. Utredningen anser dirfor att bestimmelsen 1
15 kap. 23 § ML fortsatt ska gilla di en fastighet 6verldts inom ramen
for en verksamhetsoverlitelse.
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8.7 Vissa 6vergangar som inte dr 6verlatelser

Forslag

D3 en hyresgist eller bostadsrittsinnehavare limnar en hyresritt
eller bostadsritt utan att éverldta den till ndgon annan ska det ses
som att hyresritten eller bostadsritten inte lingre anvinds i den
skattepliktiga verksamheten under terstoden av justeringsperioden.

Bedomning

Nigra dndringar behover inte goras avseende in- och uttride ur
mervirdesskattegrupper eller konkurser.

Skilen f6r forslaget och bedomningen

Enligt dagens regler kan rittigheten och skyldigheten att justera av-
drag 1 vissa fall 6verga till en annan person in den som gjort avdraget,
dven om det inte skett ndgon Sverldtelse. I 15 kap. 24 § ML anges att
nir en beskattningsbar person intrider 1 en mervirdesskattegrupp,
dvertar gruppen dennes rittighet och skyldighet att justera avdrag
for ingdende skatt. Nir personen uttrider ur gruppen tergr rittig-
heten och skyldigheten till personen. P4 motsvarande sitt giller en-
ligt 15 kap. 25 § ML att nir en fastighetsigare forsitts i konkurs fir
konkursboet under vissa forutsittningar éverta konkursgildenirens
rittighet och skyldighet att justera avdrag.

I Finansdepartementets promemoria Andrade regler om mervir-
desskatt vid dverldtelse av fastighet gjordes bedémningen att det inte
var nddvindigt att indra de nuvarande reglerna om 6vertagande av-
seende mervirdesskattegrupper och konkurser. Aven om det kan
hivdas att en skyldighet att justera i dessa situationer formellt sett
3liggs en annan person in den som gjorde avdraget, bedémdes 1 pro-
memorian att situationerna skiljer sig tydligt frin en 6verldtelse. Den
person som 3liggs skyldigheten, och fir rittigheten, att justera har ett
mycket starkt samband med den person som gjorde avdraget. I fallet
med en mervirdesskattegrupp ingir den person som gjorde avdraget
1 gruppen. Vid en konkurs ir det verksamheten hos den person som
gjorde avdraget som drivs vidare av konkursboet. P4 det sittet ir det
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enligt promemorian mer frdga om att den beskattningsbara personen
har bytt form in att en ny beskattningsbar person tar dver rittigheten
och skyldigheten att justera. Utredningen instimmer i promemorians
bedémningar i de delarna.

Promemorian tog upp ytterligare en situation da rittigheten och
skyldigheten att justera enligt dagens regler 6vergdr till en annan per-
son dn den som gjorde avdraget, utan att det har skett en dverlitelse.
Det giller di en hyresgist eller bostadsrittshavare limnar en hyres-
ritt eller bostadsritt utan att 6verlita den till nigon annan. Enligt
15 kap. 27 § ML ska fastighetsigaren i sd fall 6verta rittigheten och
skyldigheten att justera ingdende skatt pd kostnaden fér ny-, till- eller
ombyggnad som tillforts av hyresgisten eller bostadsrittshavaren.
Promemorian bedémde i denna del att det till skillnad frdn 6vriga
situationer var friga om att skyldigheten att justera &liggs en beskatt-
ningsbar person som ir tydligt dtskild frén den person som gjorde
avdraget. I ljuset av EU-domstolens avgorande 1 mélet S6gird fas-
tigheter beddmdes att en sidan reglering inte kan anses vara forenlig
med EU-ritten och att den dirfér behéver dndras.

Utredningen instimmer i den bedémning som gjordes i prome-
morian att regleringen om att fastighetsigaren kan ta éver rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag frin en hyresgist eller bostads-
rittshavare inte kan anses vara férenlig med EU-ritten. Rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag kan alltsd inte verga till fastig-
hetsdgaren eller ndgon annan person. Utredningen foresldr dirfor att
15 kap. 27 § ML ska upphivas. Om en hyresgist eller bostadsritts-
havare limnar en lokal inom justeringsperioden, anser utredningen
att hyresgisten eller bostadsrittshavaren 1 stillet ska justera avdrag
avseende dtgirder som tillforts lokalen av hyresgisten eller bostads-
rittshavaren. Om hyresgisten eller bostadsrittshavaren inte skulle
behova justera avdragen och justeringsskyldigheten inte heller vergdr
till fastighetsigaren, skulle kopplingen mellan avdragen och anvind-
ningen av lokalen 1 mervirdesskattepliktig verksamhet brytas.

Den situationen skiljer sig frin en situation d& fastighetsigaren
sjilv gjort exempelvis en ombyggnation. Hyresgistens eller bostads-
rittshavarens ombyggnation ir gjord pd nigon annans fastighet och
ir direkt knuten till hyresgistens eller bostadsrittshavarens verksam-
het. Aven om hyresgisten eller bostadsrittshavaren skulle fortsitta
sin verksamhet i en annan lokal, anvinds inte lingre den forsta lokalen
fér samma skattepliktiga verksamhet. Kopplingen mellan avdragen
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och verksamheten finns allts3 inte lingre kvar. Aven om en framtida
hyresgist skulle anvinda lokalen i en mervirdesskattepliktig verksam-
het dr det inte samma verksamhet som den avdragen var kopplade till.

Det skulle kunna hinda att en hyresgist eller bostadsrittshavare
forst limnar en lokal men sedan kommer tillbaka till lokalen under
justeringsperioden. I den situationen skulle lokalen dterigen anvindas
for samma verksamhet som avdragen ursprungligen gjordes f6r. Som
konstaterades 1 promemorian bér dock den situationen vara ovanlig.
Det framstdr ocksd som svirt att infora en reglering som fullt ut tar
hinsyn till lokalens anvindning i den situationen.

Sammantaget foreslir utredningen i likhet med vad som féreslogs
1 promemorian att om en hyresgist eller bostadsrittshavare limnar
en hyresritt eller bostadsritt utan att 6verldta den till ndgon annan,
ska det ses som att hyresritten eller bostadsritten inte lingre anvinds
1 den skattepliktiga verksamheten under dterstoden av justerings-
perioden. Vid bedémningen av skyldigheten att justera avdrag ska
den avdragsgilla delen dirfor anses vara noll f6r den dterstdende perio-
den. Hyresgisten eller bostadsrittshavaren ska justera tidigare avdrag
for varje &r under &terstoden av justeringsperioden. En bestimmelse
hirom ska tas in i en ny 15 kap. 14 a § ML.

8.8 Ikrafttrddande- och 6vergangsbestammelser

Forslag

De nya reglerna om frivillig beskattning vid fastighetséverlatelser
och 6vriga indringar trider i kraft den 1 januari 2028. Reglerna om
justering vid dverlatelse av fastigheter ska dock tillimpas 1 sin ildre
lydelse for leveranser som sker fore ikrafttridandet. I 6vrigt giller
ildre bestimmelser fortfarande for forhdllanden som hinfér sig
till tiden fore ikrafttridandet.

Skilen for forslaget

EU-domstolen har bedémt att de svenska reglerna om évertagande
av skyldigheten att justera avdrag vid fastighetsoverldtelser ir oféren-
liga med mervirdesskattedirektivet. I den nuvarande situationen kan
reglerna inte tillimpas fullt ut. Detta talar fér att dndringarna och de
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nya reglerna om frivillig beskattning bér trida 1 kraft s& snart som
mojligt. Andringarna av justeringsreglerna och inférandet av mojlig-
heten till frivillig beskattning vid fastighetséverldtelser innebir dock
en stor forindring f6r Skatteverket och f6r aktdrerna pd fastighets-
marknaden. Det kan dirfor behévas tid for att anpassa sig till de nya
reglerna. Utredningen foresldr vid den avvigningen att de nya reglerna
om frivillig beskattning och 6vriga indringar i mervirdesskattelagen
ska trida i kraft den 1 januari 2028. Andringarna i LEMK ska trida
1 kraft vid samma tidpunk.

De nya reglerna om frivillig beskattning vid fastighetséverldtelser
ska alltsd kunna tillimpas p3 fastighetsleveranser som dger rum frin
och med den 1 januari 2028.

Andringarna av justeringsreglerna kan i de fall frivillig beskattning
inte kan tillimpas leda till mer ldngtgiende skyldigheter in vad som
giller enligt tillimpningen av dagens regler. Utredningen féresldr dir-
for att justeringsreglerna vid 6verldtelse av fastigheter fortfarande ska
tillimpas 1 sina dldre lydelser d& leveransen av fastigheten dger rum
fore ikrafttridandet. Det som avgdr om reglerna ska tillimpas 1 sina
ildre lydelser ir alltsd den dag d4 fastigheten har levererats. Det bor
dock noteras att Hogsta forvaltningsdomstolens dom avseende Sogard
fastigheter (se avsnitt 3.1.4) innebir att det finns begrinsningar i hur
de nuvarande reglerna kan tillimpas.

De foreslagna reglerna om justering ska tillimpas pa leveranser av
fastigheter frdn och med den 1 januari 2028. Det innebir att de nya
reglerna kan komma att tillimpas p8 avdrag som gjordes fére ikraft-
tridandet. Utredningen anser att det ir férenligt med EU-ritten att
senare regelindringar kan pdverka skyldigheten att justera tidigare
avdrag (EU-domstolens dom Wolfgang und Wilfried Rey Grund-
stiicksgemeinschaft GbR, mil C-332/14, EU:C:2016:417). Aven
rittigheten att justera avdrag ska pd motsvarande sitt tillimpas pd
avdrag som inte kunnat goras.

I 6vrigt ska dldre bestimmelser 1 mervirdesskattelagen och LEMK
fortfarande gilla for forhillanden som hinfér sig till tiden fére ikraft-
tridandet. Om exempelvis en hyresgist har gjort avdrag f6r ingdende
skatt avseende en ombyggnation och limnar lokalen, ska ildre bestim-
melser gilla om hyresgisten limnar lokalen f6re den 1 januari 2028.
Om hyresgisten limnar lokalen efter den tidpunkten ska dock de
nya reglerna gilla. Aven om det ursprungliga avdraget gjordes fore
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ikrafttridandet, intriffar den justeringsgrundande hindelsen i den
situationen efter ikrafttridandet.

8.9 Behov av dndringar i inkomstskattelagen

Bedomning

Frdgan om uttryckliga regler for hur justering av ingdende mer-
virdesskatt avseende markanliggningar ska hanteras vid inkomst-
beskattningen behover utredas.

Skilen {6r beddmningen

Markanliggningar i 20 kap. inkomstskattelagen, IL, ir i vissa fall en
investeringsvara enligt 15 kap. ML. Utredningens forslag innebir att
bestimmelserna om 6vertagande av rittighet och skyldighet att justera
siljarens avdrag f6r ingdende skatt tas bort. Den som &verldter en
markanliggning kommer d& som utgdngspunkt att behova justera
sina avdrag for ingdende skatt. Normalt kommer dock siljaren att
ha mojlighet att tillimpa frivillig beskattning vid dverlitelsen (dock
inte p& nya anliggningar) vilket innebir att siljaren inte behover betala
tillbaka sina avdrag men kan {3 ytterligare avdrag motsvarande reste-
rande del av justeringsperioden om fullt avdrag inte kunnat géras.

Som allmin princip giller att den ingiende mervirdesskatt som
inte kan dras av i mervirdesskattesystemet ska dras av i inkomst-
skattesystemet som vilken driftskostnad som helst eller som en del
av virdeminskningsavdragen. Om anvindningen av investeringsvaran
indras s8 att avdragsritten 6kar eller minskar kan det pdverka inkomst-
skatten. I 18 kap. 17 a och 17 b §§ och 19 kap. 14 § IL finns dirfér be-
stimmelser om konsekvensindring for inventarier och byggnader,
se prop. 2000/01:30, Inkomstskatteregler vid dndrad skattskyldighet
till mervirdesskatt. Ndgon motsvarande bestimmelse finns diremot
inte 1 20 kap. IL som reglerar markanliggningar.

Det framgir inte av nimnda proposition varfér ndgon dndring inte
gjordes nir det giller markanliggningar. Med anledning av att antalet
justeringsfall pd grund av utredningens forslag kan komma att 6ka
dven nir det giller markanliggningar bor det utredas om uttryckliga
bestimmelser om konsekvensindringar dven behévs 120 kap. IL.
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Frigan har aktualiserats sent i utredningens arbete och det finns inte
mojlighet att utreda frdgan inom ramen fér denna utredning. Frigan
bér utredas i annat sammanhang.
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9 Konsekvensanalys — frivillig
beskattning vid dverlatelse

I detta kapitel redovisas konsekvenserna av utredningens forslag.
Redovisningen féljer bestimmelserna 1 7 § férordningen (2024:183)
om konsekvensutredningar, enligt vilka utredningen bland annat ska
gora en analys med avseende pd kostnader och intikter for staten,
kommuner, regioner, féretag och andra enskilda. Om férslagen med-
for samhillsekonomiska konsekvenser 1 vrigt redovisas dven dessa.
Redovisningen av konsekvenserna motsvarar de krav som finns 1 fér-
ordningen om konsekvensutredningar.

9.1 Problembeskrivning och syfte med forslaget

EU-domstolens dom 1 milet S6gérd fastigheter medfor att skyldig-
heten att justera mervirdesskatt pd investeringar inte lingre kan &ver-
foras nir en fastighet 6verldts till en ny dgare, om Sverldtelsen inte
ir att betrakta som en verksamhetsoverldtelse enligt mervirdesskatte-
lagens regler. Enligt EU-domstolen fir justeringsskyldigheten inte
dliggas nigon annan dn den som har gjort avdraget.
Justeringsreglerna finns for att uppritthélla neutraliteten 1 beskatt-
ningen av investeringar. En central aspekt 1 detta dr tiden. Den ingi-
ende mervirdesskatten pd en investering dras av nir investeringen
gors, men det mervirde som uppstdr genom avkastningen pd inve-
steringen beskattas i regel under en betydligt lingre tidsperiod. For
att det skattepliktiga mervirdet som féljer av investeringen ocks3 ska
omfattas av mervirdesskatt ir det viktigt att det finns en symmetri
mellan den ingdende skatt som dras av och den utgdende skatten pd
intikterna. Sett frin intiktssidan innebir detta att beskattning méste
ske under hela den tidsperiod som investeringen genererar skatteplik-
tiga intikter. Sett frdn avdragssidan innebir det att den ingdende mer-
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virdesskatten pd investeringen justeras ned om de intikter som inve-
steringen genererar inte lingre beskattas. Med en sidan justering
uppritthills neutraliteten genom att det ir det skattepliktiga mer-
virde som investeringen faktiskt genererar som beskattas.

EU-domstolens dom i mélet S6gird fastigheter innebir att jus-
teringsskyldigheten inte lingre kan 8liggas koparen vid en 6verlitelse
av fastighet. Den metod som anvindes fére domen for att uppritthélla
neutraliteten kan dirmed inte lingre anvindas. Det férslag som utred-
ningen tagit fram bedéms, inom ramen {6r vad som ir tilltet enligt
EU-ritten, vara det bista mojliga 1 avvigningen mellan att uppritt-
hilla neutraliteten och att reglerna ska vara hanterbara.

9.2 Konsekvenser om ingen atgérd vidtas

Om ingen 4tgird vidtas kommer det att vara mojligt att dverldta fas-
tigheter utan att den ingdende skatt som dragits av pd investeringar
behéver justeras. Dirmed kan det uppstd situationer dir det skapas
en asymmetri mellan den ingdende och utgdende skatt som tas ut pd
det mervirde som investeringen generar, med féljden att hela det sam-
lade mervirdet inte blir beskattat. Férutom den offentligfinansiella
kostnaden som detta skulle medféra uppstdr ocksd snedvridningar
pa marknaden. Det skulle till exempel yttra sig genom att kostnaderna
for investeringar kan bli olika 1 verksamheter som 1 6vrigt ir likartade,
beroende pd om verksamheten bedrivs 1 egen fastighet eller i en fastig-
het som képts av en beskattningsbar person som tidigare gjort avdrag
for mervirdesskatt. Detta skulle i sin tur medféra konkurrenssned-
vridning dir det blir mojligt att uppnd konkurrensférdelar genom
olikformig beskattning.

9.3 Alternativa lésningar

Foérutom alternativet att inte vidta ndgon 4tgird, med f6ljden att fas-
tighetsoverldtelse inte medfér justeringsskyldighet, finns ytterligare
tre tinkbara alternativ.

Ett alternativ ir att fastighetsoverltelse alltid medfor justerings-
skyldighet. Ett annat alternativ ir att l3ta siljaren beh8lla rittigheten
och skyldigheten att justera tidigare avdrag. Det sista alternativet ir
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att infora justeringsskyldighet som huvudregel, men att det dven in-
fors en mojlighet till frivillig beskattning pd dverltelsen.

Alternativet att fastighetsoverlatelse alltid medfor justeringsskyl-
dighet skulle innebira en avvikelse frén neutraliteten. Detta genom
att mervirdesskatten pd investeringar kan bli en kostnad 1 verksam-
heter som beskattas med mervirdesskatt, med bland annat inldsnings-
effekter som f6ljd. Alternativet att l3ta siljaren behilla justeringsskyl-
digheten skulle visserligen uppritthilla neutraliteten men har flera
andra nackdelar, sdsom att det skulle vara praktiskt svirhanterligt
och svirkontrollerat.

Utredningen har fitt 1 uppdrag att utreda hur mervirdesskatte-
reglerna om justering av avdrag ska bli férenliga med EU-ritten och
om det dr mojligt att inféra frivillig beskattning f6r 6verlatelse av fas-
tigheter. Alternativet att infora justeringsskyldighet som huvudregel
men med en mojlighet till frivillig beskattning ir en mojlighet att
minska neutralitetsproblemen pd ett sitt som ir férenligt med EU-
ritten. Rent teoretiskt kan mojligheten till frivillig beskattning om-
fatta alla 6verldtelser av fastigheter. Enligt utredningens direktiv fir
ett férslag om frivillig beskattning dock inte omfatta dverltelser av
fastigheter som inte tagits 1 bruk férsta gingen och éverlitelser av
obebyged mark eller mark f6r bebyggelse. Ett forslag far heller inte

innebira att avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad inskrinks.

9.4 Utredningens forslag och vad som omfattas

Utredningen foresldr att vid 6verldtelse av fastighet, dir 6verldtelsen
inte ir att betrakta som en verksamhetséverldtelse, dr justering huvud-
regel men att det i vissa fall finns en mojlighet till frivillig beskatt-
ning av overldtelse. Frivillig beskattning dr inte méjlig om forsilj-
ningen avser en fastighet innan den tagits 1 bruk férsta gingen eller
om den avser en fastighet dir det finns bostider. Frivillig beskattning
far inte heller omfatta 6verltelser av obebyggd mark eller mark for
bebyggelse.

Frigan om mervirdesskatt pd investeringar ska justeras aktualiseras
férutom vid rena fastighetsoverlatelser dven vid ndgra andra typer av
hindelser. En sdan ir vid dverldtelser av tillgdngar som omfattas av
mervirdesskattedirektivets definition av fastigheter, men inte alltid
behdver gora det enligt intern svensk lagstiftning, till exempel jorda-
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balken. Det kan ocksg var frigan om 6verlatelse av exempelvis infra-
strukturanliggningar, sdsom gator, parker, vatten och avlopp. En
annan typ av hindelse som aktualiserar frigan om justering ir om en
hyresgist eller bostadsrittshavare limnar en hyresritt eller bostads-
ritt dir det finns en justeringsskyldighet.

Justeringsskyldigheten kan siledes hanteras pa tre olika sitt och
aktualiseras vid tre olika typer av hindelser.

Det tre hindelserna ir:

o overldtelse av fastighet,
o overltelse av infrastrukturanliggningar, och

e andra 6vergdngar.

De tre sitten att hanterar justeringsskyldigheten ir:

o verksamhetsoverlitelse (justeringsskyldigheten dvergdr till den
nya igaren),

o beskattning av 6verldtelsen (det implicita virdet av investeringen
beskattas), och

e justering.

Utredningens forslag omfattar alla som ir en beskattningsbar person
enligt mervirdesskattelagen. Fér kommuner och regioner kan idven
systemet med ersittning enligt lagen (2005:807) om ersittning for

viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner, kommunalférbund och

samordningsforbund, LEMK, paverkas.

9.4.1 Fastighetsoverlatelser

Hanteringen av justeringsskyldigheten vid fastighetsverldtelser styrs
av flera olika faktorer. En sddan dr om fastigheten tagits i bruk eller
inte. En annan dr om 6verlatelsen ir att betrakta som en verksamhets-
overldtelse eller inte. En tredje om det finns bostider p4 fastigheten
eller inte.

Overlitelse av fastighet som inte tagits i bruk far inte beskattas.
Om det gjorts avdrag for investeringar pd en sddan fastighet ska dir-
med avdragen mervirdesskatt justeras. Justering blir dock inte aktuell
om den som overldter fastigheten ir ett byggforetag som uttagsbe-
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skattats vid 6verldtelsen. Justering blir heller inte aktuell om fastig-
heten igs av ett aktiebolag och 6verlitelsen gors genom férsiljning
av aktierna.

Overlatelse av fastighet som tagits i bruk kan vara en verksamhets-
overldtelse, vilket innebir att justeringsskyldigheten évergdr till den
som overtagit verksamheten. Om 6verlatelsen inte ir en verksamhets-
overlitelse aktualiseras frigan om beskattning av 6verlitelsen. Over-
l3telsen far dock inte beskattas om det finns bostider pa fastigheten.

9.4.2  Overlatelser av infrastrukturanlaggningar

I den utstrickning det finns avdrag som behéver justeras vid en dver-
latelse av fastighet pdverkar EU-domstolens dom i mélet Sogird
fastigheter och utredningens forslag alla former av byggnationer
som klassas som fastigheter enligt mervirdesskattelagen. Bedém-
ningen av vad som omfattas gors utifrdn fastighetsbegreppet sisom
det definieras enligt mervirdesskattelagen och mervirdesskatte-
direktivet.

Flera foretag, intresseorganisationer och andra berdrda har till
utredningen framfért att mervirdesskattelagens definition av fastig-
het kan vara vidare idn den dr i annan nationell lagstiftning, och att
det dirfor ir motiverat att sirskilt belysa justeringsskyldigheten for
olika former av anliggningar som kan klassas som fastighet enligt mer-
virdesskattelagen. Det har inte framkommit nigon definition av de
anliggningar som berérs 1 detta avseende. For att ind3 1 mojligaste
man utreda vilka slags anliggningar som kan beréras har utredningen
i stillet utgdtt frin det som framférdes 1 ndgra remissvar till Finans-
departementets promemoria Andrade regler om mervirdesskatt vid
overlitelse av fastighet (Fi2023/00434). Av remissvaren framkom-
mer att det kan handla om dels allminna infrastrukturanliggningar
som overlats till kommuner sdsom gator, parker, vatten- och avlopps-
ledningar samt elnit, dels annan infrastruktur som kan 6verldtas mel-
lan foretag. Nir det giller annan infrastruktur framfér flera remiss-
instanser att begreppet fastighet i mervirdesskattelagen férutom
mark och byggnader dven omfattar konstruktioner, vilket 1 svensk
terminologi ofta kallas anliggningar. Som exempel pa konstruktioner
och anliggningar anges vigar, broar, flygfilt, hamnar, vatten- och av-
loppssystem, fibernit och industriella anliggningar, sdsom kraftverk,
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vindturbiner och raffinaderier. Det har ocksg framférts till utred-
ningen att tillgdngar som klassas som industritillbehér i jordabalken,
till exempel maskiner och annan utrustning som anvinds 1 industriell
verksamhet, kan beroras av utredningens forslag.

Rent principiellt giller att infrastrukturanliggningar som klassas
som fastigheter berérs pd samma sitt som fastigheter i 6vrigt av domen
1 mdlet S6gard fastigheter och utredningens forslag. En infrastruk-
turanliggning som inte klassas som en fastighet berors inte av domen
eller utredningens férslag. I vilken omfattning 6verlitelser av infra-
strukturanliggningar berdrs av utredningens forslag diskuteras utfor-
ligare 1 avsnitt 9.5.2.

9.4.3  Overgangar som inte ar fastighetsoverlatelser

Utredningens bedémning ir att den méjlighet som finns 1 15 kap.
27 § ML, att en fastighetsigare kan overta justeringsskyldigheten
frdn en hyresgist eller bostadsrittshavare som limnar hyres- eller
bostadsritten, inte dr férenlig med EU-ritten och att den dirfor tas
bort. Det innebir att en hyresgist eller bostadsrittshavare som utfort
ny-, till- eller ombyggnader och gjort avdrag for mervirdesskatten
blir skyldig att justera avdragen om hyres- eller bostadsritten limnas
utan att dverldtas pd ndgon annan.

Aven om forslaget medfor att hyresgister och bostadsrittshavare
ofta kan bli skyldiga att justera avdrag nir de limnar en hyres- eller
bostadsritt kan det finnas situationer som inte pdverkas av forslaget.
Ett exempel ir om hyresgisten eller bostadsrittshavaren fatt ersitt-
ning av fastighetsigaren for det virde som investeringen tillfort fastig-
heten. Om hyresgisten eller bostadsrittshavaren fitt betalt f6r inve-
steringen 1 nira anslutning till att investeringen gors kan det i vissa
fall betraktas som ersittning for en skattepliktig byggtjanst 4t fastig-
hetsigaren. Om diremot fastighetsigaren ersitter hyresgisten eller
bostadsrittshavaren vid en senare tidpunkt bedéms att ersittningen
1 de flesta fallen inte ir att betrakta som ersittning for en skatteplik-
tig byggtjinst.
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9.4.4 Sammanstallning av vad som omfattas

I figur 9.1 visas en sammanstillning 6ver vilka méjliga alternativa sitt
att hantera justeringsskyldigheten som uppstar for respektive hindelse
dir justeringsskyldigheten kan aktualiseras.

Hindelserna ir 6verldtelse av fastighet med en byggnad, dverl3telse
av infrastrukturanliggning och annan 6vergdng. I mervirdesskatte-
lagen ir en infrastrukturanliggning en fastighet, vilket betyder att
fastighet med byggnad och infrastrukturanliggningar omfattas av
samma regler. Anledningen till att de beskrivs separat dr som redo-
gors f6r ovan att det finns speciella omstindigheter nir det giller in-
frastrukturanliggningar som medfor att mervirdesskattehanteringen
kan skilja sig &t jimf6rt med fastigheter med byggnader.

De mojliga sitten att hantera justeringsskyldigheten ir antingen
att 6verlatelsen beskattas eller att avdrag justeras. Justeringsskyldig-
heten aktualiseras inte om den 6vergdr till den nya dgaren vid verksam-
hetsoverldtelse, om fastigheten dgs av ett aktiebolag och éverldtelsen
sker genom férsiljning av aktierna eller om siljaren uttagsbeskattas
vid 6verldtelsen. Om justeringsskyldigheten aktualiseras och det inte
ir mojligt att beskatta forsiljningen finns inget alternativ till att jus-
tera mervirdesskatten. S& blir fallet for fastigheter med byggnader
som overldts fore det att de tagits 1 bruk eller som innehller bostider.
Detsamma giller infrastrukturanliggningar som inte tagits i bruk.
Ovriga 6vergingar av fastigheter dir avdrag gjorts for investeringar
kommer ocksd i de flesta fall att behova justeras. Sammantaget inne-
bir detta att beskattning av 6verlatelser endast ir méjlig for fastig-
heter med anliggningar eller byggnader som tagits bruk och som
inte innehiller bostider.
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Figur 9.1 Sammanstallning av alternativa satt att hantera
justeringsskyldigheten fér olika typer av dverlatelser
och dvergangar

Justeringsskyldigheten Overlatelse Justering

aktualiseras inte beskattas
Fastighet Fastigheten har  — Verksamhetsdverlatelse  Inte mdjligt Mojligt
med inte tagits i — Overlételse aktier
byggnad besittning — Uttagsheskattning
Fastigheten har - Verksamhetsdverlatelse  Inte mdjligt Mojligt
tagits i hesitt- — Overlatelse aktier
ning, hostads-
byggnad finns
Fastigheten har - Verksamhetsdverlatelse Méojligt Mojligt
tagits i besitt- — Overlatelse aktier
ning, bostads-
byggnad finns
inte
Infra- Allméanna anldgg- - Uttagsbeskattning Inte mojligt Méjligt
struktur ningar som inte
tagits i besittning
Ovrig infrastruk-  — Verksamhetséverlatelse  Inte mojligt  Mdjligt
tur som inte — Overlatelse aktier
tagits i besittning  — Uttagsbeskattning
Ovrig infrastruk-  — Verksamhetsoverlatelse Mojligt Mojligt
tur som tagitsi  — Qverlatelse aktier
besittning
Annan — Om byggtjanst Inte mojligt ~ Mojligt

dvergang

9.4.5 Exempel pa effekter for kopare av fastighet
under olika forutsattningar

Nedan visas genom exempel effekterna av utredningens férslag, dels
i situationer med olika férutsittningar att beskatta forsiljningen av
fastigheten, dels 1 situationer dir kdparen inte har full avdragsritt
for mervirdesskatt. Med effekter avses skillnaden 1 skattekonsekven-
ser mellan tidigare regler i mervirdesskattelagen och utredningens
forslag.

I samtliga exempel antas att priset {or fastigheten uppgar till 20 mil-
joner kronor. I samtliga exempel utom det sista antas att det fem 4r
fore forsiljningen gjordes en investering uppgdende till tta miljoner
kronor, dir mervirdesskatt om tvd miljon kronor drogs av. Vid éver-
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l3telsen dterstdr fem &r av justeringsperioden, det vill siga ett juster-
ingsbelopp (belopp som behéver justeras vid indrad anvindning)
motsvarande en miljon kronor. I det sista exemplet antas invester-
ingen 1 stillet uppga till 16 miljoner kronor, dir mervirdesskatt om
fyra miljoner kronor drogs av och justeringsbeloppet efter fem &r upp-
gér till tvd miljoner kronor.

Etfekter av forslaget under olika forutsittningar
att beskatta forsiljningen

I exemplen nedan visas forst effekterna av utredningens forslag vid
forsiljning av en fastighet som kan beskattas respektive en fastighet
som inte kan beskattas, direfter visas effekterna om denna fastighet
efter tvd dr siljs vidare till en beskattningsbar person som inte har av-
dragsritt. I det forsta exemplet siljs en fastighet med lokaler. T det
andra siljs en fastighet som till hilften bestdr av lokaler och till hilften
bostider. I det tredje respektive fjirde exemplet siljs fastigheten vidare
till en beskattningsbar person som inte har avdragsritt.

Fastighet med lokaler dverldts

Fastigheten innehiller endast lokaler. Justeringsbeloppet uppgér till
1,0 miljon kronor. Justeringsskyldigheten kunde enligt tidigare regler
i mervirdesskattelagen 6vertas av koparen. Overlitelsen kunde dir-
med goras utan att det uppstdr nigra skatteeffekter. Enligt de fore-

slagna reglerna kan férsiljningen beskattas. Mervirdesskatten pa for-
siljningen uppgar till 5 miljoner kronor. Képaren har full avdragsritt
och kan dirmed dra av skatten. Overlitelsen medfor dirmed heller

inga skatteeffekter enligt de regler som foreslas.

Tidigare regler Foreslagna regler
Séljare Kdpare Séljare Kdpare
Mervardesskatt 0 0 +5 -5
Justeringsbelopp -1 +1 +5
Justering 0 0 0 0
Mervardesskatt till staten 0 0 0 0
Pris fastighet for kopare 20 20
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Fastighet med hilften lokaler och hilften bostider dverldts

Fastigheten innehdller till hilften lokaler och till hilften bostider.
Enligt tidigare regler 1 mervirdesskattelagen kunde justeringsbeloppet
dvertas av koparen, om kdparen bedrev verksamhet som gav avdrags-
ritt. Overtagande av justeringsskyldigheten ir dock inte lingre mojligt.
Det ir heller inte majligt att beskatta forsiljningen. Justeringsbeloppet
om en miljon kronor méiste dirfor justeras.

Om siljaren tar ut en kompensation for det justerade beloppet pa
priset for fastigheten fir koparen betala en dold mervirdesskatt. Priset
pa fastigheten blir dirmed 21 miljoner kronor, att jimféra med det
pris som hade tagits ut om justeringsskyldigheten hade kunnat 6ver-
l3tas, 20 miljoner kronor.

Om koparen av fastigheten 1 sin tur tar ut en kompensation for
den dolda mervirdesskatten av hyresgisterna kan det dessutom upp-
std kumulativa effekter, om hyresgisten bedriver momspliktig verk-
samhet och tar ut kompensation pd sin mervirdesskattepliktiga for-

siljning.
Tidigare regler Foreslagna regler
Séljare Kopare Séljare Kdpare

Mervérdesskatt 0 0 0 0
Justeringsbelopp -1 +1 0 0
Justering 0 0 +1 0
Mervardesskatt till staten 0 0 +1 0
Pris fastighet for kopare 20 21

Fastighet med lokaler siljs vidare efter tvd dr till
en beskattningsbar person utan avdragsrdtt

Om fastigheten siljs vidare efter tv4 ar till en beskattningsbar person
som inte har avdragsritt miste mervirdesskatten justeras. Det dter-
stdende justeringsbeloppet uppgir enligt tidigare regler i mervirdes-
skattelagen till 0,6 miljoner kronor. Enligt de féreslagna reglerna ut-
gors justeringsbeloppet av mervirdesskatten pa kopet av fastigheten,
som efter tvd &r uppgdr till 4,0 miljoner kronor (0,8 X 5,0 = 4,0).
Priset pd fastigheten blir dirmed betydligt hégre med de foreslagna
reglerna. Om siljaren av fastigheten vill 8terfd samma belopp som
vid kopet, 20 miljoner kronor, miste en kompensation motsvarande
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justeringsbeloppet liggas pd priset. Priset for fastigheten blir enligt
tidigare regler dirmed 20,6 miljoner kronor och med féreslagna regler
24,0 miljoner kronor.

En fastighet kan dock siljas med frivillig beskattning till en kom-
mun dven om kommunen ska anvinda fastigheten f6r verksamhet
som inte medfoér avdragsritt. Vid en sidan 6verlitelse behéver nigon
justering inte goras.

Tidigare regler Foreslagna regler
Séljare Kopare Séljare Kopare
Mervardesskatt 0 0 0 0
Justeringsbelopp -0,6 0 0 0
Justering +0,6 0 +4,0 0
Mervardesskatt till staten +0,6 0 +4,0 0
Pris fastighet for kopare 20,6 24,0

Fastighet med hilften lokaler och hélften bostider siljs vidare

efter tvd dr till en beskattningsbar person utan avdragsriitt

En vidareforsiljning av fastigheten med hilften bostider och hilften
lokaler paverkas dock inte av de foreslagna reglerna eftersom en jus-
tering gjordes redan vid kopet av fastigheten, enligt foreslagna regler.

Tidigare regler Foreslagna regler
Séljare Kdpare Séljare Kdpare
Mervardesskatt 0 0 0 0
Justeringsbelopp +0,6 0 0 0
Justering +0,6 0 0 0
Mervardesskatt till staten +0,6 0 0 0
Pris fastighet for kopare 20,6 21

Effekter av forslaget nir kdparen har begrinsad avdragsritt

En kopare som bedriver blandad verksamhet, och dirmed har begrin-
sad avdragsritt, kan kdpa en fastighet dir forsiljningen beskattas med
mervirdesskatt. Det finns dock en valméjlighet for siljare och képare
att, 1 stillet for att ligga mervirdesskatt p forsiljningen, justera tidi-
gare gjorda avdrag. Bdda dessa alternativ innebir att mervirdesskatte-
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kostnaderna blir hégre jimfért med hur situationen var nir juster-
ingsskyldigheten kunde &verldtas. Vilket av de bda &terstiende alter-
nativen som medfér ligst mervirdesskattekostnader beror dock pd
den individuella situationen. Avgérande f6r vilket av alternativen som
medfor ligst mervirdesskattekostnader ir dels storleken pa justerings-
beloppet, dels hur stor andel av képarens verksamhet som ir skatte-
pliktig.

Nedan visas tvd exempel med kombinationer av storleken pa den
skattepliktiga verksamheten och storleken pd justeringsbeloppet som
ger olika resultat vad giller férhillandet mellan mervirdesskatte-
kostnaderna.

Blandad verksambet 40/60 och justeringsbeloppet

motsvarar fem procent av forsiliningspriset

I exemplet nedan har képaren avdragsritt motsvarande 40 procent
av mervirdesskatten pd inkop. Justeringsbeloppet ir en miljon kronor.
Om justeringsskyldigheten hade kunnat 6verldtas skulle ett kép av
fastigheten medfora att 0,4 miljoner kronor av justeringsbeloppet
hade kunnat 6évertas, medan 0,6 miljoner kronor hade justerats. Kost-
naden for att kopa fastigheten hade enligt dessa regler blivit 20,6 mil-
joner kronor. Om férsiljningen beskattas uppgdr mervirdesskatten
pa forsiljningen till 5,0 miljoner kronor varav 40 procent (tvd miljo-
ner kronor) hade dragits av. Priset for fastigheten blir fér kdparen
23 miljoner kronor. Om diremot mervirdesskatten justeras uppgar
mervirdesskattekostnaden till en miljon kronor. Om denna kostnad
liggs pa priset for fastigheten uppgér detta till 21 miljon kronor.

I denna situation ir det sdledes fordelaktigast for koparen att siljaren
justerar mervirdesskatten.

Overforing av Forsaljningen Mervéardesskatten

justeringsskyldighet beskattas justeras

Séljare Kopare  Séljare Kopare Séljare Kdpare
Mervardesskatt 0 0 +5,0 -2,0 0 0
Justeringshelopp -1 +0,4 0 0 0 0
Justering +0,6 0 0 +1,0 0
Mervérdesskatt
till staten +0,6 +5,0 -2,0 +1,0 0
Pris fastighet for kipare 20,0+ 0,6 =20,6 23,0 21,0
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Blandad verksambet 80/20 och justeringsbeloppet
motsvarar tio procent av forsiliningspriset

I exemplet nedan uppgér avdragsritten till 80 procent och justerings-
beloppet uppgér till tvd miljoner kronor. Om férsiljningen beskattas
uppgir mervirdesskatten pd forsiljningen till 5,0 miljoner kronor,
varav 80 procent, fyra miljoner kronor dras av. Priset {6r fastigheten
blir for képaren 21 miljoner kronor. Om diremot tidigare gjorda av-
drag justeras uppgdr mervirdesskattekostnaden till tvd miljon kronor.
Om denna kostnad liggs pa priset for fastigheten uppgir detta till
22 miljoner kronor. I denna situation ir det i stillet férdelaktigast
for koparen att kopa fastigheten med mervirdesskatt.

Overforing av Forsaljningen Mervérdesskatten

justeringsskyldighet beskattas justeras

Séljare Kopare  Saljare Kopare Séljare  Kopare
Mervardesskatt 0 0 +5,0 —4 0 0
Justeringsbelopp -2,0 +1,6 0 0 0 0
Justering +0,4 0 0 +2,0 0
Mervdrdesskatt
till staten +0,4 +5,0 —4 +2,0 0
Pris fastighet for kopare 20,0+ 0,4=20,4 21,0 22,0

9.5 Vilka som paverkas av utredningens forslag

I detta avsnitt redovisas en bedémning av vilka som kan paverkas av
EU-domstolens dom i milet S6gird fastigheter och utredningens
forslag. Beddmningarna gors separat for fastighetsoverldtelser, dver-
litelser av infrastrukturanliggningar respektive dvriga 6vergdngar.

9.5.1 Fastighetsoverlatelser

Forutsittningarna att hantera justeringsskyldigheten skiljer sig at
beroende p& om fastigheten tagits 1 bruk eller inte. Bedémningen
gors dirfor separat f6r de tvd situationerna att f6rsiljningen gors
fore respektive efter det att fastigheten tagits 1 bruk.
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Forsiljning av fastighet fore det att den tagits i bruk

Utredningens forslag innebir att mervirdesskatt inte ska tas ut vid
forsiljning av fastighet som inte tagits 1 bruk. Det betyder att juster-
ing av mervirdesskatt pd investeringar 1 en fastighet kan bli aktuell
om ett foretag eller en kommun ltit uppféra en byggnad eller anligg-
ning pé en fastighet som sedan siljs, utan att den forst har tagits 1
bruk. Justering av tidigare gjorda avdrag blir dock inte aktuellt om
fastigheten dgs av ett aktiebolag och sjilva bolaget dverldts. Justering
blir heller inte aktuell om uppférandet av byggnaden eller anligg-
ningen gjorts av det foretag som siljer fastigheten och uppférandet
omfattas av uttagsbeskattning. I sddant fall kan den som ké&per fas-
tigheten ha mojlighet att géra avdrag f6r de uttag som redovisats.
Mot bakgrund av att det finns olika méjligheter att hantera 6verli-
telser av fastigheter, fore det att de tagits 1 bruk, som inte medfor
justering av mervirdesskatt bedéms att utredningens f6rslag kommer
att medféra en begrinsad piverkan pd sidana overlitelser.

Forsiljning av fastighet som har tagits i bruk

Nedan gors en uppskattning av hur manga fastighetsforsiljningar som
kommer att pdverkas av utredningens férslag. Uppskattningen gors
genom en jimforelse av uppgifter i foretagens inkomstdeklarationer
om fastighetsforsiljningar med uppgifter om avdragen ingdende mer-
virdesskatt 1 de tio foregdende drens mervirdesskattedeklarationer.
Den metod som anvinds for uppskattningen kan medfora att det
blir en underskattning av antalet. Anledningen ir att alla som kan
vara berérda av utredningens forslag inte limnar inkomstdeklaration.
Det viktigaste exemplet ir kommuner och regioner. Fastighetsforsilj-
ningar sirredovisas inte heller 1 de statistikuppgifter som limnas till
SCB. Utredningen bedémer dock att detta endast har en begrinsad
betydelse for resultat och beddmningar av hur manga fastighetsfor-
siljningar som omfattas.

I tabell 9.1 visas alla féretag som redovisat en férsiljning av fas-
tighet som utgér en kapitaltillgdng i inkomstdeklarationen for 2023.
Att statistiken dr begrinsad till f6rsiljning av fastigheter som ir kapi-
taltillging betyder att fastigheter som byggs och siljs vidare av bygg-
foretag eller andra foretag som handlar med fastigheter, sd kallade
lagerfastigheter, inte ingdr. Beddmningen ir att statistiken dirmed
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1hog grad utesluter dverldtelser av fastigheter fore det att de tagits 1
bruk.

Totalt uppgir antalet féretag som redovisat f6rsiljning av fastig-
het till 5 004. Av dessa ir 3 582 foretag registrerade for mervirdes-
skatt, varav 839 bedriver uthyrningsverksamhet (SNI 682) eller redo-
visar frivillig mervirdesskatt pd hyra. Av dessa foretag uppskattas 277
foretag ha en justeringsskyldighet fér mervirdesskatt pd investeringar.'

Tabell 9.1 Foretag som avyttrat fastighet 2023 férdelade efter
mervirdesskattesituation, grupperade pa SNI

Antal

SNI Avyttrat  Ej mervar-  Mervardes-  Frivillig Justeringsmoms

fastighet desskatte-  skatte- beskattning for uthyrd

registrerade registrerade uthyrning eller fastighet
SNI 682 beddms finnas

Jord- och
skogsbruk 2 046 45 2001 37 4
Uthyrning
av bostéader 399 122 277 277 75
Uthyrning
av lokaler 426 21 399 399 150
Ovriga 2133 2228 905 126 43
Samtliga 5 004 1422 3582 839 271

Kélla: SCB, databaserna Frida och GIN samt egna berakningar.

En uppskattning av omfattningen avseende mervirdesskatt pa inve-
steringar som kommer att behéva justeras vid avyttringen har endast
varit mojlig att gora f6r féretag som redovisar frivillig beskattning
vid uthyrning. Det kan dock dven bland 6vriga féretag som sdlt en
fastighet finnas mervirdesskatt pd investeringar i fastigheten som
kommer att behdva justeras. Dessa finns dels bland silda jordbruks-
fastigheter, dir cirka 2 000 fastigheter sdldes av mervirdesskatte-

! Uppskattningen av om det finns mervirdesskatt {6r vilken justeringsskyldighet foreligger
har gjorts pa féljande sitt. For varje &r som foregitt forsiljningen av fastigheten beriknas
hur stor del av omsittningen och avdragen ingdende mervirdesskatt som avser uthyrningen.
For foretag med SNI 682, uthyrning av bostider eller lokaler, antas hela omsittningen och
den ingdende mervirdesskatten avse uthyrning. For évriga f6retag gors berikningen utifrén
en proportionering efter férdelningen av total omsittning och redovisade hyresintikter.
Justeringsmomsen har sedan antagits motsvara den del av avdragen ingdende mervirdesskatt
som Sverstiger utgiende mervirdesskatt pd hyran med minst 100 000 kr fér respektive r
under perioden 2014 till 2022. I de fall féretaget dger flera fastigheter har antagits att det
beriknade totala justeringsbeloppet ir jimnt férdelade mellan alla fastigheter.
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registrerade personer under 2023, dels bland 6vriga mervirdesskatte-
registrerade foretag dir 905 fastigheter sildes, varav 779 (905 - 126
= 779) inte beskattades f6r uthyrning. Det saknas underlag for att
uppskatta i hur manga av dessa silda fastigheter som det finns mer-
virdesskatt att justera. I brist pd annan information gér utredningen
en grov uppskattning av antalet. Nir det giller de 2 000 silda jord-
bruksfastigheterna ir det troligt att flertalet avser jordbruks- eller
skogsmark, dir det inte finns ndgra byggnader eller anliggningar dir
det gjorts ndgra investeringar. En mycket grov uppskattning ir att
antalet forsiljningar dir det kan finnas mervirdesskatt p4 invester-
ingar uppgdr till 50. Nir det giller vriga fastigheter sd ir bedém-
ningen att de till stor del avser f6rsiljningar av fastigheter som anvints
1 en skattepliktig verksamhet, och att det dirmed ocksd kan finnas
mervirdesskatt pd investeringar som kan komma att behova justeras.
En grov uppskattning ir att antalet justeringar bland dessa uppgir
till 150, vilket ir en stérre andel dn for jordbruksfastigheter. Totalt
uppskattas dirmed antalet forsiljningar dir justeringsmoms kan finnas
till 477. Foérdelningen mellan kategorier av féretag visas 1 tabellen nedan.

Tabell 9.2 Uppskattning av antalet foretag med justeringsmoms

Antal foretag

Kategori Antal Frivillig Justerings- Annan Total antal
mervardes- beskattning moms for justerings-  med
skatte- uthyrning uthyrd moms justerings-
registrerade eller SNI 682 fastighet heddms moms

beddms finnas finnas

Jord- och

skogshruk 2001 37 4 50 54

Uthyrning av

bostader 2717 271 75 0 75

Uthyrning av

lokaler 399 399 150 0 150

Ovriga 905 126 48 150 198

Samtliga 3 582 839 211 200 471

Kaélla: Egna berdkningar.

I tabellen nedan fordelas de féretag som bedéms ha en justerings-

moms vid férsiljningen av en fastighet i grupperna féretag vars forsilj-
ning utgdr en verksamhetséverlatelse, foretag som frivilligt beskattar
forsiljningen och féretag vars forsiljning medfér justeringsskyldighet.
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I brist pd annan information férdelas det totala antalet f6retag jimnt
mellan de kategorier dir de bedéms kunna férekomma. Alla typer
av forsiljningar kan dock inte férekomma 1 alla kategorier. Foretag
som bedrivit uthyrning av bostider kommer inte att kunna beskatta
forsiljningen med mervirdesskatt. Dirmed kommer de 75 féretag
som sdlt en fastighet och bedriver uthyrning av bostider att behova
justera mervirdesskatten sdvida férsiljningen inte skett genom en
verksamhetsoverldtelse. De 75 foretagen fordelas dirfor med hilften
vardera mellan de tvd kategorierna verksamhetséverldtelse och juster-
ing av mervirdesskatt. Alla 6vriga féretag som bedriver uthyrning
fordelas jimnt mellan alla tre kategorier. Nir det giller 6vriga féretag
som inte bedriver uthyrning bor det sillan handla om verksamhets-
overlatelser. Forsiljningen bor 1 stillet 1 manga fall avse fastigheter
som anvints 1 skattepliktig verksamhet, men som bryts ut och siljs
sjilvstindigt. Ett exempel p en sddan f6rsiljning kan vara att foretag
vill frigéra kapital genom att silja en verksamhetsfastighet till en extern
aktor eller att en koncern vill strukturera om verksamheten genom
olika koncernbolag. Utredningens bedémning dr dirfér att de flesta
sddana férsiljningar kan beskattas med mervirdesskatt och att juster-
ing av mervirdesskatt dirmed sillan blir aktuellt p& grund av f6rsilj-
ningarna.

Tabell 9.3 Uppskattning av hantering av justering av justeringsmoms

Antal foretag

Kategori Antal med Verksamhets-  Mervardesskatt  Justering av
justerings- dverlatelse pa forsiljningen  mervardesskatt
moms

Jord- och

skogsbruk 54 0-54 0-54 0-54

Uthyrning

av bostéder 75 0-75 0 0-75

Uthyrning

av lokaler 150 0-150 0-150 0-150

Ovriga

uthyrning 48 0-48 0-48 0-48

Ovriga 150 0-50 100-150 0-50

Samtliga 471 0-371 150-452 0-371

Végd

fordelning - 139 201 139

Kélla: Egna berakningar.
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Resultatet av fordelningen 1 tabellen blir att det férvintade antalet
verksamhetsoverltelser och justeringar av mervirdesskatt uppgar
till cirka 140 per &r och att antalet f6rsiljningar som kommer att be-
skattas med mervirdesskatt uppgér till cirka 200.

9.5.2  Overlatelser av anliggningar och infrastruktur

Anliggningar och infrastruktur kan klassas som fastighet enligt mer-
virdesskattelagen. S3dana anliggningar paverkas dirmed av EU-dom-
stolens dom 1 méilet S6gird fastigheter och utredningens férslag om
de overldts. Om anliggningen diremot inte betraktas som en fastighet
ir det 16s egendom, som inte berdrs av utredningens forslag.
Infrastrukturanliggningar ir inget enhetligt begrepp. Det finns
ingen definition som mer precist ringar in de objekt som kan benim-
nas infrastruktur och som kan beréras av utredningens forslag. For
att indd {4 ett underlag for att bedoma 1 vilken omfattning 6verldtelser
av sidana anliggningar piverkas av utredningens férslag férs nedan
ett resonemang om olika typer av infrastrukturanliggningar. Resone-
manget dr uppdelat 1 tvd avsnitt. Forst redovisas hur overlatelser av
allmin kommunal infrastruktur pdverkas av utredningens forslag.
I avsnittet direfter redovisas hur overlatelser av 6vrig infrastruktur
piverkas.

Allmin kommunal infrastruktur

Stérre bostadsutvecklingsprojekt ir ofta beroende av att det sam-
tidigt byggs infrastruktur 1 form av till exempel vigar, parker, vatten-
ledningar och avlopp. Nir ett foretag ingdr ett exploateringsavtal med
en kommun att uppfora nya bostadsomriden, ir det inte ovanligt att
kostnaderna for att uppfora sidana anliggningar faller pd exploatéren,
men att ansvaret f6r driften och kostnaderna ligger pd kommunen
efter firdigstillandet.

For kommunerna finns nigra olika sitt att hantera byggandet av
infrastruktur. Vilket sitt som viljs har betydelse fo6r mervirdesbe-
skattningen. De tre vanligaste sitten f6r kommuner att bestilla och
organisera byggandet av infrastruktur ir att kommunen planerar och
organiserar byggandet men koper byggtjinsterna av byggforetag, att
kommunen bestiller infrastrukturanliggningen frin ett byggforetag
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som har ansvar f6r planering och organisering eller att kommunen
liter en exploatér ta hand om ett helt bostadsutvecklingsprojekt som
iven inkluderar byggandet av infrastruktur. De tv4 f6rsta sitten som
kommunerna kan anvinda for att bygga kommunal infrastruktur pa-
verkas inte av utredningens forslag. Det forsta sittet innebir att ingen
overldtelse sker av en anliggning, som kan vara att betrakta som en
fastighet enligt mervirdesskattereglerna. Kommunen har i dessa fall
under hela uppférandeskedet ansvaret f6r och dganderitten till anligg-
ningen. Byggforetagets ansvar begrinsar sig till att bygga anliggningen
enligt kommunens instruktioner. Den mervirdesskatt byggforetaget
tar ut pd sin ersittning fir kommunen kompensation f6r genom
LEMK. Det andra sittet innebir att byggforetaget har ett storre an-
svar for planering och organisering av bygget, vilket medfér att firdig-
stillandet kan betraktas som en fastighetsoverldtelse. Inte heller s3dana
dverldtelser berors dock direkt av utredningens forslag 1 den utstrick-
ning uttagsbeskattning anvinds. Kommunen kan di ha mojlighet att
f3 ersittning f6r mervirdesskatt motsvarande uttagen genom LEMK.
Det tredje sittet att organisera infrastrukturbyggnationer kommer
dock att pdverkas av utredningens forslag. Enligt de beskrivningar
som utredningen har fitt férekommer det 1 dag att ett foretag som
skrivit ett exploateringsavtal med en kommun, om att utveckla och
uppfora ett bostadsomride, dven planerar och bygger nédvindig in-
frastruktur, som efter firdigstillandet 6verlits pA kommunen. Vid
overldtelsen av anliggningen utfirdar sedan exploatdren en sd kallad
justeringshandling, som kommunen direfter kan anvinda fér att {3
kompensation genom LEMK. En kompensation som till sist &ter-
betalas till exploatéren.

De byggforetag som utredningen haft kontakt med har framfort
att stora besparingar uppstir om samma féretag kan organisera, pla-
nera och utféra byggen av infrastrukturanliggningar, 1 jimforelse
med att detta ska upphandlas av separata byggforetag. Besparingarna
bestdr bland annat av samordningsvinster genom att samma personal
och maskiner kan anvindas fér byggandet av hela omridet. Det fram-
hills ocks3 att det finns en stdrre inneboende kostnadsmedvetenhet
om en aktdr har ansvar for ett helt projekt jimfort med om ansvaret
ir fordelat pa flera olika aktorer.

Detta sitt att organisera storre bostads- och samhillsutvecklings-
projekt dr dock till f6ljd av utredningens forslag inte lingre mojligt.
For de foretag och kommuner som anvinder denna modell innebir
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det att kalkylerna for sddana projekt kommer att se annorlunda ut.
Alternativet att l3ta en exploatér i ansvaret for ett helt bostadsprojekt,
som dven inkluderar byggandet av infrastruktur, kommer fortsitt-
ningsvis att innefatta en avvigning mellan kostnaderna fér mervirdes-
skatten och de effektivitetsvinster som uppstdr. Om avvigningen
resulterar 1 en bedémning att det inte ir ekonomiskt forsvarbart att
lita exploatdren f ansvar dven for byggande av infrastruktur dterstar
alternativen att antingen upphandla byggtjinster av byggtoretag eller
att uppforandet helt utfors 1 kommunens regi. Forutsittningarna att
vilja det senare alternativet ir troligen bittre i storre kommuner, som
har resurser och kompetens f6r planering och upphandling av stora
byggprojekt. Sammantaget innebir férindringen att bostads- och
samhillsutvecklingsprojekt 1 vissa fall kommer att behéva utforas
pd annat sitt 1 framtiden. Ndgot som dven kan komma att pdverka
kostnaderna fér sddana projekt.

Det finns ingen samlad information éver hur vanligt férekom-
mande det ir med exploateringsavtal dir mervirdesskatten 1 enlig-
het med beskrivningen ovan hanteras genom en justeringshandling.
Utredningen har dirfér inte nigon méjlighet att uppskatta hur stor
andel av alla kommunala infrastrukturprojekt som kan var berérda
eller uttrycka hur de samlade kostnaderna pdverkas i beloppsmissiga
termer. Det har dock framforts till utredningen av bland annat bygg-
foretag att exploateringsavtal dir mervirdesskatt hanteras med en
justeringshandling ir vanligt forekommande.

Annan infrastruktur

Som beskrivs 1 avsnitt 9.4.2 finns en mingd olika typer av anligg-
ningar som betraktas som infrastruktur. Vissa infrastrukturanligg-
ningar klassas som fastigheter enligt mervirdesskattelagen och det
ir endast 6verldtelser av sidana infrastrukturanliggningar som kan
beroras av utredningens forslag. P4 grund av att begreppet infrastruk-
turanliggning omfattar manga olika slags anliggningar samtidigt som
en entydig definition saknas, ir det svirt att nirmare precisera hur
mdnga 6verlitelser som sker och hur stor andel av dessa som kan
komma att berdras av utredningens forslag.

I de remissvar som limnades in efter att Finansdepartementet pub-
licerat promemorian Andrade regler om mervirdesskatt vid éverls-
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telse av fastighet (Fi2023/00434) anges exempel pd infrastruktur som
kan pdverkas av justeringsreglerna, diribland vigar, broar, flygfilt,

hamnar, vatten- och avloppssystem, fibernit och industriella anligg-
ningar, sisom kraftverk, vindturbiner och raffinaderier. Det har ocksi
framférts till utredningen att tillgdngar som klassas som industritill-
behor 1 jordabalken, till exempel maskiner och annan utrustning som
anvinds 1 industriell verksamhet, kan beréras av utredningens forslag.

Nir det giller dverl3telser av infrastrukturanliggningar som klassas
som fastighet finns ingen principiell skillnad mot 6verlatelser av fas-
tigheter generellt. Om &verldtelsen sker fore det att anliggningen tagits
1 bruk méste justering goras sdvida det inte rér sig om en verksamhets-
dverldtelse, aktiedverldtelse eller om 6verlitelsen uttagsbeskattas. Om
anliggningen tagits 1 bruk bér det dock ofta vara méjligt att beskatta
dverlitelsen.

Det finns ingen statistik eller annat underlag som kan anvindas
for att gora en sammanstillning 6ver férekomsten av infrastruktur-
anliggningar som kan beréras av utredningens forslag. Dirmed ir
det inte mojligt att bedéma hur minga 6verldtelser som kommer att
medfora justering pd grund av att anliggningen inte tagits 1 bruk res-
pektive kan beskattas eftersom den tagits 1 bruk. Utredningen beds-
mer dock att dverldtelser av infrastrukturanliggningar i manga fall
inte berérs av utredningens forslag eftersom de ses som 16s egendom.
Nir det till exempel giller industritillbehér bér avyttringar av sddana
1 ménga fall anses som en vanlig skattepliktig transaktion, som inte
berors av justeringsreglerna. Exempelvis bor ofta industritillbehor,
i form av till exempel maskiner, som byts ut och siljs vidare betraktas
som 16s egendom. Aven Gverlitelser av till exempel vindkraftverk
betraktas i regel som en beskattningsbar transaktion som inte med-
for justering.

Sammanfattningsvis bedémer utredningen att det kan komma att
uppstd situationer dir dverldtelser av infrastrukturanliggningar som
inte tagits 1 bruk kan medfora att tidigare gjorda avdrag behover jus-
teras. Det finns dock flera slags situationer dir dverlitelser inte med-
for att mervirdesskatten behover justeras, sisom verksamhets- och
aktiedverldtelser eller om 6verldtelsen uttagsbeskattas. Eftersom det
finns olika sitt att undvika justeringsskyldigheten bedémer utred-
ningen att antalet 6verldtelser som kommer att medféra justering
inte uppgdr till ngot stort antal. Nir det giller infrastruktur som
tagits 1 bruk, och betraktas som fastighet, finns det heller ingen moj-
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lighet att uppskatta antalet 6verldtelser som kommer att beskattas.
Beskattning av sddana 6verldtelser medfér dock i regel inte nigra
skattekonsekvenser eftersom kdparen ofta har avdragsritt.

9.5.3  Overgangar som inte ar fastighetsoverlatelser

Utredningens forslag att ta bort den bestimmelse som medger ritt
for fastighetsigare att 6verta en hyresgists eller bostadsrittshavares
justeringsskyldighet (15 kap. 27 § ML) kommer att paverka vissa
hyresgister och bostadsrittshavare som limnar sin hyresritt eller
bostadsritt.

Bestimmelsen avser 1 princip situationer dir en hyresgist eller
bostadsrittshavare gjort ny-, till- eller ombyggnad i en ligenhet. Nir
hyresgisten eller bostadsrittshavaren sedan limnar hyresritten eller
bostadsritten évertas dven justeringsskyldigheten av fastighetsigaren.
Detta blir dock inte lingre mojligt med utredningens forslag. Hyres-
gisten eller bostadsrittshavaren miste 1 stillet justera avdrag for in-
gdende mervirdesskatt for den investering som gjorts. Hur vanligt
detta kommer att bli och hur stora de samlade justeringsbeloppen
kommer att bli ir inte m&jligt att bedéma. Anledningen till det ir
fraimst att det inte finns underlag for att bedéma hur vanliga och hur
stora sddana investeringar ir. Till svirigheten att uppskatta pdverkan
av utredningens forslag bidrar ocks3 att det kan finnas situationer
dir fastighetsigaren ersitter hyresgisten eller bostadsrittshavaren
for det virde som investeringen tillfort fastigheten. Ett exempel pd
en sddan situation ir om fastighetsigaren kompenserar en hyresgist
1 nira anslutning till att investeringen gors. I sddana fall kan invester-
ingen 1 vissa fall betraktas som att hyresgisten utfér en skattepliktig
byggtjinst 4t fastighetsigaren. Om diremot fastighetsigaren ersitter
hyresgisten vid hyresforhillandets upphorande ir bedémningen att
det i de flesta fall inte handlar om ersittning f6r en byggtjinst.

9.6 Kvantifiering av effekterna
av utredningens forslag

Utredningens f6rslag kommer att innebira att verldtelser 1 vissa fall
kommer att beskattas med mervirdesskatt och 1 andra fall att justering
behdver goras av mervirdesskatten pd investeringar. I detta avsnitt
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uppskattas s3 lingt det ir mojligt effekterna av utredningens forslag
1 beloppsmissiga termer, i de olika situationer som kan medféra att
justeringsskyldigheten f6r mervirdesskatt aktualiseras.

9.6.1  Forsiljning av fastighet
Justering av mervirdesskatt

I tabellen nedan visas en uppskattning av den totala mervirdesskatten
pd investeringar som kommer att behéva justeras som en foljd av ut-
redningens forslag (justeringsmomsen)for de fyra grupperna: jord-
bruk, féretag som hyr ut bostider, féretag som hyr ut lokaler och
ovriga foretag. Uppgifterna baseras pd limnade inkomst- och mer-
virdesskattedeklarationer, vilket innebir att till exempel kommuner
inte inkluderas. Utredningen ir medveten om att férslagen fir konse-
kvenser f6r kommunerna. I avsaknad av uppgifter har dessa dock inte
varit mojliga att uppskatta. Eftersom alla som kan beréras av utred-
ningens forslag inte ingdr kan uppskattningen vara en underskattning.
Uppskattningen har gjorts 1 tvd steg. I det forsta steget uppskattas
det totala justeringsbeloppet for respektive grupp, som om alla som
avyttrat en fastighet och redovisar frivillig mervirdesskatt pd uthyr-
ning kommer att gora en justering’. For jordbruk uppskattas det totala
potentiella justeringsbeloppet till 15 miljoner kronor, for féretag
som hyr ut bostider uppskattas det potentiella justeringsbeloppet
till 100 miljoner kronor, f6r féretag som hyr ut lokaler beriknas
justeringsbeloppet till 600 miljoner kronor och fér évriga till 150 mil-
joner kronor. Det ir dock inte troligt att alla som avyttrat en fastig-
het kommer att behéva justera, iven om det finns ett justeringsbelopp.
Vissa forsiljningar avser verksamhetsoverldtelser och en del av de
foretag som hyr ut lokaler och 6vriga féretag kommer dessutom 1
ménga fall kunna anvinda méjligheten att ligga mervirdesskatt pd
forsiljningen. De beriknade beloppen har dirfér justerats ned med

2 Uppskattningen av det potentiella justeringsbeloppet har gjorts pa foljande sitt. For varje ar
som féregitt forsiljningen av fastigheten beriknas hur stor del av omsittningen och avdragen
ingdende mervirdesskatt som avser uthyrningen. Fér féretag med SNI 682, uthyrning av bo-
stider eller lokaler, antas hela omsittning och den ingiende mervirdesskatten avse uthyrning.
For dvriga foretag gors berikningen utifrin en proportionering efter fordelningen av total om-
sittning och redovisade hyresintikter. Justeringsmomsen har sedan antagits motsvara den del
av avdragen ingiende mervirdesskatt som dverstiger utgiende mervirdesskatt pd hyran med
minst 100 000 kr fér respektive dr under perioden 2014 till 2022. T de fall foretaget dger flera
fastigheter har antagits att det beriknade totala justeringsbeloppet ir jimnt fordelade mellan
alla fastigheter.
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antagandet att férdelningen av de méjliga sitten att hantera juster-
ingsmomsen ir jimnt férdelad inom respektive grupp, pd motsva-
rande sitt som i tabell 9.3 ovan. Med det antagandet uppskattas den
samlade 3rliga justeringen fér jordbruk till 5 miljoner kronor (en tred-
jedel av det beriknade potentiella justeringsbeloppet antas justeras,
en tredjedel antas 6verldtas till den nya dgaren eftersom det ir en
verksamhetsoverldtelse och en tredjedel antas bli eliminerat genom
att verldtelsen beskattas), for foretag som hyr ut bostider till 50 mil-
joner kronor (den ena hilften av justeringsbeloppet 100 miljoner kro-
nor antas justeras och den andra hilften antas éverldtas genom verk-
samhetsoverlitelse). Den &rliga justeringen fér féretag som hyr ut
lokaler uppskattas till 200 miljoner kronor. Uppskattningen gors ut-
ifrin antagandet att en tredjedel av 600 miljoner kronor justeras, en
tredjedel 6verldts i en verksamhetsdverlitelse och en tredjedel elimine-
ras eftersom 6verlitelsen beskattas med mervirdesskatt. Aven den
totala justeringsmomsen for évriga féretag, 150 miljoner kronor,
antas fordelas med en tredjedel pd motsvarande sitt. Den samlade jus-
teringsmomsen uppgar med denna uppskattning till cirka 300 milj-
oner kronor.

Tabell 9.4 Uppskattad justeringsmoms for foretag som avyttrat
fastighet och redovisar frivillig mervardesskatt vid
uthyrning, fordelade efter SNI

Miljoner kronor

SNI Uppskattad justeringsmoms
Jord- och skogsbruk 5
Uthyrning av bostader 50
Uthyrning av lokaler 200
Ovriga 50
Totalt 305

Kalla: SCB, databaserna Frida och GIN samt egna berékningar.

Mervirdesskatt pa forsiljning

I tabell 9.5 nedan visas férsiljningar av fastigheter som gjorts av per-
soner som ir registrerade fér mervirdesskatt. Antalet ir betydligt
storre dn i tabell 9.1 ovan. Det finns flera orsaker bakom skillnaden.
Den viktigaste skillnaden ir att tabell 9.1 redovisar antalet mervirdes-
skatteregistrerade foretag som silt en eller flera fastigheter som ir
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en kapitaltillgdng. Tabell 9.5 visar antalet fastigheter som silts av en
mervirdesskatteregistrerad person, dir fastigheten kan vara sivil en
kapitaltillging som en lagertillgdng. Det betyder dels att antalet blir
fler 1 tabell 9.5 om samma beskattningsbara person silt mer in en fas-
tighet, dels att f6rsiljning av fastighet som ir en lagertillging ingar
1 tabell 9.5 men inte 1 tabell 9.1. Ytterligare en orsak till skillnaden ir
att antalet 1 tabell 9.5 avser typkoder. Det betyder att om en fastighet
ir kategoriserad 1 mer in en typkod s redovisas den pd mer in en rad.

Det ir endast en liten andel av alla férsiljningar som kommer att
beskattas med mervirdesskatt. Antalet har 1 avsnitt 9.5.1 ovan bedomts
uppgd till cirka 200 (tabell 9.3). Tabell 9.5 nedan anvinds i stillet fér
att uppskatta det genomsnittliga priset pd de fastigheter som beskattas
med mervirdesskatt vid férsiljningen. De forsiljningar som bedéms
komma att beskattas med mervirdesskatt ir hyreshusenheter och
industrienheter. Genomsnittspriset f6r lantbruksenheter uppgar till
2,2 miljoner kronor (402/182 = 2,2), fér hyreshusenheter till 13,0 mil-
joner kronor (4 621/355 = 13,0) och fér industrienheter till 6,3 mil-
joner kronor (5 598/891 = 6,3).

Tabell 9.5 Forsaljning av fastigheter av personer som &r registrerade
for mervardesskatt fordelade efter fastighetstyp

Antal och avyttringspris i mnkr ar 2023

Bransch Obebyggd fastighet/  Bostadshyggnad Bostadshyggnad
fastighet av mindre  finns/kan finnas finns inte pa
varde pa fastigheten fastigheten

Antal  Avyttrings-  Antal Avyttrings-  Antal  Avyttrings-
pris pris pris

Lantbruksenhet 1589 4135 2 628 6 929 182 402

Sméhusenhet 2 560 4 546 9055 21338 26 51

Hyreshusenhet 118 1421 522 5183 355 4621

Industrienhet 538 1931 - - 891 5598

Elproduktionsenhet 2 2 - - 15 24

Specialenhet 7 40 - - 179 4054

Alla 4814 12074 12 205 33 450 1648 14 750

Kalla: Skatteverket.

I tabellen nedan visas en uppskattning av den totala mervirdesskatten
pa sdlda fastigheter, férdelade p8 foretag som bedriver uthyrning
och 6vriga foretag. Av de 200 foretag som enligt uppskattningen i
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avsnitt 9.5.1 siljer en fastighet med mervirdesskatt bedéms 18 be-
driva lantbruksverksamhet. Med antagandet att genomsnittspriset
for lantbruk uppgir till 2,2 miljoner kronor uppskattas totalbeloppet
for sdlda lantbruk som beskattas med mervirdesskatt till 40 miljoner
kronor (18 X 2,2 = 40). Genomsnittspriset f6r hyreshus antas uppgd
till 13 miljoner kronor. Diarmed kan totalbeloppet f6r sdlda hyres-
hus som beskattas med mervirdesskatt uppskattas till 845 miljoner
kronor (66 X 13 = 858). Mervirdesskatten pd dessa forsiljningar
uppgar till 215 miljoner kronor (845 X 0,25 = 215). Med ett genom-
snittspris pd industrienheter uppskattas totalbeloppet pd 6vrig forsilj-
ning till 630 miljoner kronor (117 X 6,3 = 737) och mervirdesskatten
till 158 miljoner kronor (737 X 0,25 = 185). Den samlade mervirdes-
skatten pd silda fastigheter uppskattas dirmed till 410 miljoner kro-
nor (10 + 215 + 185 = 410).

Tabell 9.6 Uppskattning av mervirdesskatt pa forsaljning

Miljoner kronor

Séljare Antal Uppskattat Uppskattat Uppskattad
genomsnittspris totalbelopp mervardesskatt

Jord- och skogshruk 18 2,2 40 10

Foretag som bedriver

uthyrning av fastighet 66 13,0 858 215

Ovriga foretag 117 6,3 737 185

Totalt 200 1,8 1635 410

9.6.2  Overlatelser av anliggningar och infrastruktur

Nedan visas uppskattningar av effekterna av utredningens forslag
for kommunal infrastruktur respektive annan infrastruktur.

Kommunal infrastruktur

Som beskrivs 1 avsnitten 9.4.2 och 9.5.2 kan inte lingre nybyggd infra-
struktur och andra anliggningar, 6verldtas 1 utbyte mot en justerings-
handling. Fére EU-domstolens dom kunde nybyggd infrastruktur
overldtas i utbyte mot en justeringshandling nir en exploatdr utfér
storre bostadsbyggnadsprojekt. Overlitelser som gors av en bygg-
entreprendr behdver diremot inte paverkas av forslaget. Anledningen
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ir att uttagsbeskattning kan anvindas. Den utgiende mervirdes-
skatten kan sedan i vissa fall dras av som ingdende mervirdesskatt
hos den som 6vertar anliggningen, alternativt dterbetalas om det ir
en kommun eller region som évertar anliggningen.

Utredningens bedomning ir att forslaget kommer att medfora att
mervirdesskatt pd investeringar i infrastruktur och anliggningar kom-
mer att bli en kostnad i situationer dir 6verldtelsen tidigare gjordes
mot en justeringshandling. Hur vanligt det kommer att bli dr svart
att bedoma, inte minst mot bakgrund av att det finns mojligheter
att arrangera och organisera uppdrag att bygga infrastruktur p3 ett
sitt som inte pdverkas av utredningens forslag. For att {8 en ungefirlig
bild av effekterna visas ett rikneexempel utifrin statistik dver kom-
munernas investeringar.

Enligt SCB:s statistik uppgick kommunernas totala investerings-
utgifter till 29 516 miljoner kronor under 2024 (se kapitel 5 Statistik).
Av dessa utgjorde investeringar 1 vig-, jirnvigsnit och parkering
15 851 miljoner kronor. Den typ av investeringar som skulle kunna
overldtas genom en justeringshandling innefattas troligen i dessa in-
vesteringar. Det ir dock en mycket liten andel av dessa investeringar
som avser sddan infrastruktur dir 6verldtelsen arrangeras pd detta sitt.
Den allra storsta delen av investeringar i kommunal infrastruktur
sker genom att kommunen ger en entreprendr i uppdrag att utfora
ett infrastrukturprojekt, dir kommunen hela tiden ir dgare till fas-
tigheten och de anliggningar som byggs pa den. I sidana fall ligger
entreprendren mervirdesskatt pd de byggtjinster som utférs. Mervir-
desskatt som kommunen direfter fir ersittning for i det kommunala
kompensationssystemet. Den typ av investeringar som kan pdverkas
av utredningens forslag dr sddana dir en exploatdr har dganderitten
till en anliggning under uppférandeskedet men dir den dverldts till
kommunen efter firdigstillandet. Det ir inte mojligt att se hur stor
andel av de kommunala investeringarna som 6verl3tits genom en jus-
teringshandling pé detta sitt. Utredningen bedémer dock att det hand-
lar om en mycket begrinsad andel. For att ge en bild av omfattningen
som inte ir helt orimlig gors en grov uppskattning utifrin statistiken.
Enligt en mycket grov uppskattning utgdr investeringar 1 samband
med bostadsutvecklingsprojekt mellan fem och tio procent av kom-
munala investeringar 1 vigar, jirnvigar och parkeringar, vilket mot-
svarar mellan 790 och 1 590 miljoner kronor per &r. Av dessa inve-
steringar ir det vidare endast en del som utférs av exploatérer mot en
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justeringshandling. Med en mycket grov uppskattning att en tredjedel
av investeringarna dverldts mot en justeringshandling kan den totala
mervirdesskatten som kommer att bli en kostnad med utredningens
forslag uppskattas till mellan 65 miljoner kronor (790 x 0,33 x 0,25
= 65) och 130 miljoner kronor (1 590 X 0,33 x 0,25 = 130).

Ovrig infrastruktur

Nir det giller 6vrig infrastruktur som kan bli féremal for justering

finns inte underlag foér att med nigon storre sikerhet uppskatta vare
sig det totala virdet pd sidan infrastruktur eller hur vanligt det ir att
sddan dverldts pa ett sitt som aktualiserar frigan om justering av mer-
virdesskatt. Den stora variationen av méjliga anlidggningar innebir att
det inte finns ngon samlad statistik som visar virdet pd det slags an-
liggningar som ir relevanta f6r utredningen. Till detta ska liggas att
grinsen for vad som kategoriseras som fastighet inte ir helt klar, vilket
medfor att det dr svart att uppskatta hur stora belopp som potentiellt
kan bli féremal for justering. Till osikerheten bidrar dven att juster-
ingsreglerna blir aktuella frimst om anliggningen 6verldts direkt (inte
indirekt genom ett aktiebolag) och att den inte tagits i bruk fére Sver-

litelsen.

En slags tillgdngar som i nigon grad kan sammanfalla med det slags
infrastrukturanliggningar som kan bli féremal for justering ir indu-
stritillbehdr. Som utgdngspunkt f6r ett resonemang om hur stora
effekterna kan bli av utredningens férslag anvinds information frin
utredningen Maskinellt virde for vissa industribyggnader — ett undantag
frén fastighetsskatt (SOU 2024:20). Den utredningen uppskattar att
industritillbehorens andel av det totala taxeringsvirdet for industri-
fastigheter uppgér till cirka 50 procent. Enligt utredningen uppgar
det totala taxeringsvirdet f6r industribyggnader till 39 miljarder kro-
nor. Med beaktande av att taxeringsvirdet ska motsvara 75 procent
av marknadsvirdet kan dirmed virdet av alla industritillbehor upp-
skattas till 25 miljarder kronor (39/0,75 x 0,5 = 25).

Det uppskattade virdet av industritillbehor ger begrinsad vigled-
ning f6r en uppskattning av vilka effekter utredningens forslag far
nir det giller justering av mervirdesskatt. Utredningens bedémning
ir att industritillbehor, 1 de fall avyttring sker, mycket sillan bér be-
roras av justeringsreglerna 1 egenskap av infrastrukturanliggningar.
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I minga fall 6verlats industritillbehéren som en del av en fastighet
och ingdr dirmed i uppskattningen av effekterna for fastighetsupp-
latelser i avsnitt 9.6.1 ovan. I mdnga andra fall bor 6verldtelsen vara
att betrakta som en 6verlatelse av 16s egendom, som ur mervirdes-
skattesynpunkt ir en skattepliktig transaktion, och dirmed inte be-
rors av justeringsbestimmelserna. Det gir dock inte att utesluta att
det kan férekomma situationer dir éverldtelser av infrastrukturan-
liggningar, som inte tagits 1 bruk, berdrs av justeringsskyldigheten.
Utredningens beddmning ir dock att sidana situationer inte kan vara
sirskilt vanliga. For att gora en grov uppskattning av effekterna av
utredningens férslag antas att mellan O procent och 10 procent av det
totala virdet av industritillbeh6r utgors av tillgdngar som ur mervir-
desskattesynpunkt inte skulle betraktas som en beskattningsbar trans-
aktion om de avyttrades. Vidare antas att mellan noll procent och tio
procent av dessa tillgingar 6verlits under ett 4r. Om &verlatelsen inte
ir beskattningsbar transaktion och heller inte ir en del i en 6verldtelse
av en hel fastighet (och dirmed ingdr i berikningen 1 avsnitt 9.6.1)
uppstdr en skyldighet att justera ingende mervirdesskatt. Det sam-
lade justeringsbeloppet kan med dessa antaganden uppskattas till
mellan noll och 60 miljoner kronor (25 X 0 X 0 X 0,25 = 0; 25 X
0,1 X 0,1 X 0,25 = 0,06).

9.6.3  Overgédngar som inte ar fastighetsoverlatelser

Utredningens beddémning ir att borttagandet av méjligheten for en fas-
tighetsigare att 6verta justeringsskyldigheten (15 kap. 27 § ML) kom-
mer medfora att hyresgister och bostadsrittshavare som limnar en
hyresritt eller bostadsritt, dir en investering gjorts, 1 manga fall kom-
mer att behova justera mervirdesskatten pa investeringen. Det saknas
underlag for att bedoma hur vanligt det kommer att bli med sidana
justeringar och hur stora de samlade justeringsbeloppen kan vara.

9.7 Offentligfinansiell effekt

Utredningens férslag kommer att medféra att det uppstir offentlig-
finansiella effekter. Effekterna beriknas i enlighet med Finansdeparte-
mentets berikningskonventioner. Berikningarna gors 1 ikrafttridande-
drets priser och volymer och utgdr frdn att beteendet hos individer,
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foretag och andra aktorer inte dndras till f6ljd av férindringarna i
skattereglerna.

Effekterna uppstir dels som en 6ljd av att mervirdesskatt pd in-
vesteringar kommer att behéva justeras 1 fler fall, dels att vissa kdpare
av fastigheter dir f6rsiljningen beskattas inte har full avdragsritt.

Vissa 6verldtelser kommer att medféra att tidigare avdragen mer-
virdesskatt pd investeringar kommer att behéva justeras. Det handlar
dels om fastighetsoverldtelser som inte kan beskattas, till exempel f6r
att fastigheterna inte tagits i bruk eller f6r att det finns bostider, dels
om infrastrukturéverldtelser som tidigare dverldtits mot en justerings-
handling. Det samlade &rliga justeringsbeloppet som foljer av f6rsilj-
ningar av fastigheter uppskattas 1 avsnitt 9.6.1 till +0,3 miljarder kro-
nor. Justeringsbeloppet vid 6verlatelse av kommunal infrastruktur
och 6vriga infrastrukturanliggningar uppskattas i avsnitt 9.6.2 till
mellan 65 miljoner kronor och 130 miljoner kronor respektive noll mil-
joner kronor och 60 miljoner kronor. Den offentligfinansiella effekten
av justering vid 6verldtelse av infrastruktur kan beriknas till summan
av genomsnittsbeloppen fér de bida uppskattningarna +0,13 ((65 +
130 + 0 + 60)/2 = 130).

Nir det giller mervirdesskatt pd f6rsiljning av fastighet uppstdr
ingen offentligfinansiell effekt till den del som képaren har avdrags-
ritt. Den offentligfinansiella effekten av forslaget om att inféra frivillig
beskattning vid 6verldtelse uppgir dirmed till den del av mervirdes-
skatten pd 6verldtelser av fastighet som inte fir dras av. Mervirdes-
skatten pd forsiljning av fastigheter uppskattas i avsnitt 9.6.1 till
410 miljoner kronor. Det finns inget underlag for att uppskatta hur
stor andel av képarna som inte har full avdragsritt och hur stor andel
som utgdrs av verksamhet som inte medfér avdragsritt. Utredningen
anser det dock som troligt att fastighetsigare som inte har full avdrags-
ritt 1 minga fall kommer att anse det vara oférdelaktigt att férvirva
fastigheter dir 6verldtelsen beskattas, och att det dirfor ir troligt att
den offentligfinansiella effekten inte ir sirskilt stor. Med en grov upp-
skattning att 25 procent av kdparna inte har full avdragsritt och att
den icke avdragsgilla delen i genomsnitt uppgar till 25 procent berik-
nas den offentligfinansiella effekten till cirka 0,03 miljarder kronor
(410 X 0,25 X 0,25 = 30).

Mervirdesskatt pd fastigheter som beskattats vid 6verldtelsen kan
1 framtiden komma att justeras till nigon del, till exempel om fastig-
heten dndrar anvindning. Justeringsreglerna innebir att det belopp
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som ska justeras med anledning av den dndrade anvindningen férdelas
med en tiondel per &r. Om utgdngspunkten ir att anvindningen av
fastigheter som kopts med frivillig beskattning indras, kommer en
tiondel av ursprungsbeloppet kunna bli féremal for justering efter
ett &r. Det andra dret kan ytterligare en tiondel behéva justeras. Detta
&r kommer det dock att tillkomma ytterligare justeringsbelopp som
motsvarar en tiondel av ursprungsbeloppet fér fastigheter som koptes
ett ir senare. Tredje dret efter ikrafttridandedret av de nya reglerna
kan en tiondel av ursprungsbeloppen f6r fastigheter som kopts de
tre féregdende dren behova justeras. Fjirde dret uppgir de samlade
justeringsbeloppen till summan av justeringsbelopp fér fastigheter
som kopts de fyra féregdende dren och s& vidare. De samlade juster-
ingsbeloppen kommer dirmed att 6ka for varje ar tills alla belopp for
de fastigheter som képtes under ikrafttridandedret har justerats, vilket
intriffar tio ir efter ikrafttridandedret.

Det saknas underlag for att gora ndgon siker uppskattning av effek-
ten av dessa justeringar. Det ir dock troligt att manga fastighetsigare
som kopt en fastighet med mervirdesskatt kommer att forséka und-
vika att dndra anvindningen pi ett sitt som medfor att mervirdes-
skatten behover justeras. Med ett grovt antagande att tio procent av
alla fastigheter som kopts med mervirdesskatt kommer vara aktuella
for justering uppgar justeringsbeloppen till 4 miljoner kronor &ret efter
ikrafttridandedret (410 x 0,1 X 0,1 = 4), till itta miljoner kronor tvd
ar efter ikrafttridandedret ((410 X 0,1 X 0,1) + (410 X 0,1 X O,1) = 4)
och sd vidare. Tio &r efter ikrafttridandedret uppgar det samlade jus-
teringsbeloppet till 41 miljoner kronor (beriknat i ikrafttridande-
drets priser och baser). Den varaktiga effekten beriknas till 39 miljo-
ner kronor enligt Finansdepartementets berikningskonventioner
respektive antaganden om realrinta inférandedret (0,75 procent).’

3310, (410, x 0,1 % 0,1)/(1,0075)¢.
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Tabell 9.7 Offentligfinansiella effekter

Miljarder kronor

Forslag Brutto- Netto- Netto- Netto- Varaktig
effekt effekt effekt effekt effekt
2028 2028 2029 2030

Justering mervardesskatt
vid overlatelse av fastighet  +0,3 +0,3 +0,3 +0,3 +0,3

Justering mervardesskatt

vid overlatelse av infra-

strukturanldggning +0,13 +0,13 +0,13 +0,13 +0,13
Mervérdesskatt pa forsalj-

ning av fastighet som inte

ar avdragsgill for koparen ~ +0,03 +0,03 +0,03 +0,03 +0,03
Justering mervardesskatt

vid andrad anvandning av

fastighet som képts med

mervardesskatt +0,00 +0,00 +0,01 +0,01 +0,04

Totalt +0,46 +0,46 +0,47 +0,47 +0,50

9.8 Marknaden
9.8.1 Nuvarande rattslage

Enligt det nuvarande rittsliget kan fastigheter éverldtas utan att skyl-
digheten att justera avdragen mervirdesskatt pd investeringar 6ver-
gdr till den nya dgaren. Det innebir att kostnaderna for investeringar
kan skilja sig &t for olika beskattningsbara personer som bedriver jim-
forbara verksamheter, beroende pd vem som var igare till fastigheten
nir investeringen gjordes. Investeringskostnaden kan bli ligre om
fastigheten kopts av en beskattningsbar person som gjort invester-
ingen jimfért med om investeringen gjorts i en egen fastighet. Med
andra ord medfér det nuvarande rittsliget en olikformighet i beskatt-
ningen och en neutralitetsbrist mellan beskattningsbara personer som
bedriver jimforbara verksamheter. Detta kan bland annat kan med-
fora en snedvridning av konkurrensvillkoren.
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9.8.2  Konsekvenser av forslaget

For att minska den ovan beskrivna neutralitetsbristen foreslar utred-
ningen som huvudregel att mervirdesskatten ska justeras vid éver-
litelse av fastighet samtidigt som det inférs en mojlighet att beskatta
overlitelsen.

Utredningens forslag om justering i vissa fall kommer dock att
leda till andra neutralitetsbrister. En sddan avvikelse frin neutraliteten
uppstér i fall dir avdragen mervirdesskatten justeras pd grund av 6ver-
litelsen och fastigheten sedan anvinds i en skattepliktig verksamhet.
I sidana fall uppstdr i regel en dold mervirdesskatt 1 den skatteplik-
tiga verksamhet som bedrivs av kdparen i fastigheten, med kumulativa
effekter som fol;d.

Utover att utredningens forslag om frivillig beskattning i vissa fall
skapar en neutralitetsbris kan det medféra att hyrorna dkar 1 blandade
verksamheter och 1 verksamheter som inte har avdragsritt. Den fri-
villiga beskattningen medfér ocksd att de potentiella justeringsbelop-
pen okar, vilket i sin tur medfér viss risk fér inldsningsetfekter och
okade svirigheter f6r vissa féretag och organisationer utan avdrags-
ritt att hitta lokaler att hyra.

Effekten pd marknaden av justering respektive frivillig beskattning
vid overlatelse forklaras utférligare i respektive avsnitt nedan.

Justering medf6r dold mervirdesskatt och kumulativa effekter

Vid vissa dverldtelser finns inget alternativ till att justera mervirdes-
skatten. S3 ir fallet vid 6verldtelser av fastigheter som innehéller bo-
stider. Aven vid Gverlitelser av fastigheter fre det att de tagits i bruk
ir det 1 regel nodvindigt att justera. Justering kommer ocks3 att fore-
komma om beskattningsbara personer som bedriver blandad verk-
samhet bedomer detta alternativ som mer férméanligt dn att betala
mervirdesskatt pa dverldtelsen.

Nir det giller 6verlitelser av fastigheter dir det finns byggnader
som innehdller bide lokaler som medfér avdragsritt och bostider som
inte medfér avdragsritt blir konsekvenserna av utredningens forslag
mirkbara. Vid 6verldtelser av sidana fastigheter finns inget alternativ
till att justera tidigare avdragen mervirdesskatten pd investeringar.
De fastighetsigare som behover justera mervirdesskatt pd grund av
forsiljningen kommer i ménga fall att ta ut en kompensation pd {6r-
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siljningspriset. Dirmed kommer priserna pd fastigheter som inne-
hiller bdde lokaler och bostider att bli hdgre in om de enbart inne-
hallit lokaler. Féljden av detta kan bli att hyran f6r lokaler i sddana
fastigheter blir hogre dn hyran f6r lokaler 1 andra fastigheter. Detta
medfor en snedvridning pd marknaden, som bland annat kan innebira
att det uppstar inldsningseffekter och férdyringar f6r vissa hyresgister.
Det kan dessutom uppstd sd kallade kumulativa effekter, eller dubbel-
beskattning, om hyresgisterna sjilva bedriver verksamhet som be-
skattas med mervirdesskatt. Den dolda mervirdesskatt som finns

1 hyran ligger hyresgisten 1 regel pa priset denne sjilv tar ut av sina
kunder, vilket medfér att den dolda mervirdesskatten beskattas med
mervirdesskatt.

Nir det giller fastigheter med byggnader som dnnu inte tagits i
bruk bedémer utredningen att begrinsningen inte kommer att pdverka
marknaden 1 sirskilt hog grad. Orsaken till denna bedémning ir att
det finns olika sitt att arrangera sddana 6verlatelser, dir vissa med-
for att det inte uppstdr ndgon justeringsskyldighet. S3 blir till exem-
pel fallet nir fastigheten dgs av ett aktiebolag och dir dverldtelsen sker
genom en aktiedverldtelse. Nybyggda byggnader som dverldts av ett
byggtoretag paverkas heller inte eftersom sddana overldtelser uttags-
beskattas.

Frivillig beskattning medfor 6kade hyror i vissa fall

Marknaden kommer att pdverkas genom att féretag som bedriver
blandad verksamhet kan kopa fastigheter med mervirdesskatt, under
forutsittning att nigon del av verksamheten medfér ritt till avdrag
for ingdende mervirdesskatt. Om ett foretag koper en fastighet med
mervirdesskatt innebir det samtidigt att en del av skatten pd kdpet
inte fir dras av. Mervirdesskattekostnaderna i den del av verksam-
heten som inte har avdragsritt blir dirmed hogre, 1 jimforelse med
vad som gillde nir justeringsskyldigheten kunde 6verlatas.

De ¢kade kostnaderna f6r de delar av verksamheten som inte har
avdragsritt kan i vissa fall iven medféra kumulativa effekter, om in
pa ett mer indirekt sitt dn vad som beskrivs ovan gillande justering.
Ett exempel pd kumulativa effekter ir om den del av verksamheten
som inte har avdragsritt tar ut en kompensation f6r mervirdesskatte-
kostnaderna p3 sin férsiljning, och mottagarna av denna férsiljning
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ir skattepliktiga féretag som i sin tur tar kompensation f6r de 6kade
kostnaderna.

Frivillig beskattning kan medf6ra inldsningseffekter

Forslaget om frivillig beskattning paverkar marknaden genom att
justeringsbeloppen kan bli hégre om anvindningen av en fastighet
indras. Om en 6verldtelse av en fastighet beskattas piborjas en ny
justeringsperiod och ett nytt ursprungsbelopp uppstér. Eftersom det
nya ursprungsbeloppet baseras pa priset for hela fastigheten ir det 1
regel betydligt hogre dn ett ursprungsbelopp som baseras pa invester-
ingarna pa fastigheten. Det innebir att f6ljderna fér en fastighets-
igare blir mer kinnbara om anvindningen av en sidan fastighet dndras,
jimfort med fastigheter dir endast justeringsskyldigheten overlatits.
Detta kan till exempel innebira att ett stort belopp skulle behéva jus-
teras om fastighetsigaren borjar hyra ut till en person utan avdrags-
ritt. Forslaget kan dirfér i férlingningen medfora en begrinsning
av utbudet av lokaler f6r kdpare som inte har avdragsritt f6r mervir-
desskatt. Denna begrinsning av utbudet kan ocks3 férvintas 6ka ndgot
for varje 3r allteftersom andelen fastighetsigare som kopt fastigheter
med mervirdesskatt som kan behéva justeras dkar. Den successiva
dkningen bér dock stabiliseras efter cirka tio ar d& justeringsperio-
derna for de som forst kopt fastigheter med mervirdesskatt har [6pt
ut. Hur mycket dndrade regler pdverkar utbudet av lokaler fér beskatt-
ningsbara personer utan avdragsritt ir svirt att bedéma. Det ir rimligt
att utgd frin att en regelindring begrinsar utbudet 1 nigon grad. Sam-
tidigt beddms att antalet fastigheter som kommer att éverlitas med
mervirdesskatt ir begrinsat, varfor en rimlig bedémning ocksa ir att
paverkan pd utbudet av lokaler sett 6ver hela marknaden blir begrinsad.

9.9 Konsekvenser for féretag

Nedan beskrivs konsekvenserna for foretag av ett inférande av moj-
lighet till frivillig beskattning vid dverlitelse och av att justering av
mervirdesskatt pd investeringar kommer att behova goras 1 vissa fall.
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9.9.1  Hur foretagen berérs
Frivillig beskattning vid 6verlatelse
Kopare och siljare av fastighet

Inférandet av mojlighet till frivillig beskattning vid éverldtelse av fas-
tighet medfor att mervirdesskatt pd investeringar inte behdver justeras
om képaren har avdragsritt eller ir en kommun. I 6vrigt medfér mo;-
ligheten inga direkta ekonomiska konsekvenser for vare sig siljare eller
kopare, under frutsittning att full avdragsritt finns. Om siljaren
inte har full avdragsritt kan denne {3 gora ytterligare avdrag genom
en justering av ingdende mervirdesskatt pa investeringar som gjorts
1 fastigheten. Om koparen inte har full avdragsritt kommer endast
den del av mervirdesskatten pd betalningen for fastigheten som be-
loper pd den del av verksamheten som beskattas att kunna dras av.
Det innebir att képare med blandad verksamhet kommer att 8 betala
ett hogre pris pa fastigheter nir 6verldtelsen beskattas. Dirfor ir det
troligt att parterna 1 ménga fall, dir koparen inte har full avdragsritt,
kommer att géra en kalkyl fér att bedéma om kostnaden fér att jus-
tera ir hogre in den mervirdesskatt pa forsiljningen som inte fir dras
av. Kopare av fastighet dir 6verltelsen beskattas kommer att 3 ett ur-
sprungsbelopp (den mervirdesskatt pa investeringar som kan komma
att behova justeras) som ir storre dn vad enbart ett 6vertagande av
justeringsskyldigheten hade medfort.

Foretag med blandad verksambet

Foretag som bedriver blandad verksamhet kan képa fastigheter med
mervirdesskatt, under férutsittning att nigon del av verksamheten
som bedrivs i fastigheten medfor ritt till avdrag f6r ingdende mer-
virdesskatt. Om ett sddant foretag kdper en fastighet med mervir-
desskatt innebir det samtidigt att en del av skatten pd kopet inte fir
dras av. Detta dr i sig helt i enlighet med mervirdesskattesystemets
grundprinciper. Beskattningen av kdpet har dock betydelse p8 s sitt
att mervirdesskattekostnaderna i den del av verksamheten som inte
har avdragsritt blir hogre, framfér allt 1 jimforelse med vad som gillde
nir justeringsskyldigheten kunde ¢verldtas, men ocksg i férhdllande
till alternativet att justera mervirdesskatten vid 6verlitelsen.
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Foretag utan avdragsritt

For foretag utan avdragsritt kan hyrorna bli hogre om hyresvirden
har képt fastigheten med mervirdesskatt. I sddana fall har hyresvirden
inte kunnat dra av all mervirdesskatt pd kopet av fastigheten, vilket
1 de flesta fall medfor att en kompensation f6r mervirdesskatten tas
ut pd hyran.

Beskattningen kan ocksd medféra att utbudet av fastigheter att
hyra blir mindre for féretag som inte har avdragsritt. Anledningen
till det ir att ursprungsbeloppet avseende 6verldtelsen i minga fall
kan bli mycket stort med foljden att fastighetsigare som 6vergér frin
att hyra ut en fastighet frén en hyresgist med avdragsritt till en hyres-
gist utan avdragsritt kommer att behova justera ett stort belopp.

Koncerner

Den spirregel som foreslds i 12 a kap. 2 § ML, som innebir att fri-
villig beskattning inte fr anvindas om forsiljningspriset understiger
50 procent av fastighetens taxeringsvirde, kan pdverka omstruktu-
reringar 1 koncerner. I inkomstskattelagen finns sirskilda regler som
har som syfte att underlitta for foretag inom koncerner att géra om-
struktureringar utan att det medfor skattekonsekvenser, dven om de
sker genom 6verldtelser till underpris. Den f6reslagna spirregeln i
mervirdesskattelagen kan 1 vissa fall medfora att det uppstir situatio-
ner som far skattekonsekvenser nir det giller mervirdesskatt sam-
tidigt som det inte uppstir konsekvenser enligt inkomstskattelagen
pa grund av den sirskilda hinsyn som dir tas till koncerninterna om-
struktureringar. Utredningens bedémning ir dock att den foreslagna
spirregeln inte bor medfora att det uppstr situationer som inte kan
hanteras pd ett rimligt sitt 1 koncerninterna omstruktureringar.

Justering vid overlatelse
Foretag som byr ut bostider

Det kommer inte att vara mojligt att beskatta dverlitelser av fastig-
heter som innehdller bostider. Det betyder att fastigheter med bide
lokaler som beskattas och bostider som inte beskattas kommer att

bli féremal f6r justering vid 6verldtelse. En foljd av detta ir att fastig-
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hetsigare som koper sddana fastigheter kommer att ha betalat ett
hogre pris f6r dessa lokaler jimfért med om lokalerna legat i en fas-
tighet som inte hade blivit fé6rem3l {6r justering. Begrinsningen av
beskattning av 6verlatelser till fastigheter utan bostider medfér en
snedvridning av marknaden for lokaler, p4 sd sitt att lokaler i fastig-
heter som innehiller bostider 1 manga fall blir dyrare in lokaler 1
fastigheter utan bostider.

Foretag som ingdr exploateringsavtal med kommuner

Som beskrivs 1 avsnitt 9.4.2 kommer det inte lingre att vara mojligt
for féretag som ingdr exploateringsavtal med kommuner att 1 bostads-
projekt &verldta infrastruktur till kommunerna mot en justerings-
handling.

Vid intervjuer som utredningen genomfért med nigra stérre bygg-
foretag har bland annat féljande f6rts fram. Det uppstér stora effek-
tivitetsvinster och kostnadsbesparingar om en och samma entreprenor
genomfor alla byggnationer i stérre bostads- och stadsutvecklings-
projekt. For exploatéren finns det férdelar med att ha hand om alla
byggnationer, sdvil byggnader som gator och annan infrastruktur.
En fordel dr att det dr littare f6r exploatdren att samordna de olika
delprojekten om allt gors av samma féretag. Om samordningen ska
ske med kommunens egna aktdrer behover mer resurser liggas pd
forhandlingar och informationsutbyte. Det uppstir dven ofta effek-
tivitetsvinster genom att samma personal och maskiner kan anvindas
for alla byggnationer. En tredje omstindighet som framhalls ir att det
finns stérre incitament for exploatdren att vara effektiv om denne stdr
for risken. Om en annan part utfér byggnationer, som de vet att de
kommer att {4 full kostnadstickning fér, finns inte alltid samma in-
citament att minimera kostnaderna.

Enligt de intervjuade foretagen ir den sammanhallna hanteringen
beroende av att anliggningarna i projektet kan 6verldtas till kommu-
nen med en justeringshandling.
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Byggforetag

Byggtoretagens mojligheter att forvirva fastigheter dir det finns bygg-
nader 1 diligt skick, 1 syfte att riva byggnaden och sedan uppféra en
ny, kan komma att begrinsas nigot. Om det finns en kvarvarande jus-
teringsskyldighet f6r den aktuella byggnaden fanns f6re EU-domsto-
lens dom en méjlighet att dverta justeringsskyldigheten 1 samband
med férvirvet. En justeringsskyldighet som sedan upphér om bygg-
naden rivs (jfr 12 kap. 16 § 2 ML). Enligt utredningens férslag kom-
mer mojligheten att férvirva fastighet med byggnad som sedan rivs
utan att det uppstdr nigon justeringsskyldigheten att finnas kvar 1
ménga situationer. S3 blir fallet om ett byggforetag képer en fastig-
het med mervirdesskatt. Om sedan en byggnad pa denna fastighet
rivs kommer det inte att finnas ndgon justeringsskyldighet avseende
byggnaden. Mgjligheten kommer dock att begrinsas till fastigheter
dir en overldtelse ir mojlig att beskatta, vilket utesluter till exempel
fastigheter med bostadsbyggnader. I fall dir ett byggforetag har for
avsikt att forvirva en fastighet med en bostadsbyggnad, som ska rivas,
far 1 stillet 6verlatelsen ske pd ett annat sitt f6r att inte eventuell kvar-
varande justeringsskyldighet ska utlosas. Ett alternativ dr vidare att
overldtaren river byggnaden fore dverldtelsen.

Generellt
Konkurrens

Utredningens forslag att justering blir huvudregel, med méjlighet till
beskattning av éverldtelsen i vissa fall, kommer att leda till att den
konkurrenssnedvridning som nu rider upphor. Det nuvarande ritts-
liget medfor att fastigheter kan 6verldtas utan att justering behéver
goras, vilket far till f6ljd att féretag som idger eller hyr en fastighet
dir nigon annan gjort investeringen fir en konkurrensférdel jim-
fort med foretag som investerat i en egen fastighet eller hyr av en
fastighetsidgare som investerat i egen fastighet.

Utredningens forslag kommer dock att medféra att konkurrens-
villkoren pdverkas pa andra sitt. Forslaget kommer att paverka dels
vissa foretag som bedriver blandad verksamhet, dels fastighetsigare
som har fastigheter med bide bostider och lokaler. Féretag med blan-
dad verksamhet som koper en fastighet dir det finns mervirdesskatt
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att justera kommer att {8 betala ett hogre pris for fastigheten som en
foljd av utredningens forslag. Priset blir hogre antingen pa grund av
att mervirdesskatten justeras eller for att mervirdesskatt liggs pa for-
siljningen, som inte fir dras av tillfullo. Eftersom féretag som har
full avdragsritt inte piverkas pd samma sitt uppstir en olikformig-
het och 1 vissa avseenden en konkurrenssnedvridning. Konkurrens-
snedvridningar uppstar frimst i fall dir mervirdesskatten justeras,
eftersom mervirdesskattekostnaden d dven belastar den del av verk-
samheten som ir skattepliktig. Foretag med bide bostider och lokaler
som koper en fastighet har inget alternativ till att justera mervirdes-
skatten. Diarmed uppstdr en mervirdesskattekostnad dven for den
skattepliktiga delen. Eftersom motsvarande mervirdesskattekostnad
inte uppstar for foretag som har fastigheter utan bostider uppstir en
konkurrenssnedvridning.

De konkurrenssnedvridningar som kan uppstd genom det nuva-
rande rittsliget bedoms vara betydligt mer omfattande och allvarliga
in de som foljer av utredningens férslag. Det nuvarande rittsliget ger
incitament till ett skattedrivet agerande som kan medféra betydande
olikheter i férutsittningar mellan olika féretag och dirmed for kon-
kurrensvillkoren. De snedvridningar som uppstir med utredningens
forslag beror forhillandevis 8 foretag under vissa férutsittningar,
varfor betydelsen f6r konkurrensvillkoren bedéms vara begrinsad.

Ovrigt

Utredningens forslag pdverkar inte foretagens rorelseintikter. Fore-
tag som siljer en fastighet dir mervirdesskatten justeras bedéms i
de flesta fall ta ut en kompensation f6r denna genom férsiljnings-
priset. Eftersom kompensationen i regel ir lika stor som kostnaden
for utgiften paverkar detta inte féretagens nettoresultat av fastighets-
forsiljningen.

Nigra sirskilda informationsinsatser utéver Skatteverkets infor-
mation om regelindringar bedéms inte vara nédvindiga.
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9.9.2 Vilka féretag som berors

Antalet foretag som avyttrar en fastighet dir det finns en ingdende
mervirdesskatt som kan behéva justeras bedéms uppga till cirka
500 per 4r. Av dessa bedoms att cirka 55 procent bedriver uthyrning
av fastighet 1 nigon form, varav cirka 15 procent 1 huvudsak hyr ut
bostider och cirka tio procent bedriver jord eller skogsbruk. Reste-
rande 30 procent bedriver annan verksamhet. Nir det giller storlek
har cirka 20 procent en omsittning under en miljon kronor. Cirka
30 procent har en omsittning mellan en miljon och tio miljoner kro-
nor. Ytterligare 30 procent har en omsittning mellan tio miljoner
och 100 miljoner kronor. Resterande 20 procent har en omsittning
over 100 miljoner kronor.

Nir det giller foretag som hyr fastighet, och som kan beroras i
egenskap av hyresgister, saknas underlag for att bedéma hur minga
och vilka kategorier som kan komma att beréras. Utredningens be-
démning dr dock att det ir liten andel av alla féretag som kommer
att berdras och att de flesta som berérs inte kommer att péverkas i
sirskilt hog grad.

En f6ljd av den frivilliga beskattningen ir att antalet fastighetsigare
som kopt en fastighet och som inte kunnat dra av hela mervirdes-
skatten pd inképet kommer att 6ka med tiden. Bedémning ir att det
handlar om ett tiotal foretag per dr och att andelen fastighetsigare
dir mervirdesskatt utgor en del av forvirvspriset kommer att vara
mycket liten dven sett dver ldng tid.

Byggforetag kommer att berdras genom att forutsittningarna att
overldta nybyggnationer utan att det uppstar skattekonsekvenser kom-
mer begrinsas. Byggforetag som anvinder méjligheten att uttagsbe-
skattas pdverkas i de flesta fall inte. Diremot kommer férutsittning-
arna fér exploatérer som 1 samarbete med kommuner uppfér allminna
infrastrukturanliggningar att pdverkas i hog grad. I ménga fall kommer
avtalen som reglerar bostads- och samhillsbyggnadsprojekt att be-
héva utformas pd annat sitt, liksom det sitt som projekten organiseras.

Sm4 eller medelstora foretag berérs inte pd ndgot sirskilt sitt av
utredningens forslag. Ndgra sirskilda dtgirder bedéms inte vara néd-
vindiga fér denna grupp.
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9.9.3 Administrativa kostnader

Utredningens forslag paverkar foretag i egenskap av siljare och képare
av fastigheter. Foretagen paverkas olika beroende pd om férsiljningen
beskattas med mervirdesskatt eller om mervirdesskatten pa invester-
ingar justeras.

Siljare av fastighet

Enligt nuvarande bestimmelser 1 mervirdesskattelagen kan en kopare
av en fastighet dverta justeringsskyldigheten f6r mervirdesskatt pd
tidigare investeringar av siljaren. I samband med 6vertagandet av jus-
teringsskyldigheten ska en justeringshandling limnas &ver. Av juster-
ingshandlingen ska framg8 hur mycket ingdende mervirdesskatt som
dragits av pd investeringar som gjorts varje ir de senaste tio dren.

For siljare av fastigheter ersitts upprittande av en justeringshand-
ling antingen med att mervirdesskatt redovisas pa férsiljningen eller
att mervirdesskatten pd investeringar justeras. Det betyder att vissa
krav pd hantering ersitts av andra krav pa hantering och att en jim-
forelse behdver goras av tidsdtgdng och kostnader for respektive krav.

Nir det giller framtagandet en justeringshandling skiljer sig tids-
dtgdngen i stor utstrickning &t mellan olika féretag beroende pd an-
talet fastigheter, storleken pa fastigheter och typ av fastighet. Fér smé
foretag som inte har ndgot stort fastighetsbestind bér den informa-
tion som behdver sammanstillas om gjorda investeringar ofta vara
begrinsad, medan det for stora foretag med stora fastighetsbestdnd
kan handla om stora mingder information som behéver sammanstillas.
Ett rimligt antagande idr dock att de resurser som krivs for att ta fram
en justeringshandling 1 hég grad motsvarar de resurser som krivs fér
att berikna justeringsbeloppet vid en forsiljning. Det ir samma in-
formation som behdover tas fram 1 bdda fallen. Skillnaden ir endast
att i det forsta fallet ska en justeringshandling upprittas, medan 1
det andra fallet ska ett belopp redovisas 1 mervirdesskattedeklaratio-
nen. Beddmningen ir dock att det inte bér vara ndgon stor skillnad
1 tids- eller resursdtgdng och att forslaget dirmed inte pdverkar de
administrativa kostnaderna for de cirka 140 féretag som varje &r kan
komma att behéva justera mervirdesskatten med anledningen av ut-
redningens forslag.

344



SOU 2026:24 Konsekvensanalys - frivillig beskattning vid dverlatelse

Nir det giller f6rsiljning av fastighet ska upprittandet av en jus-
teringshandling jimforas med att det ska goras en anmiilan till Skatte-
verket att det skett en mervirdesskattepliktig f6rsiljning och att det
1 kopeavtalet ska uppges den mervirdesskatt som utgdr pd beloppet
samt att det omfattas av omvind betalningsskyldighet. Utredningen
beddmer att den tidsdtging och de resurser som krivs f6r att uppritta
en justeringshandling 1 minga fall ir storre dn vad som krivs for att
uppfylla skyldigheterna enligt forslaget vid en mervirdesskattepliktig
forsiljning.

P4 grund av de stora skillnaderna i férutsittningar {6r olika féretag
ir det inte mojligt att gora en beloppsmissig uppskattning av kostna-
derna fér respektive krav, men en rimlig bedémning ir att de admi-
nistrativa kraven och kostnaderna inte kommer att 6ka f6r de flesta
av de cirka 200 féretag som kommer att redovisa mervirdesskatt pd
forsiljning av fastighet. Om de administrativa kostnaderna férindras
av forslaget dr det troligast att de minskar. Det finns dock en mindre
grupp foretag med blandad verksamhet som kommer att gora en s
kallad plusjustering f6r mervirdesskatt pd investeringar som inte dra-
gits av de senaste tio ren. For dessa foretag tillkommer ett krav. For
de flesta féretag bor dock inte de resurser som behovs f6r att ta fram
information fér plusjusteringen skilja sig sirskilt mycket frén de re-
surser som behdvs f6r att uppritta en justeringshandling. Bedom-
ningen ir dirfér att de administrativa kostnaderna inte kommer att
paverkas sirskilt mycket fér denna delgrupp.

Kopare av fastighet

For kopare av fastighet pdverkas hanteringen om férsiljningen be-
skattas med mervirdesskatt, men inte om siljaren justerar mervirdes-
skatten. For kopare av fastighet innebir det att anmailan ska goras
till Skatteverket och att utgdende mervirdesskatt pa férsiljningen
ska redovisas 1 mervirdesskattedeklarationen. Samtidigt dras mer-
virdesskatten av som ingdende mervirdesskatt i mervirdesskattedekla-
rationen. Den tillkommande redovisningsskyldigheten medfér en viss
okning av de administrativa kostnaderna. Den information som ska
limnas till Skatteverket, i anmailan och i mervirdesskattedeklarationen,
ir dock direke tillginglig f6r koparen. Beddmningen ir dirfor att den
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tillkommande administrativa kostnaden dr begrinsad for de cirka
200 foretag som ska redovisa mervirdesskatt pd kop av fastighet.

Foretag som ingdr exploateringsavtal med kommuner

Utredningen har varit i kontakt med féretag som ingdr exploaterings-
avtal med kommuner i stérre bostads- och samhillsbyggnadsprojekt.
Foretagen uppger att indringar av reglerna som medfor att infra-
strukturanliggningar inte lingre kan overldtas till kommuner mot
en justeringshandling kommer att medféra att minga projekt kan
bli dyrare att genomféra. Enligt féretagen beror detta pd att sdvil
resursutnyttjande som planering och samordning blir ineffektivare,
vilket medfor dyrare projekt (se dven avsnitt 9.5.2). Hur stora effek-
tivitetsvinsterna ir varierar stort mellan olika projekt och olika fére-
tag. Det saknas dirfér mojligheter att géra en beloppsmissig upp-
skattning.

Foretag som siljer och képer annan infrastruktur

Foretag som ir involverade i dverldtelser av infrastruktur bedéms inte
paverkas pd annat sitt dn f6retag som siljer och koper fastigheter med

byggnader. I vissa fall utgor infrastrukturanliggningar fastigheter iven
enligt jordabalken. Kostnaderna for hanteringen av sidana anligg-

ningar inkluderas dirfér i bedémningen ovan. Det kan dock dven fére-
komma att det finns infrastrukturanliggningar som inte utgor en del
av en fastighet enligt jordabalken. Det ir svirt att bedéma hur vanligt

det ir med sidana anliggningar. Ur ett administrativt perspektiv bor

dock inte 6verlatelser av sidana anliggningar paverkas sirskilt mycket
av utredningens forslag. Om anliggningen ir en fastighet enligt mer-
virdesskattelagen ska en bedémning géras av justeringsskyldigheten
dven enligt nuvarande regler. Ndgon stor férindring av kraven sker

dirmed inte i sddana fall. Om anliggningen inte betraktas som en fas-
tighet enligt mervirdesskattelagen utgdr dverlitelsen en skattepliktig
transaktion, som inte pdverkas av utredningens forslag.
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9.10 Konsekvenser for kommuner och regioner
9.10.1 Kommuner och regioner som saljer en fastighet

Kommuner och regioner som siljer en fastighet omfattas av bestim-
melserna i 12 a kap. ML och kan dirmed beskatta éverlatelser av fas-
tigheter. Utredningens forslag kommer att f8 konsekvenser f6r kom-
muner och regionerna. Det har som tidigare nimnts emellertid inte
varit mojligt att nirmare uppskatta konsekvenserna av forslagen for
kommuner och regioner di uppgifter om f6rsiljning av fastigheter
inte redovisas 1 deklarationer.

Eftersom reglerna om s kallad omvind betalningsskyldighet dven
giller kommuner och regioner medfér emellertid inte beskattningen
ndgon likviditetseffekt vid avyttring av fastighet. Diremot kan det
uppstd en likviditetseffekt nir det giller justeringsskyldigheten. Kom-
muner och regioner ska, pi samma sitt som andra som siljer en fas-
tighet som beskattas med mervirdesskatt, justera mervirdesskatten
motsvarande dterstoden av justeringsperioden. Det innebir att dven
om fastigheten bara till viss del har anvints i ekonomisk verksamhet
och 1 6vrigt i verksamhet som inte ir ekonomisk kan kommunen ha
mojlighet att gora en justering till sin férdel, sd kallad plusjustering,
vid en forsiljning med frivillig beskattning. Samtidigt kan kommuner
och regioner ha fitt ersittning fér denna mervirdesskatt enligt LEMK.
For att inte justeringen ska medfora éverkompensation kommer kom-
muner och regioner att behéva justera den ersittning som erhillits
genom LEMK. Som beskrivs i avsnitt 8.4.4 kommer justeringsskyl-
digheten 1 LEMK och justeringen 1 mervirdesskattedeklarationen
att ligga 1 nira anslutning till varandra, under férutsittning att kom-
munen limnar anmilan enligt LEMK med den {6rdréjning som ut-
redningen foresldr. Den samlade likviditetseffekten bedéms fér kom-
munerna vara begrinsad.

9.10.2 Kommuner och regioner som koper en fastighet

Utredningen foreslar att éverlitelser till kommuner, kommunalfér-
bund och regioner kan omfattas av frivillig beskattning, iven om fas-
tigheten inte ska anvindas f6r transaktioner som ger ritt till avdrag
eller dterbetalning. I likhet med vad som giller férsiljning av fastig-
heter kommer férslagen dven i denna del far konsekvenser f6r kom-
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muner och regionerna. Det har emellertid inte heller 1 denna del varit
mojligt att nirmare uppskatta konsekvenserna f6r kommuner och
regioner d3 uppgifter om férvirv av fastigheter saknas.

Vid f6rvirv av fastighet som beskattas med mervirdesskatt tillimpas
sd kallad omvind betalningsskyldighet. Det innebir att képaren redo-
visar den utgiende mervirdesskatten 1 sin mervirdesskattedeklaration,
i stillet for siljaren. Samtidigt drar kdparen av mervirdesskatten som
ingdende skatt om fastigheten fullt ut kommer att anvindas 1 skatte-
pliktig verksamhet. Det innebir att redovisningen av mervirdesskatten
pa forsiljningen och avdraget pa férvirvet sker momentant, och att
varken koparens eller siljarens likviditet paverkas. Det kommer dock
inte alltid att fungera pd det sittet f6r kommuner och regioner. Om-
vind betalningsskyldighet giller visserligen dven f6r kommuner och
regioner. En kommun eller region som képer en fastighet men inte
har avdragsritt kommer att redovisa den utgdende skatten i det van-
liga mervirdesskattesystemet. Diremot kommer nigot avdrag for
ingdende mervirdesskatt inte att goras 1 samma system. I stillet fir
kommuner och regioner en ersittning for skatten pd kopet av fastig-
heten genom LEMK. Ersittningen kommer i de flesta fall att utbetalas
1 nira anslutning till att den utgdende mervirdesskatten redovisas.
Nigon markbar likviditetseffekt kommer dirmed inte att uppstd for
kommuner och regioner.

9.11 Konsekvenser for Skatteverket
och férvaltningsdomstolarna

Skatteverket berors pd ndgra olika sitt av utredningens férslag om
inférande av frivillig beskattning vid éverldtelse av fastighet.

Ett inférande av forslaget om frivillig beskattning kommer att med-
fora engdngskostnader fér uppdatering av internt och externt infor-
mationsmaterial. Forslaget om att inféra anmilan vid 6verldtelse
kommer att medféra engdngskostnader fér framtagande av formulir
och anpassning av verksamhetssystemen. Utredningen uppskattar,
efter kontakt med Skatteverket, att hanteringen av anmilningarna
kan goras inom befintliga system och att anpassningskostnaderna
ir begrinsade. Kostnaderna for uppdatering av informationsmaterial
bedéms ocksd vara begrinsade.
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Forslaget kommer dven att paverka den l6pande hanteringen. For-
slaget medfor att antalet justeringshandlingar kommer att bli bety-
dligt firre samtidigt som urspungsbeloppen kommer att bli hogre.
Bedémningen ir dock att justeringshandlingar bygger pd mer kom-
plex information dn de ursprungsbelopp som baseras p4 forsiljning
av fastigheter. Utredningen bedémer dirfor att foérslaget inte kommer
att medfora ngon dkad belastning pa Skatteverkets kontrollverk-
samhet.

Forslaget bedoms medfora smé konsekvenser for de allminna
forvaltningsdomstolarna. Pdverkan p4 antalet mal bedéms vara be-
grinsad och de mél som eventuellt tillkommer bér 1 normalfallet
inte vara komplicerade.

9.12 Effekter pa brottsligheten

Utredningen bedémer att det inte finns nigon risk for att de fore-

slagna reglerna pd ndgot systematiskt sitt kan missbrukas och anvin-
das i eller f6r brottslig verksamhet. Bedomningen ir att reglernas efter-
levnad kan uppritthillas genom Skatteverkets ordinarie verksamhet.

9.13 Effekter pa inflationen

Forslagen har inte nigon direkt pdverkan pa inflationen mitt som KPI.
En teoretisk indirekt effekt pd konsumentpriserna uppstdr genom
att vissa féretag kommer att fa 6kade kostnader genom dold mer-
virdesskatt. Denna effekt kommer dock inte att vara vare sig mirk-
bar eller mitbar.

9.14 Forenlighet med EU-ratten

Huvudsyftet med forslaget dr att anpassa mervirdesskattelagen s3 att
den blir férenlig med EU-ritten. Frigan om férenlighet med EU-
ritten behandlas i avsnitt 8. Sammantaget bedéms forslaget vara for-
enligt med EU-ritten.
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9.15 Ovriga effekter

Utredningens férslag pdverkar inte den ekonomiska jimstilldheten,
miljon eller sysselsittningen.

9.16 Utvardering

Om férslaget genomfors bor en utvirdering goras. Den centrala
frigan i utvirderingen ir om syftet med regelindringen ir uppfyllt
samtidigt som konsekvenserna inte avviker frén de uppskattningar
som gjorts. Utvirderingen bor goras nigot r efter att de nya reglerna
tritt 1 kraft. Utredningens bedomning ir att Skatteverket har goda
forutsittningar att genomféra en utvirdering.
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10  Forfattningskommentar

10.1  Forslaget till lag om andring i
mervardesskattelagen (2023:200)

1 kap.
2§

Lagens innehdll dr uppdelat enligt féljande.

1 kap. Lagens innehill

2 kap. Definitioner och férklaringar

3 kap. Mervirdesskattens tillimpningsomride

4 kap. Beskattningsbara personer

5 kap. Beskattningsbara transaktioner

6 kap. Platsen f6r beskattningsbara transaktioner

7 kap. Beskattningsgrundande hindelse och redovisning

8 kap. Beskattningsunderlag

9 kap. Skattesatser

10 kap. Generell skatteplikt och undantag

11 kap. Varor i vissa lager

12 kap. Frivillig beskattning for fastighetsupplatelser

12 a kap. Frivillig beskattning for fastighetsoverldtelser

13 kap. Avdrag for ingdende skatt

14 kap. Aterbetalning av skatt

15 kap. Justering av avdrag fér ingdende skatt som ir hianforlig till inve-
steringsvaror

16 kap. Vem som ir betalningsskyldig

17 kap. Fakturering

18 kap. Sirskild ordning f6r beskattningsbara personer med liten ars-
omsittning

19 kap. Sirskild ordning for resebyrier

20 kap. Sirskild ordning fér begagnade varor, konstverk, samlarféremal
och antikviteter

21 kap. Sirskild ordning fér investeringsguld

22 kap. Sirskilda ordningar for distanstorsiljning av varor och vissa
tillhandah&llanden av tjinster

23 kap. Sirskild ordning fér deklaration och betalning av mervirdes-
skatt vid import

24 kap. Overklagande

351



Forfattningskommentar SOU 2026:24

Paragrafen innehiller en f6rteckning 6ver mervirdesskattelagens
kapitel. Andringen innebir att ett nytt kapitel, 12 a kap. om frivillig
beskattning for fastighetsoverldtelser liggs till i férteckningen.

7 kap.
14§

Om inget annat foljer av 15-27 §§, ska utgdende skatt redovisas f6r den
redovisningsperiod di

1. den som enligt 16 kap. 5 § ir betalningsskyldig f6r mervirdesskatt
for en leverans av en vara eller ett tillhandahllande av en tjinst enligt god
redovisningssed har bokfért eller borde ha bokfért leveransen eller tillhanda-
hillandet,

2. den som enligt 16 kap. 6, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 eller 16 a § ir
betalningsskyldig f6r mervirdesskatt f6r férvirv av en vara eller en tjinst
enligt god redovisningssed har bokfort eller borde ha bokfért forvirvet,
eller

3. den som anges i 1 eller 2 har tagit emot eller limnat férskotts- eller
a conto-betalning.

Paragrafen reglerar nir den utgiende skatten ska redovisas. Andringen

1 punkten 2 innebir att en hinvisning till 16 kap. 16 a §, som reglerar

omvind betalningsskyldighet vid frivillig beskattning vid 6verlatelse

av fastighet enligt 12 a kap., liggs till i upprikningen.
Overvigandena finns i avsnitt 8.3.14.

16 §

Den utgdende skatten fir redovisas f6r den redovisningsperiod d& betalning
tas emot kontant eller pd annat sitt kommer den som ir betalningsskyldig
for skatten till godo, om virdet av dennes sammanlagda 8rliga omsittning
hir i landet normalt uppgdr till hégst 3 miljoner kronor. Den utgdende skat-
ten for samtliga fordringar som ir obetalda vid beskattningsérets utging
ska dock alltid redovisas f6r den redovisningsperiod d beskattningsiret
gar ut.

Forsta stycket giller ocksa f6r den som idr betalningsskyldig for mer-
virdesskatt enligt 16 kap. 6, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 eller 16 a §.

Férsta och andra styckena giller dock inte

1. féretag som omfattas av lagen (1995:1559) om &rsredovisning i kredit-
institut och virdepappersbolag eller lagen (1995:1560) om arsredovisning
1 forsikringsforetag, eller
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2. finansiella holdingféretag som ska uppritta koncernredovisning enligt
ndgon av de lagar som anges i 1.

Paragrafen reglerar vad som giller f6r redovisning av utgiende skatt
for betalningsskyldiga med ligre drsomsittning.

Andringen i andra stycket innebir att en hinvisning till 16 kap.
16 a §, som reglerar omvind betalningsskyldighet vid frivillig beskatt-
ning vid 6verldtelse av fastighet enligt 12 a kap., liggs till 1 upprik-
ningen.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.14.

34§

Ingdende skatt som hinfér sig till leveranser av varor eller tillhandah&llan-
den av tjinster for vilka férvirvaren dr betalningsskyldig for mervirdes -
skatt enligt 16 kap. 6, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 eller 16 a § ska, om den
utgdende skatten redovisas enhgt 16 §, tas upp for den redovisningsperiod
for vilken den utgdende skatten ska redovisas.

Paragrafen innehiller en regel om redovisning av ingdende skatt 1
de fall omvind betalningsskyldighet giller och den utgiende skatten
redovisas enligt 16 §. Bestimmelsen innebir att den utgdende skatten
och den ingdende skatten redovisas f6r samma period.

Andringen innebir att en hinvisning till 16 kap. 16 a §, som regle-
rar omvind betalningsskyldighet vid frivillig beskattning vid 6verl3-
telse av fastighet enligt 12 a kap., liggs till 1 upprikningen.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.14.

51§

Avdrag f6r ingdende skatt i de fall som avses 1 12 kap. 28-31 §§ samt 15 kap.
316, 18-20, 23 och 24 §§ ska justeras for den f6rsta redovisningsperioden
efter det beskattningsir d3 anvindningen idndrats eller &verlitelse skett,
om inte annat foljer av 52 eller 53 §.

Paragrafen reglerar {6r vilken redovisningsperiod som avdrag for ing8-
ende skatt ska justeras. Andringarna innebir att de paragrafer som
foreslds upphivas, 15 kap. 17, 21, 22 och 27 §§, tas bort frin upprik-
ningen. Bestimmelserna i 15 kap. 17, 21 och 22 §§ omfattar situa-
tioner d3 forvirvaren dvertar rittigheten och skyldigheten att justera
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avdrag vid en 6verlitelse. Bestimmelsen 1 15 kap. 27 § reglerar nir en
fastighetsigare 6vertar en hyresgists eller bostadsrittshavares rittig-
het och skyldighet att justera avdrag.

10 kap.
36§

Skatteplikt giller dock for

1. upplitelse eller dverldtelse av maskiner och utrustning som har in-
stallerats varaktigt,

2. leveranser av vixande skog, odling och annan vixtlighet utan samband
med &verlitelse av marken,

3. upplatelse eller éverlatelse av ritt till jordbruksarrende, avverkningsritt
och annan liknande rittighet, ritt att ta jord, sten eller andra naturprodukter
samt ritt till jakt, fiske eller bete,

4. rumsuthyrning 1 hotellrorelse eller liknande verksamhet samt upp-
l3telse av campingplatser och motsvarande i campingverksamhet,

5. upplitelse av lokaler och andra platser for parkering, inklusive fér-
téjning och ankring, av transportmedel,

6. upplételse av férvaringsboxar,

7. upplitelse av utrymmen f6r reklam eller annonsering pd fastigheter,

8. upplitelse av byggnader eller mark for djur,

9. upplitelse av vig, bro eller tunnel f6r trafik samt upplitelse av spér-
anliggning f6r jirnvigstrafik,

10. korttidsupplitelse av lokaler och anliggningar {6r idrottsutévning,

11. upplitelse av terminalanliggning fér buss- och tdgtrafik till trafik-
operatérer, och

12. upplitelse till en mobiloperatér av plats for utrustning pd en mast
eller liknande konstruktion och tillhérande utrymme {6r teknisk utrust-
ning som omfattas av upplitelsen.

I 12 kap. finns bestimmelser om frivillig beskattning for fastighetsuthyr-
ning eller bostadsrittsupplitelse.

1 12 a kap. finns bestimmelser om frivillig beskattning for fastighetsover-
latelser.

Paragrafen reglerar vilka leveranser och tillhandah&llanden som ir
skattepliktiga pd fastighetsomridet.

Tredje stycket ir nytt och innehiller en hinvisning till 12 a kap.
om frivillig beskattning for fastighetséverldtelser.
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37§

Frén skatteplikt undantas leveranser av andra tillgdngar in omsittnings-
tillgdngar, om

1. den beskattningsbara person som levererar tillgdngen kan visa att
den ingdende skatten inte till ndgon del har varit avdragsgill vid forvirvet
av tillgingen eller vid mera betydande f6rvirv av varor eller tjinster som
tillfores tillgdngen, eller

2. en 6verforing av tillgdngen frin en verksamhetsgren till en annan
verksamhetsgren enligt 5 kap. 10 § har medfért uttagsbeskattning.

Tillgdngar som ir avsedda att forbrukas i en verksamhet anses inte som
omsittningstillgdngar.

Vad som sédgs i forsta stycket giller dock inte om en fastighet 6verlits med
frivillig beskattning enligt 12 a kap.

Paragrafen reglerar nir leveranser av vissa tillgdngar ska anses vara
undantagna frin skatteplikt.

Tredje stycket ir nytt och innebir att undantaget frén beskattning
inte giller d en fastighet 6verldts med frivillig beskattning enligt
12 a kap. Overvigandena finns i avsnitt 8.3.2.

12 kap.
30§

Om frivillig beskattning upphor enligt 18 eller 19 § r den tidigare dgaren
skyldig att justera avdrag for ingiende skatt. Om en fastighet Gverldts med
frivillig beskattning enligr 12 a kap. ska justering dock bara goras i de fall som
anges 115 kap. 7b § 2 och 3.

Paragrafen reglerar justering av avdrag nir frivillig beskattning vid ut-
hyrning upphér vid képarens tilltride.

Andringarna innebir att det nuvarande forsta stycket tas bort. I det
nuvarande andra stycket tas undantaget om att den nya dgaren kan
overta rittighet och skyldighet att justera avdrag enligt 15 kap. 21—
23 §§ bort. Den nya andra meningen innebir att om fastigheten 6ver-
13ts med frivillig beskattning enligt 12 a kap. ska den tidigare dgaren
bara gora en justering i de fall som anges 115 kap. 7 b § 2 och 3. Det
innebir att ritt till ytterligare avdrag kan foreligga. En justering ska
exempelvis géras om fastighetsigaren tidigare bara har gjort delvis
avdrag f6r en ombyggnation. Se vidare kommentaren till 15 kap.

7 b §. Om fastighetsigaren har anvint en hel byggnad fér uthyrning
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med frivillig beskattning och dirfér gjort fullt avdrag for ingdende

skatt avseende en ombyggnation, ska fastighetsigaren inte goéra ndgon

justering alls nir 6verltelsen ar skattepliktig, se avsnitt 8.4.2.
Overvigandena finns 1 avsnitt 8.5.

12 a kap. Frivillig beskattning for fastighetsoverlatelser

1§ I detta kapitel finns bestimmelser om frivillig beskattning fér vissa
leveranser av fastigheter som annars skulle vara undantagna frin skatte-
plikt enligt 10 kap. 35 §.

Paragrafen redogér for det nya kapitlets tillimpningsomride. Over-
vigandena finns 1 avsnitt 8.3.2.

2§ Om en beskattningsbar person éverliter en fastighet fir &verlitelsen
omfattas av frivillig beskattning om férutsittningarna i 3 och 4 §§ ar upp-

fyllda.

Forsta stycket giller dock inte om 6verldtelsen avser mark f6r bebyg-
gelse eller annan obebyggd mark, en byggnad innan den tagits 1 bruk
forsta gdngen eller en byggnad med stadigvarande bostad.

Forsta stycket giller inte heller om f&rsiljningspriset understiger 50 pro-
cent av fastighetens senast faststillda taxeringsvirde, eller, om ett sddant
virde inte faststillts, av ett virde som beriknas enligt bestimmelserna for
fastighetstaxering. Om det finns synnerliga skil fir dock en 6verlitelse om-
fattas av frivillig beskattning, dven om forsiljningspriset understiger 50 pro-
cent av fastighetens senast faststillda taxeringsvirde.

Paragrafen reglerar de grundliggande férutsittningarna f6r nir fri-
villig beskattning kan anvindas.

Enligt forsta stycket giller att om en beskattningsbar person éver-
liter en fastighet fir 6verlitelsen omfattas av frivillig beskattning
om férutsittningarna i 3 och 4 §§ ir uppfyllda.

Maojligheten till frivillig beskattning finns bara om det dr en be-
skattningsbar person som 6verldter fastigheten. Definitionen av be-
skattningsbar person finns 1 artikel 9 1 mervirdesskattedirektivet och
14 kap. 2 § mervirdesskattelagen (2023:200). Bide fysiska och juri-
diska personer kan vara beskattningsbara personer nir de bedriver
ekonomisk verksamhet. Offentliga aktdrer sdsom staten och kommu-
ner kan ocksd agera som beskattningsbara personer i mdnga samman-
hang. De har d mgjlighet att anvinda frivillig beskattning nir de
overldter en fastighet 1 den egenskapen. For att frivillig beskattning
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ska kunna tillimpas krivs inte att den beskattningsbara personen
har bedrivit nigon verksamhet som ger avdragsritt.

Med overlételse avses 1 praktiken bara sidana dverldtelser som
gors mot ersittning, det vill siga onerésa fing. Det ir inte mojligt
att beskatta benefika 6verldtelser sdsom arv eller giva.

Med fastighet avses fast egendom enligt artikel 13b 1 ridets genom-
férandeférordning (EU) nr 282/2011 av den 15 mars 2011 om fast-
stillande av tillimpningsféreskrifter for direktiv 2006/112/EG om
ett gemensamt system for mervirdesskatt (2 kap. 11 § mervirdes-
skattelagen). Det ir inte mojligt att 6verldta exempelvis en byggnad
med frivillig beskattning men samtidigt utesluta den mark p8 vilken
byggnaden stdr frin beskattningen, om bide byggnaden och marken
overldts samtidigt genom en transaktion. Om en fastighet med bade
en byggnad och mark 6verlits, ska alltsd den frivilliga beskattningen
omfatta bdde byggnaden och den mark pa vilken byggnaden stér.

I andra stycket finns ett antal undantag frin nir reglerna om fri-
villig beskattning kan anvindas. Det ir inte mojligt att anvinda fri-
villig beskattning vid 6verlatelse av mark f6r bebyggelse eller annan
obebyged mark. Med mark f6r bebyggelse avses mark p3 vilken det
inte stir nigon byggnad, men dir avsikten ir att marken ska bebyggas.
Med annan obebyggd mark avses mark pd vilken det inte stir ndgon
byggnad och dir inte heller avsikten ir att den ska bebyggas.

Overlitelser av byggnader innan de tagits i bruk forsta gingen
kan inte omfattas av frivillig beskattning. Med byggnad avses varje
anliggning som anbragts pd eller i marken. Begreppet tagits 1 bruk
motsvarar begreppet forsta besittningstagandet i artikel 12 1 mervir-
desskattedirektivet och ska tolkas 1 enlighet med det. Enligt EU-
domstolen innebir kriteriet férsta besittningstagandet att dgaren
eller hyresgisten anvinder egendomen f6r forsta gdngen och att
egendomen 6vergdr frdn produktion till konsumtion (EU-domsto-
lens dom Lomoco Development, C-594/23, EU:C:2024:942, och
dir angiva rittsfall). Om en byggnad uppférs och firdigstills men
overldts innan dgaren bérjar anvinda den till nigon verksamhet, ir
det exempel pd en sddan 6verlitelse som inte kan omfattas av frivillig
beskattning. Den begrinsningen kan dock ocks3 gilla en ildre bygg-
nad som genomgér omfattande ombyggnationer och 6verldts innan
den borjar anvindas igen. Det giller situationer dd byggnaden genom-
gdr visentliga indringar som syftar till att indra byggnadens anvind-
ningsomrade eller till att avsevirt dndra anvindningsvillkoren (EU-
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domstolens dom Belgiska staten och Promo 54, mdl C-239/22,
EU:C:2023:181, punkterna 23-25).

Det ir vidare inte mojligt att 6verldta en fastighet med frivillig
beskattning om en byggnad med stadigvarande bostad omfattas av
overlitelsen. Vad som avses med stadigvarande bostad ska bedémas
1 enlighet med den rittspraxis som giller avdragsbegrinsningen for
stadigvarande bostad 1 13 kap. 26 § mervirdesskattelagen. S linge som
en byggnad innehdller dtminstone en stadigvarande bostad ir det inte
mdjligt att anvinda frivillig beskattning. Detta giller alltsd oavsett hur
fastigheten anvinds 1 6vrigt. Det saknar betydelse om férvirvaren har
for avsike att helt dndra fastighetens anvindning.

Enligt tredje stycket fir frivillig beskattning inte anvindas om férsilj-
ningspriset understiger 50 procent av fastighetens senast faststillda
taxeringsvirde enligt fastighetstaxeringslagen (1979:1152), FTL. Har
ndgot taxeringsvirde inte faststillts {or den fastighet som &verlts,
ska berikningen goras med tillimpning av bestimmelserna f6r fas-
tighetstaxering. Frivillig beskattning far d& bara tillimpas om férsilj-
ningspriset uppgr till minst 50 procent av det uppskattade virdet.
Fastigheter for vilka nigot taxeringsvirde inte faststillts dr framfor allt
specialbyggnader och mark som hor till sddana (3 kap. 2 § FTL). Med
specialbyggnad avses till exempel férsvarsbyggnader, reningsanligg-
ningar, bad-, sport- och idrottsanliggningar, virdbyggnader, skolor
och kyrkor. Om ndgot taxeringsvirde f6r sddana fastigheter inte har
faststillts finns mojlighet for fastighetsigaren att begira att Skattever-
ket ska faststilla ett sirskilt uppskattningsvirde enligt lagen (1971:171)
om sirskilt uppskattningsvirde pi fastighet.

Om det finns synnerliga skil fir en 6verl3telse omfattas av frivillig
beskattning, dven om férsiljningspriset understiger 50 procent av
fastighetens senast faststillda taxeringsvirde. Med det undantaget
avses framfor allt speciella situationer d3 taxeringsvirdet inte dr ritt-
visande pd grund av hindelser utanfér fastighetsigarens kontroll. Det
kan handla om situationer di fastigheten genomgatt en kraftig virde-
minskning och férutsittningar for att faststilla nytt taxeringsvirde
enligt fastighetstaxeringslagen inte finns. Prisférindringar pa fastig-
hetsmarknaden utgér dock inte som utgdngspunkt synnerliga skl fér
ett undantag. Det ir forst vid mer omfattande och systempéverkande
prisfall som frivillig beskattning i vissa fall skulle kunna anvindas nir
forsiljningspriset understiger 50 procent av taxeringsvirdet.

Overvigandena finns i avsnitten 8.3.2, 8.3.3 och 8.3.7.
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3§ En fastighet fir 6verlitas med frivillig beskattning om &verlitelsen
sker till en férvirvare som avser att varaktigt anvinda fastigheten fér verk-
samhet dir transaktionerna medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning
enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36 och 37 §§ eller 60, 64, 65 eller 66 §.

Vid en 6verlitelse till staten, en kommun, ett kommunalférbund eller
ett samordningsférbund som avses i 4 § lagen (2003:1210) om finansiell
samordning av rehabiliteringsinsatser, giller vad som sigs 1 férsta stycket,
dven om fastigheten ska anvindas fér verksamhet dir transaktionerna inte
medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning enligt 14 kap. 7-9 §§ eller 36
och 37 §§ eller 60, 64, 65 eller 66 §.

Paragrafen reglerar vilka krav som finns pd férvirvaren vid en dver-
litelse med frivillig beskattning.

Av férsta stycket framgar att frivillig beskattning bara kan anvindas
om férvirvaren avser att varaktigt anvinda fastigheten f6r verksam-
het som medfér avdragsritt eller ritt till terbetalning. Kravet tar sikte
pd den avsedda anvindningen av fastigheten och inte p férvirvarens
verksamhet 1 allminhet. Den avsedda verksamhet som medfor avdrags-
ritt eller ritt till dterbetalning behéver vidare inte ha ndgon sirskild
omfattning eller uppga till nigon sirskild andel av de sammanlagda
verksamheterna. Den behover heller inte vara avgrinsad frin verksam-
het som ir undantagen frin skatteplikt.

Bedémningen av om varaktighetskravet idr uppfyllt ska goras ut-
ifrin forvirvarens avsikt vid tiden for leveransen av fastigheten. Ut-
gingspunkten ir att forvirvaren ska ha for avsikt att anvinda fastig-
heten for verksamhet som ger ritt till avdrag eller dterbetalning i
minst ett ir. Det behover dock inte handla om samma verksamhet
som vid forvirvet, s linge som den ger ritt till avdrag eller dterbe-
talning. Varaktighetskravet kan ocksd vara uppfyllt dven om forvir-
varen aldrig pdbérjar sin verksamhet eller helt indrar verksamhet till
en som inte ger avdragsritt inom ett ir. De affirsmissiga forutsitt-
ningarna fér verksamheten kan ha férindrats efter forvirvet till ex-
empel d& senare omstindigheter gor att verksamheten inte kommer
1 gdng. P4 motsvarande sitt kan det finnas situationer d det redan
frdn borjan stir klart att verksamheten ir avsedd att bedrivas under
kortare tid dn ett r. Bedomningen av varaktighetskravet fir goras
utifrdn dess syfte, det vill siga att hindra att reglerna om frivillig be-
skattning anvinds for att undandra skatt.

I andra stycket anges att det som sigs 1 forsta stycket ocksd giller
vid &verlitelse till staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsférbund som avses 1 4 § lagen om finansiell samordning
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av rehabiliteringsinsatser, dven om fastigheten inte ska anvindas for
verksamhet som ger ritt till avdrag eller terbetalning. Med kommun
avses en kommun eller region enligt kommunallagen (2017:725)
(2 kap. 13 § mervirdesskattelagen). Det varaktighetskrav som finns
1 forsta stycket giller alltsd ocks3 staten, en kommun, ett kommunal-
forbund eller ett samordningsférbund.

Vid tillimpningen av paragrafen ska de statliga affirsverken inte
anses utgora en del av staten (jfr 2 kap. 19 § mervirdesskattelagen).
Vid overlételser till affirsverken giller dirfér de allmidnna forutsice-
ningarna 1 forsta stycket.

Overvigandena finns 1 avsnitten 8.3.5 och 8.3.6.

4§ En 6verldtelse f&r omfattas av frivillig beskattning om férvirvaren
och &verlitaren ir 6verens om det. Att frivillig beskattning ska tillimpas
ska framg3 av en kopehandling.

Paragrafen innehdller ett krav pd att den frivilliga beskattningen ska
tas in 1 en kopehandling.

Enligt paragrafen fr frivillig beskattning anvindas om férvirva-
ren och 6verldtaren dr 6verens om det. Det idr inte méjligt f6r nigon
av parterna att ensidigt bestimma att frivillig beskattning ska gilla
for en 6verldtelse. Den gemensamma avsikten att anvinda frivillig
beskattning for en fastighetsdverltelse ska framgd av en képehand-
ling. Med képehandling avses ett kopekontrakt eller ndgon annan
handling som inneh8ller 6verenskomna villkor fér fastighetsoverldtel-
sen. Det finns inget nirmare krav p hur den frivilliga beskattningen
ska nimnas i handlingen. Om det inte finns ndgon skrivning om be-
skattningen i en kdpehandling, kan 6verlitelsen inte omfattas av fri-
villig beskattning. Detta giller iven om parterna pd annat sitt uppger
att de ir dverens om att dverldtelsen ska beskattas.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.10.

5§ Om forvirvaren och &verlitaren har avtalat om att en 6verl3telse ska
omfattas av frivillig beskattning, ska de gemensamt anmila 6verlatelsen till
Skatteverket.

Regeringen eller den myndighet som regeringen bestimmer far meddela
foreskrifter om den gemensamma anmilan.

Paragrafen reglerar skyldigheten att anmila en 6verldtelse med fri-
villig beskattning till Skatteverket.
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I forsta stycket anges att om forvirvaren och dverldtaren har av-
talat om att en Sverldtelse ska omfattas av frivillig beskattning, ska
de gemensamt anmila 6verltelsen till Skatteverket. Férvirvaren och
dverldtaren ska alltsd informera Skatteverket om 6verlitelsen med
frivillig beskattning genom en anmilan som de bdda stdr bakom. Be-
stimmelsen ir teknikneutral och férutsitter inte att anmilan maste
goras pd ndgot sirskilt sitt. Skatteverket behover inte godkinna den
frivilliga beskattningen eller annars fatta ndgot beslut med anledning
av anmilan.

I andra stycket anges att regeringen eller den myndighet som reger-
ingen bestimmer fir meddela foreskrifter om den gemensamma
anmilan.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.11.

13 kap.
33§

Faktura fér att styrka avdraget beh6vs dock inte, om

1. det finns sirskilda skil,

2. avdraget kan styrkas genom annan dokumentation, och

3. den ingdende skatten hinfér sig till unionsinterna férvirv av varor
eller s3dana leveranser av varor och tillhandah&llanden av tjinster for vilka
forvirvaren ir skyldig att betala mervirdesskatten enligt 16 kap. 6 § eller
ndgon av 8-16a §§.

Paragrafen reglerar situationer d avdrag inte behéver styrkas med
faktura. Genom édndringen i punkten 3 inférs en hinvisning till 16 kap.
16 a § om omvind betalningsskyldighet vid fastighetsoverldtelser
med frivillig beskattning enligt 12 a kap.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.14.

15 kap.
1§

I detta kapitel finns bestimmelser om justering av avdrag {6r ingdende
skatt som avser investeringsvaror. Bestimmelserna avser

—vad som avses med ingdende skatt (2 §),

— sirskilt om hyresritter och bostadsritter (3 §),

—vad som ir en investeringsvara (46 §§),
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—1vilka fall avdrag ska justeras (7-9 §§),

— justeringsperiod (10 och 11 §§),

— hur avdrag ska justeras (12-16, 18 och 19 §§),

— dvertagande av rittighet och skyldighet att justera avdrag (20 och
23-26§§),

— utfirdande av justeringshandling (28-30 §§), och

— justeringshandling vid évertagande av rittighet och skyldighet att
justera avdrag (31 §).

Ytterligare bestimmelser om justering av avdrag fér ingdende skatt
finns 1 12 kap. om frivillig beskattning f6r vissa fastighetsupplatelser.

I paragrafen anges kapitlets innehdll. Genom dndringarna i forsta stycket
tas hinvisningarna bort till 17, 21, 22 och 27 §§, som upphér att gilla.

2§

Med ingdende skatt avses detsamma som 1 13 kap. 4 och 5 §§. Nir nigon
enligt 20 och 23-26 §§ vertar rittighet och skyldighet att justera avdrag
for ingdende skatt utgdrs dock dennes ingdende skatt f6r den dvertagna

investeringsvaran av den andres ingiende skatt.

Paragrafen reglerar vad som avses med ingdende skatt. Genom ind-
ringen tas hinvisningen bort till 21, 22 och 27 §§, som upphér att gilla.

39

For hyresritter och bostadsritter giller det som sigs om fastigheteri7a §
Loch2,7b§ 1, 11 § andra stycket, 14 § andra stycket, 20, 23, 25 och 26 §8.
Rattlghet och skyldighet att justera avdrag for ingiende skatt vid &verldtelse
och dndrad anvindning samt dvertagande av sidan ritt och skyldighet giller
1 dessa fall hyresgisten eller bostadrittshavaren.

Paragrafen innehiller sirskilda regler f6r nir det som sigs om fastig-
heter ska gilla hyresritter och bostadsritter. Andringen innebir att
det infors en hinvisning till 20 § och att den tidigare hinvisningen
till 7 § 3-5 dndras till nya 7 a § 1 och 2 samt 7 b § 1. Vidare tas hin-
visningen bort till 21 och 22 §§, som upphér att gilla.
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45

Med investeringsvaror avses

1. maskiner, inventarier och liknande anliggningstillgdngar vars virde
minskar, om den ingdende skatten p anskaffningskostnaden fér tillgingen
uppgdr till minst 50 000 kronor,

2. fastigheter som varit féremil f6r ny-, till- eller ombyggnad, om den ing3-
ende skatten p kostnaden fér denna 3tgird uppgdr till minst 100 000 kronor,

3. fastigheter och ligenheter som innehas med hyresritt eller bostadsritt,
som tillférts varor och tjinster genom uttag enligt 5 kap. 32 §, om avdrag for
ingdende skatt har gjorts enligt 13 kap. 8 § 4 eller 5 med minst 100 000 kronor,

4. bostadsritt eller hyresritt till en ligenhet, om bostadsrittshavaren
eller hyresgisten utfort eller 1itit utféra ny-, till- eller ombyggnad av ligen-
heten och om den ingdende skatten pd kostnaden fér denna dtgird uppgar
till minst 100 000 kronor, och

5. fastigheter som har forvirvats med frivillig beskattning enligr 12 a kap.

I paragrafen regleras vad som utgér en investeringsvara.

I punkten 5, som ir ny, anges att en fastighet som férvirvats
med frivillig beskattning ir en investeringsvara. De sirskilda reglerna
om justering av avdrag for ingdende skatt avseende investeringsvaror
blir d3 tillimpliga pd det avdrag som forvirvaren kan ha mojlighet att
gora f6r mervirdesskatten pd kopeskillingen.

Overvigandena finns 1 avsnitt 8.4.1.

Justering vid dndrad anvindning

7§

Om inte annat f6ljer av 9 §, 20 § eller 23-26 §§, ska avdrag for ingdende skatt
justeras vid dndrad anvindning 1 f6ljande fall:

1. om anvindningen av en investeringsvara, for vilken ingdende skatt
for forvirvet eller importen varit helt eller delvis avdragsgill, dndras pa s&
sitt att den avdragsgilla delen minskar, eller

2. om anvindningen av en investeringsvara, for vilken ingdende skatt
for forvirvet eller importen inte varit avdragsgill eller bara delvis varit av-
dragsgill, indras p4 si sitt att den avdragsgilla delen 6kar.

Paragrafen reglerar de situationer di avdrag for ingdende skatt ska
justeras vid indrad anvindning av en investeringsvara. Genom ind-
ringarna flyttas vriga justeringssituationer till andra paragrafer.
Andringen innebir vidare att hinvisningarna till 21, 22 och 27 §§
tas bort, eftersom de paragraferna upphér att gilla.
Overvigandena finns i1 avsnitt 8.4.2.
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Skyldighet att justera vid éverldtelse som inte dr skattepliktig
7a§
Om inte annat foljer av 9 §, 20 § eller 23-26 §§, ska avdrag for ingdende skatt

justeras i foljande fall vid en dverldtelse om leveransen inte dr skattepliktig:

1. om en fastighet Gverldts, under forutsittning att avdrag gjorts for ingd-
ende skatt pd kostnader for ny-, till- eller ombyggnad som avses i 4 § 2 eller 4,

2. om en fastighet som avses i 4 § 3 dverldts, eller

3. om en fastighet som avses i 4 § 5 Gverldts, under forutsitining att avdrag
glorts for den ingdende skatt som hinfor sig till képeskillingen vid forvirvet
av fastigheten.

Paragrafen, som ir ny, reglerar de situationer d& en skyldighet fore-
ligger att justera avdrag f6r ingdende skatt vid en 6verldtelse som inte
ir skattepliktig.

Punkterna 1 och 2 har oférindrade f6rts in fran 15 kap. 7 § 4 och 5.
Nigon dndring i sak ir inte avsedd.

Punkten 3, som ir ny, giller de situationer d en fastighet forvir-
vats med frivillig beskattning enligt 12 a kap. och avdrag gjorts for
mervirdesskatten pd kopeskillingen vid forvirvet. Om en sddan fas-
tighet siljs och overldtelsen inte ir skattepliktig, ska avdraget justeras.
Justeringen avser 3terstoden av justeringsperioden.

Skyldigheten att justera avdrag enligt punkterna 1-3 kan avse flera
avdrag samtidigt. Ett exempel pd nir det kan intriffa ir nir en beskatt-
ningsbar person forst forvirvar en fastighet med frivillig beskattning
och gor avdrag f6r den ingdende skatten. Efter det gor personen en
sddan ombyggnad som avses i 15 kap. 4 § 2. Om fastigheten sedan siljs
utan frivillig beskattning, uppstdr en skyldighet att justera bide av-
draget vid forvirvet av fastigheten och avdraget vid ombyggnationerna.

Overvigandena finns i avsnitt 8.4.2.

Rittighet att justera vid dverldtelse som dr skattepliktig
7b§

Om inte annat foljer av 9 §, 20 § eller 23-26 §§, ska avdrag for ingdende
skatt justeras i foljande fall vid en Gverldtelse om leveransen dr skattepliktig:

1. om en annan investeringsvara dn en fastighet avyttras, under forutsitt-
ning att den ingdende skatten for forvirvet eller importen av varan bara delvis
varit avdragsgill,
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2. om en fastighet som avses i 4 § 2 dverldts, under forutsittning att avdrags-
rétt inte funnits eller bara delvis funnits for den ingdende skatt som hinfor sig
tll my-, till- eller ombyggnad, eller

3. om en fastighet som avses i 4 § 5 dverldts, under forutsittning att avdrags-
rétt inte funnits eller bara delvis funnits for den ingdende skatt som hinfor sig
till kopeskillingen vid forvirvet av fastigheten.

Paragrafen, som ir ny, reglerar de situationer d3 en rittighet att justera
avdrag for ingdende skatt foreligger vid en 6verldtelse som ir skatte-
pliktig. Justeringen kan innebira en ritt att fi avdrag om avdrag tidi-
gare inte medgetts eller att 3 ytterligare avdrag om avdrag tidigare
bara medgetts delvis.

Punkten 1 har oférindrad férts in fran 15 kap. 7 § 3. Nigon dndring
1 sak dr inte avsedd.

Av punkten 2, som ir ny, framgar att avdrag ska justeras vid en
skattepliktig 6verldtelse av en fastighet om fastigheten genomgatt
sddan ny, till- eller ombyggnad som avses 1 15 kap. 4 § 2 och avdrags-
ritt inte funnits eller bara delvis funnits fér den ingdende skatt som
hinfor sig till den dtgirden. Det giller situationer di fastigheten 6ver-
lits med frivillig beskattning. Genom justeringen kan fastighetsiga-
ren d& 8 gora avdrag for skatt motsvarande terstoden av justerings-
perioden som inte tidigare kunnat dras av. Mgjligheten till justering
finns ocksd f6r en beskattningsbar person som inte bedriver verksam-
het som ger avdragsritt. Det krivs dock att fastigheten till nigon
del anvints 1 ekonomisk verksamhet.

Av punkten 3, som ir ny, framgar att avdrag ska justeras vid en
fastighetsoverlitelse som ir skattepliktig om fastigheten forvirvats
med frivillig beskattning och avdragsritt inte funnits eller bara del-
vis funnits f6r den ingdende skatt som hinfér sig till képeskillingen
vid forvirvet. Genom justeringen kan fastighetsiigaren f avdrag eller
ytterligare avdrag motsvarande terstoden av justeringsperioden. Moj-
ligheten till justering giller beskattningsbara personer som inte tidi-
gare gjort avdrag for den ingdende skatten p8 forvirvet. Det kan till
exempel bli aktuellt om en kommun férvirvar en fastighet med fri-
villig beskattning och den verksamhet som bedrivs i fastigheten inte
ger ritt till avdrag. En kommun skulle 1 s fall kunna f gora en juster-
ing vid en senare forsiljning av fastigheten med frivillig beskattning,
trots att den inte gjort ndgot avdrag fér den ingdende skatten vid
det tidigare forvirvet.
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Justering enligt punkterna 2 och 3 kan avse flera avdrag samtidigt.
En beskattningsbar person kan exempelvis géra flera ombyggnatio-
ner och ha ritt till justering enligt punkten 2 avseende samtliga av-
drag vid en 6verldtelse med frivillig beskattning. Ett annat exempel
ir att en beskattningsbar person férvirvar en fastighet med frivillig
beskattning och goér delvis avdrag f6r den ingdende skatten. Personen
genomfor sedan en ombyggnation och gor delvis avdrag for skatten
avseende den dtgirden. Vid en senare forsiljning med frivillig beskatt-
ning kan justeringen enligt punkterna 2 och 3 gilla bida de avdragen.

Overvigandena finns i avsnitt 8.4.2.

Justering vid konkurs
7¢§

Om inte annat foljer av 9 §, 20 § eller 23-26 §§, ska avdrag for ingdende skatt
Justeras om en fastighetsigare, bostadsrittshavare eller hyresgdist forsdtts 1 kon-
kurs, under forutsittning att ingdende skatt som hinfor sig till kostnader for
investeringsvaror som avses 1 4 § 2, 3, 4 eller 5 varit avdragsgill for denne.

Paragrafen, som ir ny, reglerar nir avdrag for ingdende skatt ska jus-
teras vid konkurs. Paragrafen har med vissa mindre dndringar férts
over frén 15 kap. 7 § 6.

Paragrafen innebir alltid en skyldighet att justera avdrag f6r ingd-
ende skatt. Genom den nya hinvisningen till 4 § 5 giller paragrafen
ocks3 de situationer d3 en fastighetsigare forvirvat en fastighet med
frivillig beskattning, den ingdende skatten varit avdragsgill och fastig-
hetsigaren sedan forsitts 1 konkurs. Ndgon dndring i sak 1 6vrigt dr
inte avsedd.

8§

Statens fordran pé grund av justering av avdrag f6r ingdende skatt enligt 7 ¢ §
far goras gillande 1 en konkurs, om fordran uppkommer pa grund av att
gildeniren forsitts 1 konkurs.

Paragrafen innehiller en sirskild regel om statens fordran pa grund

av justering vid konkurs. Andringen innebir att hinvisningen till
7§ 6idndrastill 7 ¢ §.

366



SOU 2026:24 Foérfattningskommentar

10§

Avdrag f6r ingiende skatt ska justeras bara nir de fall som avses i 7-7 ¢ §§
intriffar inom en viss tid (justeringsperioden). Justeringsperioden ir

1. tio 4r for investeringsvaror som avses 1 4 § 2, 4 eller 5,

2. tio 4r for investeringsvaror som avses i 4 § 3 riknat fran det att avdrag
gjorts enligt 13 kap. 8 § 4 eller 5, och

3. fem 4r frin tidpunkten for forvirvet eller importen f6r andra invester-
ingsvaror.

Paragrafen reglerar justeringsperioden. Andringen innebir att hinvis-
ningen till 7 § indras till 7-7 ¢ §§. Andringen i punkten I innebir att
en hinvisning till 4 § 5 tas in.

Overvigandena finns 1 avsnitt 8.4.1.

13§

Vid 6verlatelse av investeringsvaror och i de fall som avses i 7 ¢ § ska avdrag
som gjorts for ingdende skatt justeras vid ett enda tillfille och justeringen
ska avse terstoden av justeringsperioden.

Paragrafen reglerar hur justeringen ska goras vid 6éverldtelser och kon-
kurser. Andringen innebir att den tidigare hinvisningen till 7 § 6 om
konkurser indras till 7 ¢ §.

14a§

Om en hyresgist eller bostadsréttshavare limnar en hyresritt eller bostadsritt
utan att overldta den till ndgon annan ska, vid bedémningen av hyresgdstens
eller bostadsrittshavarens skyldighet att justera avdrag for ingdende skatt, den
avdragsgilla delen anses vara noll under dterstoden av justeringsperioden.

Paragrafen, som ir ny, reglerar férutsittningarna for justering av av-
drag d& en hyresgist eller bostadsrittshavare limnar en lokal utan
att 6verldta den till ndgon annan.

Vid bedémningen av skyldigheten att justera avdrag f6r ingdende
skatt, ska det anses som att hyresritten eller bostadsritten inte lingre
anvinds 1 den skattepliktiga verksamheten under &terstoden av jus-
teringsperioden. Det innebir att det uppkommer en skyldighet att
justera avdragen. Justeringen ska goras &rligen {6r dterstoden av jus-
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teringsperioden. Det giller ocksd om en hyresgist eller bostadsritts-
havare tervinder till samma lokal under justeringsperioden.

Bestimmelsen giller den situationen att hyresgisten eller bostads-
rittshavaren gjort en sidan ny-, till- eller ombyggnad som avses i
4 § 4 och sedan limnar lokalen inom justeringsperioden. Det som
triffas dr bara de dtgirder som hyresgisten eller bostadsrittshavaren
sjilv tillfort lokalen. Om fastighetsigaren 13tit utféra en ny-, till- eller
ombyggnad och hyresgisten sedan limnar lokalen blir paragrafen
inte tillimplig.

Vad som hinder med rittigheten och skyldigheten att justera av-
drag d en hyresgist eller bostadsrittshavare limnar en lokal utan
att overldta den till ndgon annan reglerades tidigare i 15 kap. 27 §.

Overvigandena finns i avsnitt 8.7.

15§

Den ingdende skatt som ska justeras (ursprungsbeloppet) ir

1.1de fall som avsesi4 § 2 eller 4 den ingdende skatt som hinfér sig till
ny-, till- eller ombyggnaden,

2.1de fall som avses i 4 § 3 den ingdende skatt som dragits av,

3. i de fall som avses i 4 § 5 den ingdende skatt som hinfor sig till kope-
skillingen,

4. for 6vriga investeringsvaror den ingdende skatten vid férvirvet eller
importen av varan.

Paragrafen reglerar vad som utgor ursprungsbeloppet, det vill siga
den ingdende skatt som ska justeras.

Punkten 3 ir ny och reglerar ursprungsbeloppet d& en fastighet
forvirvats med frivillig beskattning. I ett sddant fall utgors ursprungs-
beloppet av den ingdende skatt som hinfér sig till kopeskillingen.

Punkten 4 har oférindrad flyttats frin den tidigare punkten 3.

18§

Justeringsbeloppet far i de fall som avses 1754 § 1 uppga till hogst 25 pro-
cent av priset med anledning av avyttringen av varan exklusive skatt enligt
denna lag.

Vid éverlitelse som omfattas av frivillig beskattning enligt 12 a kap. fir
justeringsbeloppen i de fall som avses i 7 b § 2 och 3 sammantaget uppgd till
hogst 25 procent av priset med anledning av dverldtelsen exklusive skatt enligt
denna lag.
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Paragrafen innehéller en begrinsning f6r hur hogt justeringsbeloppet
kan vara 1 vissa fall.

Andringen i forsta stycket innebir att den tidigare hinvisningen
tll 7§ 3 dndras till 7b § 1.

Av andra stycket, som ir nytt, framgar att de sammantagna juster-
ingsbeloppen vid en 6verlitelse av en fastighet med frivillig beskatt-
ning hogst f&r uppga till 25 procent av priset exklusive mervirdes-
skatt. Detta begrinsar de ytterligare avdrag som en siljare kan 3
genom justering vid en dverldtelse av en fastighet med frivillig be-
skattning. Siljarens ytterligare avdrag kan hégst motsvara den utgi-
ende mervirdesskatten pd fastighetsférsiljningen. Hinvisningen till
7 b § 2 och 3 innebir att begrinsningen triffar justeringsbelopp med
anledning av ny-, till- eller ombyggnad och férvirv av fastigheten med
frivillig beskattning. Om siljaren har gjort flera sddana avdrag som
kan bli féremadl for justering ska de olika justeringsbeloppen riknas
samman. Det kan exempelvis gilla i en situation d& siljaren har gjort
flera ombyggnationer vars justeringsperioder éverlappar varandra.
Det kan ocksa till exempel gilla om siljaren tidigare férvirvat fastig-
heten med frivillig beskattning och sedan gér en ombyggnation. De
sammantagna justeringsbeloppen fir d& hogst uppga till 25 procent
av priset.

Overvigandena finns i avsnitt 8.4.3.

20§

Vid &verldtelse av investeringsvaror 1 samband med att en verksamhet 6ver-
13ts eller vid fusion eller liknande férfarande, ska férvirvaren éverta éver-
litarens rittighet och skyldighet att justera avdrag f6r ingdende skatt. Detta
giller dock bara om férvirvaren har avdragsritt.

Paragrafen reglerar 6vertagande av rittigheten och skyldigheten att
justera avdrag vid verksamhetséverlitelser. Andringen innebir att be-
grinsningen av paragrafens tillimpningsomride till investeringsvaror
som inte omfattas av frivillig beskattning vid uthyrning tas bort. Para-
grafen omfattar dirmed samtliga fall d en investeringsvara éverldts
inom ramen for en verksamhetsoverlatelse.
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23§

Om en dverldtelse enligt 20 § avser en fastighet ska dverldtaren fullgora skyl-
dighet att justera avdrag som uppstdtt pd grund av att {érvirvaren dndrat
anvindningen av fastigheten eller verldtit den, om 6verldtaren

1. dragit av ingdende skatt och inte tagit upp den 1 en justeringshand-
ling som avses 128 §, eller

2. inte limnat uppgift om justeringshandling som avses 129 §.

Paragrafen reglerar dverldtarens skyldighet att justera avdrag efter
en verksamhetséverlitelse i vissa fall. Andringen innebir att hinvis-
ningen till 21 § dndras till 20 §. Overlitarens skyldighet att justera
avdrag enligt paragrafen giller liksom tidigare bara vid 6verlitelse
av en fastighet.

Overvigandena finns i avsnitt 8.6.

2% §

Konkursgildeniren ska dock alltid justera avdrag for ingdende skatt pa grund
av dndringar som intriffat under tiden fram till dess denne férsatts 1 konkurs.

Om en fastighet 6verldts av konkursboet ska bestimmelserna i 20 och
23 §§ gilla f6r konkursboet och férvirvaren.

Paragrafen innehller vissa regler om justering vid konkurs. And-
ringarna i andra stycket innebir att hinvisningen till 21 § dndras till
20 § och att hinvisningen till 22 § tas bort.

28§

Nir rittighet och skyldighet att justera avdrag for ingiende skatt 6vertas
enligt 20 och 23-26 §§, ska den som rittigheten och skyldigheten 6vertas
frdn utfirda en handling som innehéller de uppgifter som framgir av 30 §
(justeringshandling).

Om utfirdaren av en justeringshandling efter utfirdandet fitt f6rind-
rad ingiende skatt eller forindrad avdragsgill andel avseende denna skatt,
ska denne utfirda en kompletterande handling om dndringen.

Paragrafen reglerar skyldigheten att utfirda en justeringshandling.

Genom indringen 1 forsta stycket tas hinvisningarna bort till 21, 22
och 27 §§, som upphivs.
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31§

Den som enligt 20 och 23-26 §§ 6vertar rittighet och skyldighet nir det
giller justering av avdrag for ingdende skatt, ska i sina rikenskaper ha en
sdan justeringshandling som avses 1 28 § som grund {ér justeringen.

Paragrafen reglerar skyldigheten att ha en justeringshandling i riken-
skaperna. Andringarna innebir att hinvisningarna tas bort till 21, 22
och 27 §§, som upphivs.

16 kap.
59

En beskattningsbar person som levererar varor eller tillhandahiller tjinster
ir skyldig att betala mervirdesskatt {6r leveransen eller tillhandahillandet,
om inte annat f6ljer av 6-16 a §§.

Paragrafen reglerar vem som ir betalningsskyldig f6r mervirdesskatt.
Andringen innebir att det infors en hinvisning till 16 a § om omvind
betalningsskyldighet vid fastighetséverlitelser med frivillig beskatt-
ning enligt 12 a kap.

Omwind betalningsskyldighet — frivillig beskattning
for fastighetsoverldtelser

l6a§

Vid leverans av fastighet som omfattas av frivillig beskattning enligt 12 a kap.
dr den som forvirvar fastigheten skyldig att betala mervdirdesskatt, om forvir-
varen dr registrerad for mervirdesskatt hir i landet eller om forvirvaren dr
staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsforbund som
avses i 4 § lagen (2003:1210) om finansiell samordning av rehabiliterings-
insatser.

Paragrafen, som ir ny, innebir att omvind betalningsskyldighet ska
gilla for en fastighetsoverldtelse med frivillig beskattning.
Paragrafen giller dven de fall d4 siljaren av fastigheten inte ir eta-
blerad inom landet. Om képaren 1 den situationen ir registrerad for
mervirdesskatt hir 1 landet, ska omvind betalningsskyldighet gilla.
Paragrafen utgor en specialreglering och ska alltsd tillimpas 1 stillet
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for den allminna bestimmelsen 1 16 kap. 6 § om omviind betalnings-
skyldighet d& siljaren inte ir etablerad inom landet.

Om forutsittningarna f6r omvind betalningsskyldighet inte dr
uppfyllda, giller huvudregeln i 16 kap. 5 §. Det ir di den beskatt-
ningsbara person som levererar fastigheten som ir betalningsskyldig
for mervirdesskatten, det vill siga siljaren. Det giller om férvirvaren
ir en beskattningsbar person som inte ir registrerad f6r mervirdes-
skatt hir 1 landet och férvdrvaren inte ir staten, en kommun, ett kom-
munalférbund eller ett samordningsférbund.

Overvigandena finns i avsnitt 8.3.9.

17 kap.
12§

Faktura behéver inte utfirdas fér personbefordran som ir tillhandahillen
utomlands enligt 6 kap. Faktura behdver inte heller utfirdas for leveranser
eller tillhandah&llanden som avses i ndgon av f6ljande bestimmelser 1 10 kap.:

-6, 9 eller 11 § om undantag inom sjukvard och tandvard,

— 12 § om modersmjolk, blod eller organ frin minniskor,

—13 § om likemedel,

— 14 § om undantag inom social omsorg,

- 15, 16, 17 eller 18 § om undantag inom utbildningsomridet,

—19 § om undantag inom fristiende grupper,

— 26 § forsta stycket 1 om undantag {6r inférande eller ackvisition av
annonser 1 periodiska medlemsblad, personaltidningar och organisations-
tidskrifter,

— 27 § om undantag avseende verksamhet f&r produktion och utsind-
ning av radio- och televisionsprogram,

— 28 eller 29 § om undantag inom idrottsomrédet,

—30 § om undantag inom kulturomréidet,

— 32 § om undantag inom forsikringsomraidet,

- 33 § om undantag inom omridet f&r finansiella tjinster,

- 34 § 2 om lotterier, eller

— 35 § om undantag p3 fastighetsomridet.

Undantaget frin kravet pd faktura giller dock inte om en fastighet Gver-
ldts med frivillig beskattning enligt 12 a kap.

Paragrafen innehiller ett antal undantag frin nir faktura behéver
utfirdas.

Enligt andra stycket, som ir nytt, giller undantaget frn kravet pa
faktura inte om en fastighet 6verldts med frivillig beskattning. Vid
en fastighetsoverlitelse med frivillig beskattning ska faktura siledes
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alltid utfirdas. Nigot krav pd att handlingen méiste benimnas fak-

tura finns dock inte. EU-domstolen har uttalat att ett avtal mellan

tvd parter skulle kunna anses vara en faktura om det innehéller all

nédvindig information (EU-domstolens dom Raiffeisen Leasing,

C-235/21, EU:C:2022:739, punkterna 41, 42 och 46).
Overvigandena finns i avsnitt 8.3.14.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2028.

2. Bestimmelserna 1 15 kap. 20-22 §§ ska fortfarande tillimpas i sina
ildre lydelser for 6verlitelser som sker fore ikrafttridandet.

3.1 6vrigt giller ildre bestimmelser fortfarande f6r férhillanden som
hinfér sig till tiden f6re ikrafttridandet.

I punkten 1 anges att lagen trider i kraft den 1 januari 2028. Det ir
mdjligt att anvinda frivillig beskattning for leveranser av fastigheter
som dger rum frin och med den dagen. Om leveransen anses vara fore
den dagen, kan de nya reglerna om frivillig beskattning inte tillimpas.
Andringarna av justeringsreglerna trider i kraft samtidigt som de nya
reglerna om frivillig beskattning.

Av punkten 2 framgir att reglerna om 6vertagande av rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag 1 15 kap. 20-22 §§ fortfarande gil-
ler 1 sina ildre lydelser om en fastighet 6verldts fore ikrafttridandet.
Detta innebir att dldre bestimmelser fortfarande giller om en fastig-
het anses vara levererad fore ikrafttridandet. Det ir leveransdagen
som avgdr om ildre bestimmelser ska tillimpas. Det bér dock note-
ras att Hogsta forvaltningsdomstolens dom 1 méilet Sogird fastig-
heter (se avsnitt 3.1.4) innebir att det finns begrinsningar i hur de
nuvarande reglerna kan tillimpas.

Enligt punkten 3 giller dldre bestimmelser 1 6vrigt fortfarande fér
forhdllanden som hinfor sig till tiden fore ikrafttridandet. Om exem-
pelvis en hyresgist limnar en lokal utan att 6verlita den till nigon
annan fore ikrafttridandet, giller dldre bestimmelser vid bedom-
ningen av rittigheten och skyldigheten att justera avdrag. Om 1 stillet
hyresgisten limnar lokalen efter ikrafttridandet giller de nya reglerna.

Overvigandena finns i avsnitt 8.8.
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10.2  Forslaget till lag om andring i lagen (2005:807)
om ersattning for viss mervardesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund
och samordningsforbund

2a§

I denna paragraf finns bestimmelser om vad som utgor ersittningsbelopp
och nir ritten till ersittning intrider nir anvindningen av en investerings-
vara indras samt nir en investeringsvara forvirvas.

Om justering av avdrag f6r ingdende skatt ska goras enligt 15 kap. 7 § 1
mervirdesskattelagen (2023:200) eller rittighet och skyldighet att justera
avdrag for ingdende skatt 6vertas enligt 15 kap. 20 samma lag, utgér ersitt-
ningsbeloppet ett belopp som beriiknas pd samma sitt som justeringsbe-
loppet enligt 15 kap. 1216 och 19 §§ samma lag.

Ritten till ersittning intrider &rligen under terstoden av justerings-
perioden. I justeringsperioden ska dven det kalenderdr d8 anvindningen
indras eller férvirvet sker riknas in.

Paragrafen reglerar ersittningsbeloppet och nir ritten till ersittning
intrider 1 vissa situationer.

Andringen i andra stycket innebir att hinvisningarna tas bort till
15 kap. 21 och 17 §§ mervirdesskattelagen (2023:200), som upphér
att gilla.

7§

Den som har ritt till ersittning enligt 2 och 5 §§ fir ansdka om sidan er-
sittning hos Skatteverket. Ansokan ska vara undertecknad och ha kommit
in senast andra ret efter utgingen av det kalenderdr som ersittningen avser.

Ansdkan ska avse en ersittningsperiod pi en kalenderméinad eller tre
pa varandra féljande kalendermanader under samma kalenderdr. Uppgift
om ersittningsbelopp enligt 2 a § ska limnas i den ansdkan som omfattar
den forsta ersittningsperioden varje kalenderdr efter det kalenderdr d§ an-
vindningen dndrats eller forvirvet skett

En ansékan om ersitining avseende ett forvirv av en fastighet med frivillig
beskattning enligt 12 a kap. mervdrdesskattelagen (2023:200) fir goras tidigast
i den mdnad dé den utgdende skatten for forvirvet ska redovisas.

Ansékan ska limnas enligt ett faststillt formulir.

Paragrafen reglerar ansdkan om ersittning.

Det nya tredje stycket innehiller en sirskild regel om nir ansokan
om ersittning tidigast fir goras avseende ett f6rvirv av en fastighet
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med frivillig beskattning. Bestimmelsen senareligger 1 praktiken méj-
ligheten att ansdka om ersittning. Om leveransen av en fastighet dger
rum 1 januari ska kommunen generellt som férvirvare redovisa den
utgdende skatten i den deklaration som limnas senast den 12 mars,
det vill siga deklarationen f6r redovisningsperioden januari. Av tredje
stycket f6ljer di att kommunen fir ansoka om ersittning for ingdende
skatt avseende fastighetsforvirvet tidigast den 1 mars. Den tidigaste
tidpunkten f6ér ansékan och datumet f6r deklarationen hamnar alltsd
nirmare varandra. Det finns dock inget hinder mot att limna in an-
sokan om ersittning vid en senare tidpunkt i enlighet med vad som
framgdr av paragrafen. Senareliggningen av mojligheten att ansoka
om ersittning giller vidare bara fastighetsforvirv med frivillig beskatt-
ning. Den pédverkar inte mojligheten att ansdka om ersittning for
annan ingdende skatt enligt de vanliga reglerna.

I fiirde stycket anges att ansdkan ska limnas enligt ett faststill
formulir. Det stycket har oférindrat flyttats frin det tidigare tredje
stycket.

Overvigandena finns i avsnitt 8.4.4.

7a§

Den som ir skyldig att justera ersittning enligt 6 a—6 c §§ ska anmila &ver-
l3telsen eller den dndrade anvindningen och justeringsbelopp till Skatte-
verket. Anmilan ska goras 1 samband med ansékan om ersittning {6r den
ersittningsperiod di &verlitelsen skett eller f6r den forsta ersittningsperio-
den varje kalenderar efter det kalenderir di anvindningen indrats. Anmilan
ska dock ha kommit in till Skatteverket f6re utgdngen av juni dret efter det
kalenderdr som 6verldtelsen skett eller anvindningen dndrats.

Om skyldigheten att justera ersitining enligt 6 b § avser en fastighet som ver-
lats med frivillig beskattning enligt 12 a kap. mervdrdesskattelagen (2023: 200)
ska anméilan goras i samband med ansokan om ersittning for den tredje mdna-
den efter den di dverldtelsen skett. Anmdlan ska dock ha kommit in till Skatte-
verket fore utgingen av den fiarde mdinaden efter den di dverltelsen skett.

Anmilan ska vara undertecknad och limnas enligt ett faststillt
formulir.

Paragrafen reglerar nir den som ir skyldig att justera ersittning ska
anmila en 6verldtelse eller indrad anvindning och justeringsbelopp
till Skatteverket.

I det nya andra stycket finns en sirskild regel om anmilan vid éver-
litelser av fastigheter med frivillig beskattning. Om skyldigheten att
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justera ersittning vid en 6verldtelse av en investeringsvara avser en
fastighet som 6verldts med frivillig beskattning enligt 12 a kap. mer-
virdesskattelagen (2023:200), ska anmailan goras 1 samband med an-
sokan om ersittning for den tredje manaden efter den d3 dverlitel-
sen skett. Detta innebir 1 princip en senareliggning av skyldigheten
att anmila en overldtelse jimfért med vad som giller enligt férsta
stycket. Om exempelvis en kommun &verldter en investeringsvara

1 form av en fastighet med frivillig beskattning 1 januari, ska kom-
munen alltsd anmila 6verldtelsen 1 samband med ansékan om ersitt-
ning {6r april. En sddan ansdkan kan kommunen limna in tidigast

1 maj. Om kommunen pd grund av dverltelsen 1 stillet {6r ersitt-
ning har ritt till avdrag genom justering enligt mervirdesskattelagen,
tas den justeringen upp i en deklaration som ska limnas senast den
12 maj. En anmilan ska dock ha kommit in till Skatteverket fore ut-
gingen av den fjirde minaden efter den d& overldtelsen skett. Det
giller exempelvis de situationer d& en kommun inte alls anséker om
ersittning f6r den tredje minaden efter den di 6verldtelsen skett eller
d& kommunen planerar att anséka om ersittning vid ett senare till-
fille. D4 ska anmilan om 6verldtelsen oavsett ha kommit in till Skatte-
verket fore utgingen av den fjirde minaden efter 6verldtelseména-
den. I exemplet ovan skulle det vara fére utgingen av maj.

I tredje stycket anges att anmilan ska vara undertecknad och limnas
enligt ett faststillt formulir. Det stycket har oférindrat flyttats frén
det tidigare andra stycket.

Overvigandena finns i avsnitt 8.4.4.

Ikrafttridande- och 6vergingsbestimmelser

1. Denna lag trider 1 kraft den 1 januari 2028.
2. Aldre bestimmelser giller fortfarande f6r férhillanden som hinfoér
sig till tiden f6re ikrafttridandet.

Overvigandena finns i avsnitt 8.8.
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Sarskilt yttrande av experten Ulrika Hansson
med stod av experten Johan Karlsson

Frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler

Jag och Johan Karlsson kan konstatera att utredningens forslag att
limna reglerna om frivillig beskattning f6r mervirdesskatt vid uthyr-
ning av lokaler utan dtgird motverkar ett modernare regelverk, mindre
rittsosikerhet och en utveckling i riktning mot ett mera hillbart och
flexibelt fastighetsféretagande. Regelkrdnglet och osikerheten har
okat 1 takt med nya affirsmodeller i fastighetsbranschen, lingre kon-
trakt ersitts med kortare avtalsperioder och nya sitt att nyttja lokal-
ytor har uppkommit. Ridslan att rika ut for skyldigheten att behéva
justera tidigare avdrag f6r mervirdesskatt pa ny-, till-, eller ombygg-
nad som ir investeringsvara mervirdesskatterittsligt har 6kat succes-
sivt. Skatteverkets oférutsebara och fiskala tolkning av regelverket
leder till stor osikerhet och processande 1 domstolar. Den sirskilda
listan med undantag frn undantaget i 10 kap. 36 § ML (upplatelser
av fastighet i sirskilda fall) mdste analyseras och utékas med fler
situationer for att ritta upp osikerheten pd lokalhyresmarknaden,
till exempel sirskild skatteplikt for s8 kallad co-working och gemen-
samt nyttjande av lokaler.

I betinkandet saknas alltsd nédvindiga forslag for att stimulera
och medverka till modernisering och ett mera hillbart resursutnytt-
jande i fastighetsbranschen. Att bygga, renovera eller bygga om en
fastighet kriver stora resurser i form av glas, betong, tr, metall och
plast med mera, utdver manuellt arbete. Branschen strivar efter att
nyttja den redan bebyggda marken p3 ett mera effektivt sitt och er-
bjuda foretag och enskilda en lokal att verka i, pd samma yta, olika
tider pd dygnet eller samtidigt. Féreningsliv, start-ups och andra sma-
foretag eller privatpersoner ska kunna hyra lokaler utan att kostna-
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derna blir o6verstigliga, och utan att fastighetsforetagen kinner osi-
kerhet kring mervirdesskattereglerna. Utredaren viljer att ducka for
dessa aspekter och virnar primirt den kommersiella sjukvarden, fri-
skolorna och omsorgsféretagen vars hyror enligt de berikningar som
hon har gjort eventuellt skulle héjas vid en f6rindring av den frivilliga
beskattningen av uthyrning av lokaler. Jag har lagt fram forslag och
tankar fér utredningen som minimerar risken for att den privata vard-
sektorn och de privata friskolorna ska drabbas av plotsliga kostnads-
okningar pd grund av en utékad mojlighet for fastighetsigare att
momsbeligga lokalhyror.

Momsbeliggningen av hyran kan f6r det férsta inte géras obliga-
torisk, detta tilliter inte EU:s mervirdesskattedirektiv, reglerna byg-
ger pd frivillig beskattning, undantag frdn mervirdesskatt pd hyran
ir fortfarande mojligt. For det andra kan férhillandet mellan parterna
regleras sd att dessa ska vara 6verens om eventuell momsbeliggning
av hyran. Liknande regler finns redan 1 ML. For det tredje ir hyrans
storlek en effekt av utbud och efterfrigan pa lokalhyresmarknaden.
Det ir stor skillnad p8 hyressittning mellan storstiderna och orter
utanfor storstiderna i Sverige. P4 orter utanfér storstadsomrdden,
eller i omrdden utanfér storstidernas citykirnor finns inte samma
priselasticitet som kan finnas i citykirnorna i storstiderna. Min be-
domning dr att analysen i for hog utstrickning utgdr frén storstadens
villkor och férhéllanden p4 lokalhyresmarknaden nir marknaderna
1 hog grad ir lokala och geografiskt avgrinsade.

Ett skil som framfors av utredaren for att inte inféra en mojlig-
het att ta ut moms pa lokalhyra nir lokalen disponeras av ndgon som
saknar avdragsritt f6r moms, till exempel privata foretag inom vard,
skola och omsorg, ir att fastighetsigaren skulle hoja hyrorna med
moms och det blir kinnbart for denna sektor som saknar avdragsritt
for ingdende skatt. Utredningen har beriknat att prishéjningen skulle
kunna bli drygt 6 % med hinsyn tagen till att avdragsritt {6r ingdende
skatt uppstdr, momskompensationen i hyressittningen férsvinner
och finansieringskostnaderna for ej avdragsgill mervirdesskatt for-
svinner likasd. Jag anser inte att utredarens skil f6r att inte foresld
en breddad mojlighet att momsbeligga lokalhyra riktigt hiller. Det
finns 1 dag parallella system vid sidan av mervirdesskattesystemet som
genom schablonersittningar ska kompensera kommunerna fér ej av-
dragsgill moms i vilfirdssektorn. Dirmed ska samma villkor 1 mer-
virdesskattehinseende gilla f6r offentligfinansierad vilfird, obero-
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ende av om denna bedrivs av privata intressen eller av kommuner
och regioner. Ingen ska drabbas av den direkta kostnaden fér dold
mervirdesskatt.'

Vird, skola och omsorg ir en del av Sveriges vilfirdssystem och
finansieras av det offentliga. Den vird och omsorg som bedrivs av
privata féretag upphandlas av kommuner och regioner och tillhanda-
hills medborgarna utan ersittning eller lga avgifter. Privata skolor
tillhandahéller utbildning till eleverna. Till friskolorna erligger kom-
munerna en skolpeng enligt reglerna i skolférordningen (2011:185).
I systemen for finansiering av den privatdrivna vilfirden finns mer-
virdesskatten med som en kostnadskomponent. En komponent i
skolpengen utgdrs av kostnaden f6r mervirdesskatt, jfr 14 kap. 4 §
skolférordningen. Kommunerna har vid upphandling eller bidrags-
givning mojlighet att soka sirskild kompensation enligt den s kallade
LEMK.?

Funktionaliteten av kompensationssystemen kan ifrigasittas, men
de finns pa plats och ir det bista vi har i dagsliget {6r att kompensera
for dolda momskostnader s8 att upphandling kontra utférande 1 egen
regi blir neutralt. Syftet ir att det ska rdda konkurrens p4 lika villkor
mellan den offentligt bedrivna vilfirden och de privata aktorerna.

Aven for staten existerar ett sirskilt kompensationssystem. Hir
finns ocks4 anledning till kritik. Men konkurrensskilen gor sig gillande
iven hir. Emellertid bér en nirmare analys av effekterna av systemet
foretas for att f3 en bild av om syftena med kompensationssystemet
uppfylls.

Jag har i utredningsarbetet l16pande pitalat att en momsreform
skulle sitta press pd systemen s8 att en behovlig 6versyn gors och
transparensen okar och det potentiella lickaget av mervirdesskatte-
medel f6r staten minskar i férhillandet statsbudget och kommunala
budgetmedel.

Jag och Johan Karlsson beklagar djupt det vigval utredaren har
gjort.

! Mervirdesskatt idr en statlig skatt och tillfaller statsbudgeten. Kostnader fér mervirdesskatt
i kommunal sektor kompenseras genom lagen (2005:807) om ersittning {6r viss mervirdes-
skatt f6r kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund, LEMK. Kom-
pensationen ska minska de allminna statsbidragen till kommunerna. Statsbudgeten ska héllas
skadeslos.

2 Tagen (2005:807) om ersittning f6r viss mervirdesskatt for kommuner, regioner, kommunal-
férbund och samordningsférbund, LEMK.
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Anpassningar av ML till EU-domstolens fallning av de svenska
reglerna i malet C-787/18, Sogard Fastigheter AB

Vi finner att utredarens forslag avseende justering vid éverldtelse av
fastighet blir vingklippta pa grund av de begrinsande utredningsdirek-
tiven. Direktiven (Dir. 2024:46) tillit inte ndgra forslag avseende f6r-
siljning av nyproducerade byggnader eller andra anliggningar eller
tomtmark, trots att det gemensamma mervirdesskattedirektivet stad-
gar obligatorisk skatteplikt for detta. Utredningen fick inte heller
ligga fram forslag avseende stadigvarande bostider. Utvecklingen

1 rittspraxis avseende villkoren f6r en skattefri verksamhetsoverls-
telse’ ir bekymmersam och skapar osikerhet. Reglerna om verksam-
hetsoverlitelse blir en mycket viktig ventil nir justeringsreglerna i
enlighet med avgérandet 1 C-787/18, S6gard Fastigheter AB miste
anpassas. Ett lagstiftningsirende bor f6lja upp och fértydliga reglernas
tillimpning vid fastighetséverldtelser och annan verksamhetsoverla-
telse. En verksamhetséverlatelse dr en 6verging av en pigdende verk-
samhet till en person som ska bedriva verksamheten vidare, och som
inte ska pdverka skatteplikt och avdragsritt i sig.

Sverige tillimpar ett av EU medgivet undantag frin kravet att be-
skatta nyuppférda byggnader och tomtmark. I stillet uttagsbeskattas
byggforetag for att inte gd miste om en avdragsritt fér ingdende mer-
virdesskatt pd material och upphandlade underentreprenérer. Uttags-
beskattningen medfér emellertid ingen mervirdesskatt pa vinstmar-
ginalen. Uttagssystemet ir kringligt och tillimpas enligt uppgift i
begrinsad utstrickning av byggforetagen (det vill siga de som bygger
i egen regi). Ett slopande av detta system skulle med andra ord knap-
past mirkas. Utredaren fick enligt direktiven enbart se ¢ver hur ett
system med frivillig beskattning av ”gamla” byggnader och marken
de stir pd kunde inforas, utredaren var férhindrad att ta ett helhets-
grepp om mervirdesskatt vid éverldtelse av nya byggnader samt moms-
direktivets valméjligheter att tillita frivillig beskattning vid dverlatelse
av "gamla” byggnader. Det kan for 6vrigt ifrdgasittas om Sveriges
sirskilda regler om uttagsbeskattning i byggnadsrorelse och sirskild
uttagshandling ir forenliga med Sveriges undantag frin EU-ritten
avseende forsiljning av nya hus och tomtmark.

Utredarens begrinsade uppdrag och de val hon har gjort (6ver-
litelse av fastigheter som innehéller bostad far inte frivilligt beskattas

3 Dom 1 HFD av 2025-06-05, m&l nr 507-25.
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till exempel) innebir att regelverket snedvrids ytterligare och blir inte
neutralt. I stillet leder det skeva regelverket till suboptimering vid
foretagens tillimpning av och anpassning till regelverket for att kringg
en oférutsebar borda av mervirdesskatten, om méjligt. Exempelvis
kommer transaktioner med fastigheter genom bolagisering (aktierna
overldts) att stimuleras ytterligare. Detta giller vid handel med fas-
tigheter som 6verldts inom sdvil privat som offentlig verksamhet.
Det ir inte sannolikt att fastighetsforetag med blandad verksamhet
(delvis momsbelagd uthyrning) viljer att beskatta en dverldtelse av
sjilva fastigheten. Forsiljningspriset kommer vid nyttjande av den
valfria beskattningen att beliggas med full mervirdesskatt pd 25 %.
I kdparens hand kommer avdragsritten att bli begrinsad under for-
utsittning att samma blandade verksamhet fortsitter. Det som &stad-
koms ir en kraftigt uppblist mervirdesskatt som belastar fastigheten
och pdverkar anskaffningsvirde och pris pd en vidareférsiljning (kum-
ulativa effekter). Dessa inldsningseffekter forhindrar en vil funge-
rande marknad fér fastighetstransaktioner.

Jag och Johan Karlsson foresprakar en total reform avseende 6ver-
litelse av fastighet — anpassa reglerna till mervirdesskattedirektivet
helt och hillet, och undvik enskilda separata ingrepp som bara kring-
lar till systemet och férflyttar grinsdragningsproblematiken pd mer-
virdesskatteomridet.
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Sarskilt yttrande av experten Johan Karlsson
med stod av experten Ulrika Hansson

Jag och Ulrika Hansson delar 1 huvudsak utredningens redogérelse
for gillande regler om frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler
och de 6verviganden som gors nir det giller neutralitet, administra-
tiva kostnader och riskférdelning mellan olika aktorer (se avsnitten
Bakgrund samt avsnittet Principiella utgdngspunkter och begrins-
ningar). Vi instimmer dven i utredningens bedémning att dagens regler
innebir betydande administrativ belastning och osikerhet f6r fastig-
hetsigare, sirskilt i situationer med blandad verksamhet, samt att jus-
teringsreglerna har stor praktisk betydelse 1 detta sammanhang (se
bland annat avsnitten Fastighetsigarnas uppfattning samt Mervirdes-
skattens pdverkan p3 tillgdngen till indamadlsenliga lokaler).

Samtidigt anser vi att utredningens samlade bedémning inte fullt
ut f&ngar de konsekvenser som regelverket 1 praktiken fir fér fram-
for allt organisationer som inte bedriver beskattningsbar verksambhet,
exempelvis ideella idrottsféreningar, och deras mojligheter att hyra
indamalsenliga lokaler.

Idrottsféreningars situation som hyresgaster

Som utredningen redovisar bedriver idrottsféreningar i regel verk-
samhet som ir undantagen frin mervirdesskatt och saknar dirmed
avdragsritt for ingdende skatt (avsnitt Sirskilt om idrottsféreningar).
Detta innebir att uthyrning till idrottsféreningar som utgdngspunkt
inte kan omfattas av frivillig beskattning. Om en fastighetsigare som
tillimpar frivillig beskattning hyr ut till en sddan férening upphor
den frivilliga beskattningen, vilket kan leda till justering av tidigare
avdragen investeringsmoms inom justeringsperioden (se avsnitten
Bakgrund och Mervirdesskattens piverkan p& hyran — teoretisk ge-
nomgang).

Utredningen konstaterar att risken {or justering, tillsammans med
okad administrativ hantering och ekonomisk osikerhet, paverkar fas-
tighetsigares kalkyler och bedémningar vid uthyrning. Detta kan 1
sin tur medfora att vissa hyresgister beddms som mindre attraktiva
(se avsnitten Fastighetsigarnas uppfattning samt Risk och osikerhet).
Utredningen anger ocks3 att dessa faktorer kan bidra till ett mer be-
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grinsat utbud av lokaler f6r hyresgister utan avdragsritt (avsnitt Mer-
virdesskattens paverkan pi tillgdngen till indamélsenliga lokaler).
Idrottsrorelsens erfarenhet ir att denna pdverkan ofta tar sig ett
mer direkt uttryck dn vad som framgar av utredningens slutsatser.
I minga fall handlar det inte om justerade hyresnivier, utan om att
idrottstoreningar helt enkelt viljs bort som hyresgister. Justerings-
reglerna fir dirmed i praktiken en troskelverkan som gor att uthyr-
ning till ideell idrott undviks, sirskilt i fastigheter dir storre inve-
steringar nyligen genomforts eller dir sidana investeringar kan bli
aktuella. Samma effekter uppstdr pd andra delar av hyresmarknaden,
exempelvis vid uthyrning till virden eller banker, en justeringsskyl-
dighet blir kostnader som en fastighetsigare inte dnskar ta.

Omfattningen av problemen och utvecklingen over tid

Utredningen redovisar att idrottsféreningar i stor utstrickning hyr
lokaler av kommuner eller staten och att mervirdesskattereglerna
dirfér inte alltid fir genomslag (avsnitt Sirskilt om idrottsforeningar).
Eftersom kommun och stat omfattas av sirskilda kompensations-
system for mervirdesskatten i verksamheten blir féreningarna ofta
hinvisade till dessa hyresvirdar.' Detta riskerar att pdverka det totala
utbudet av lokaler f6r idrottsféreningar negativt. Samtidigt visar ut-
redningens eget material att en betydande andel idrottsféreningar
hyr lokaler av andra hyresvirdar, samt att en stor andel av idrotts-
féreningarna med lokalbehov saknar tillgdng till lokal eller saknar
tillgdng till en indamilsenlig lokal (avsnitt Ideella féreningar och
trossamfund).

Utredningen pekar vidare pd att mojligheterna att hitta lokaler
piverkas av utvecklingen p& hyresmarknaden och att svirigheterna
for hyresgister utan avdragsritt kan 6ka i ett lige med minskat ut-
bud och 6kad efterfrigan (avsnitt Marknaden och férindringen éver
tid). Idrottsrorelsen delar denna bedémning och vill sirskilt framhilla
risken for att de exkluderande effekterna av justeringsreglerna forstirks
dver tid, inte minst i takt med att fastighetsférvaltning 1 6kande grad
priglas av standardiserade riskbedomningar och ekonomiska kalkyler.

!'Till exempel lagen (2005:807) om ersittning {6r viss mervirdesskatt f6r kommuner, regioner,
kommunalférbund och samordningsférbund, LEMK.
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I detta sammanhang vill vi dven uppmirksamma att kommunala
lokaler och anliggningar i stor utstrickning dgs och férvaltas av kom-
munala aktiebolag. For sddana bolag giller samma mervirdesskatte-
regler som for privata fastighetsigare, vilket innebir att den skillnad
mellan kommunal och privat uthyrning som utredningen utgir ifrin
1 praktiken kommer att minska s3 linge de kommunala bolagen ocksd
ir inforstddda med att mervirdesskattereglerna i deras verksamhet
ir desamma som for en privat fastighetsigare.

Neutralitet och systemeffekter

Utredningen redogér f6r neutralitetsprincipen och konstaterar att
undantag frin beskattning innebir avsteg fran ett fullt neutralt mer-
virdesskattesystem (avsnitten Neutralitet och Samhillsekonomisk
effektivitet). Samtidigt framgar av utredningens egen redovisning
att nuvarande regler bidrar till att jimforbara verksamheter behandlas
olika beroende pd organisationsform, samt att vissa verksamheter
av skatteskil bedrivs i aktiebolagsform i stillet for 1 ideell forening
(se avsnitten Ideella organisationer i allminhet och redogérelsen
for idrottsverksamhet).

Vi menar att detta ir en systemeffekt som hade behovt belysas
tydligare i utredningen. Nir skattereglerna 1 praktiken pdverkar bide
organisationsform och tillgingen till lokaler uppstir neutralitetspro-
blem som inte enbart rér hyresnivier eller administrativa kostnader,
utan dven vem som faktiskt ges tilltride till lokalmarknaden.

Avslutande synpunkt

Mot denna bakgrund anser vi att utredningen borde ha gitt lingre i
analysen av idrottsforeningars sirskilda situation och nirmare provat
om det finns utrymme f6r mer triffsikra l6sningar inom ramen fér
reglerna om frivillig beskattning och justering. Att detta inte har skett
innebir enligt vir mening en risk for att de strukturella problem som
1 dag priglar idrottens lokalférsérjning si vil som dvriga organisa-
tioner utan skatteplikt f6r mervirdesskatt, exempelvis skola, vird,
omsorg och andra civilsamhillesorganisationer, bestdr och p4 sikt
forstirks, trots att utredningen i flera avseenden identifierar de meka-
nismer som ger upphov till problemen.
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Sarskilt yttrande av experten Jacob Lundberg
Sammanfattning

Jag delar inte utredningens uppfattning att dagens krav pd avdrags-
ritt for att £ hyra ut med moms bor behéllas. Dagens system leder
till att m&nga hyresvirdar kriver att deras hyresgister har avdrags-
ritt, nigot som bdde intresseorganisationer och de svar jag fitt frén
uthyrare vittnar om. For hyresvirdarna medfor dagens system admi-
nistrativa kostnader, skatterisker och snedvridning till f6rman for
produktion i egen regi.

Kravet pd avdragsritt bor dirfor tas bort. En sddan reform skulle
skapa en mer vilfungerande fastighetsmarknad och ge féreningar,
trossamfund, friskolor, privata virdcentraler, privatpersoner och
icke momsregistrerade foretag storre mojligheter att hyra lokaler.
Skatteintikterna bedéms ¢ka, vilket skapar utrymme att kompensera
berorda sektorer genom riktade statsbidrag eller momsersittnings-
systemet.

Inledning

Jag har haft formanen att medverka som expert i denna utredning

1 min roll som forskare i nationalekonomi med inriktning mot be-
skattning. Vad giller 6verltelse av fastighet delar jag utredningens
bedémning att en méjlighet till frivillig beskattning bor inféras. Detta
yttrande beror dirfor frigan om utvidgad frivillig skattskyldighet vid
uthyrning av fastighet, dir jag till skillnad frin utredningen anser
att en sddan reform bor genomforas.

En vil utformad mervirdesskatt (moms) ir av central betydelse
for samhillsekonomin, eftersom momsen ir en av de viktigaste skat-
terna intiktsmissigt och pdverkar en stor del av alla transaktioner i
Sverige. Momsens syfte ir att utgdra en skatt pa slutlig konsumtion.
Det uppnds om alla transaktioner ir skattepliktiga och om alla utom
slutkonsumenterna far dra av ingiende moms. Problem och snedvrid-
ningar kopplade till momsen kan ofta hirledas till att vissa transak-
tioner inte ir skattepliktiga, s att momsen blir en kostnad. Standard-
ridet frdn experter ir dirfor att ha s8 f8 undantag frin skatteplikt
som mojligt och dirmed en bred skattebas. Det giller internationella
organisationer som OECD (2022, sid. 40), Internationella valuta-
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fonden (Ebrill m.fl., 2001) och Virldsbanken (Junquera-Varela &
Lucas-Mas, 2024), samt den nationalekonomiska litteraturen (Mirrlees
m.fl,, 2011, kap. 7) och den juridiska litteraturen (de la Feria, 2013).

Svirigheterna som uppstar for icke momspliktiga verksamheter
pa den svenska fastighetsmarknaden ir ett tydligt exempel pd nega-
tiva konsekvenser av undantag frin moms. I dag finns en mojlighet
att frivilligt hyra ut med moms s linge hyresgisten har avdragsritt,
en mojlighet som de flesta hyresvirdar utnyttjar. Utredningen konsta-
terar att utvidgad frivillig skattskyldighet vid uthyrning skulle skapa
en bittre fungerande samhillsekonomi. Det konstaterandet har gott
stdd 1 ekonomisk teori och 1 den internationella litteraturen.

Utredningen landar ind3 i att den frivilliga skattskyldigheten inte
bér utvidgas till hyresgister utan avdragsritt. Men resonemanget
bakom denna slutsats ir svagt och visentliga aspekter har utretts
allefor ytligt eller inte alls. Dirfor blir ocksd utredningens slutsats
felaktig.

Utredningen menar att en frivillig skattskyldighet i praktiken skulle
tillimpas av de allra flesta hyresvirdar och dirfor riskerar att leda till
stora kostnadshéjningar fér hyresgisterna, som antas ha svag férhand-
lingsposition. Pistiendet har dock svag férankring i ekonomisk teori.
En standardmodell ver férhandlingar mellan tv3 parter (Nash, 1950)
siger tvirtom att den starkare parten kommer att bira en storre del
av skattebérdan. Intuitionen ir att en stark part redan innan kommer
att ha hojt hyran s mycket det gdr, och utrymmet {6r ytterligare hoj-
ningar ir dirfér litet.

Problem med dagens ordning

Utredningen berér flera problem med dagens krav pa avdragsritt.
Hyresvirdarnas administrationskostnader beriknas vara stora, cirka
400-500 miljoner kronor per dr. Dagens system innebir dkat finan-
sieringsbehov vid investeringar eftersom momsen pd investerings-
utgiften inte kan dras av. Systemet skapar ocks3 skatterisker f6r hyres-
virdarna som de tar ut kompensation fér 1 hyran.

Det finns ett antal ytterligare problem som utredningen inte har
berort, eller inte berort tillrickligt. Jag diskuterar dessa nedan.

Forlust av skatteintikter for staten. Enligt utredningens bedém-
ning, liksom tidigare bedémningar, skulle en utvidgad frivillig skatt-
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skyldighet skapa en positiv offentligfinansiell effekt. Dagens system
innebir alltsd ett bortfall av skatteintikter. Det dr en brist att utred-
ningen inte har siffersatt detta bortfall. Denna aspekt hinger ocksd
thop med frdgan om kompensation till berérda sektorer, som berérs
nedan. Frigan som bor stillas 4r: Ar skattesubventionen som dagens
system innebir det mest effektiva sittet att stédja féreningar och
andra icke momspliktiga verksamheter?

Snedvridningar for fastighetsigarna. En fastighetsigare som hyr
ut utan moms far inte heller dra av momsen pd inkép. Det uppstir
dirfér en snedvridning till f6rmén for utférande 1 egen regi. For att
dtgirda denna snedvridning finns ett system med uttagsbeskattning
av bland annat bygg- och stidtjinster i egen regi. I de fall uttagsbe-
skattning tillimpas uppstdr en avsevird administrativ borda for hyres-
virdarna. I de fall uttagsbeskattning inte tillimpas, exempelvis fér
ekonomi- och férvaltningstjinster, kvarstdr snedvridningen till f6r-
mén f6r egen regi. Det innebir en samhillsekonomisk férlust efter-
som vissa hyresvirdar av rena skatteskil kommer att avstd att kopa
in externa tjinster trots att en extern leverantor hade varit mer effektiv.
Om hyresvirden fir mojlighet att hyra ut med moms sker ingen ut-
tagsbeskattning och inget av dessa problem uppstir.

Svérighet att {3 tag i lokaler. Det storsta problemet med dagens
system ir att icke momspliktiga verksamheter stings ute frin en stor
del av fastighetsmarknaden. Det giller exempelvis féreningar, tros-
samfund, friskolor och privata virdcentraler. Utredningens enkiit till
ideella foreningar visar att var fjirde f6rening med behov av lokal inte
har tillgdng till en indamé&lsenlig lokal, vilket motsvarar 22 000 f&r-
eningar. Aven om f3 féreningar har sidan expertkunskap om skatte-
systemet att de pekar ut momsen som orsak ir det sannolikt att moms-
reglerna ir en bidragande faktor. Privatpersoner kan ocks3 ha problem
att hyra en lokal f6r exempelvis hobbyindamal.

Foretag som ligger under omsittningsgrinsen fé6r moms och viljer
att inte momsregistrera sig for att slippa kostnaden f6r momshanter-
ing blir likasd begrinsade i vilka lokaler de har méjlighet att hyra.
Utredningen konstaterar att nirmare 600 000 féretag i Sverige — fler
in fyra av tio foretag — inte omfattas av moms av olika skil. Omsitt-
ningsgrinsen har nyligen hojts med syftet att minska féretagens admi-
nistrativa bérda. Om sm4 foretag indd miste momsregistrera sig fér
att 13 tag i lokaler motverkas syftet med férindringen.
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For att undersoka hur vanligt det r att aktorer utan avdragsrict

stings ute skickade jag e-post till annonsérerna bakom de 25 senaste
annonserna pd Objektvision, enligt egen utsago Sveriges storsta sajt
for lokalannonser. Jag skrev ”Hej [namn]! Jag s8g den hir annonsen
pa Objektvision. Jag undrar om det 4dr mojligt att hyra lokalen utan
moms, eller mdste man vara momspliktig f6r att kunna hyra?”

3 svarade att det gdr bra att hyra lokalen utan moms:

”Man kan hyra en momsad lokal som omomsad men det blir dy-
rare. Fastighetsigaren fir ta stillning till hur de vill hantera det.”

”Det ir absolut mojligt att hyra lokalen dven fast man inte ir moms-
Jug %

pliktig. Dock tar vi en momskompensation som ett tilligg p&

hyran.”

*Det gr bra att hyra privat, kan kolla med min revisor for siker-

hets skull.”

svarade att det férmodligen gir att hyra utan moms:

”Helst hade vi girna sett en hyresgist med moms, men vi stinger
inga dorrar for det. Vad ir det f6r verksamhet du tinkt ha i lokalen?
Man behéver ta en kompensation f6r den kostnaden som det blir
att hyra ut till verksamhet som inte ir momspliktig.”

”Den gir kanske att hyra utan moms dock si blir det en annan
hyra di (+25 %). Beror dven lite pd vad for verksamhet som ni
tinkt 1 lokalen!”

”Jag tror att det kan fungera med en momsfri verksamhet om
hyresgisten betalar en viss momskompensation, men jag dubbel-
kollar detta for sikerhets skull.”

9 svarade att det inte gir eller att det blir svért:

”Nej tyvirr inte. Fir en rejil smill om vi gor det tyvirr.”

”Lokalen ir momspliktig, vilket innebir att hyresavtalet méste
tecknas med moms. For att kunna hyra lokalen behéver hyres-
gisten dirfor vara momsregistrerad.”

”Vi féredrar att hyra ut till momsregistrerad verksamhet i forsta

hand.”
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”M3ste vara med moms i denna fastighet.”

”Lokalen hyrs ut med ett forstahandskontrake direkt frin fastig-
hetsigaren. Fastigheten ir frivilligt momsregistrerad for lokalut-
hyrning, vilket innebir att hyresgisten behéver vara momspliktig
for att kunna hyra lokalen utan problem. Om hyresgisten inte
ir momspliktig blir momsen 1 regel en kostnad, och 1 minga fall
kan det dven innebira att uthyrning inte ir mojlig.”

”Blir svart att bedriva icke momspliktig verksamhet i fastigheten
d& den ir helt nybyggd och investeringsmomsen blir vildigt hog.
Ett tilligg for momskompensation skulle bli allt for hogt. Vad ir
det for verksamhet och vad letar ni efter? Kanske har jag andra
alternativ som kan passa.”

”Det har gjorts en hel del investeringar 1 fastigheten vilket gor
att det rent ekonomiskt inte kommer funka med en omomsad
verksamhet tyvirr.”

”Det ir tyvirr inte mojligt 1 detta kontorshus.”

”Du miste tyvirr vara foretagare for att kunna hyra lokal.”

7 sa att det beror pd eller kunde inte ge besked:

*Hyresvirden ser faktiskt éver just nu om det finns méojlighet att
de kan hyra ut till en momsfri verksamhet och det héller precis pd
att kika over det s kan inte ge ett exakt besked 1 dag.”

”Det beror lite pa verksamhet, ev momstilligg/ersittning etc.”
”Vad har du fér verksamhet och behov?”
”Jag dubbelkollar detta.”

”Jag kan understka med fastighetsidgaren om vi kan hyra ut till
icke momspliktig verksamhet.”

”Det beror pi ... vad har du tinkt att ha lokalen till, och hur
stort behover du?”

”Vad ir for verksamhet som ni har tinkt bedriva 1 lokalen?”

3 svarade inte pd min forfrigan.
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Enkiten forstirker bilden som ges av aktorer inom den ideella
sektorn: En stor del av fastighetsmarknaden ir stingd for icke moms-
pliktiga verksamheter.

For andra kan konsekvensen bli att man fir en mindre limplig lokal.
Man kan ocks3 tvingas hyra en dyrare lokal eftersom det tillgingliga
utbudet blir mindre. Hyran kan ocks3 bli hégre eftersom hyresvirden
fir en starkare férhandlingsposition nir alternativen ir firre.

Kompensation och 6vergangsregler

Utredningen konstaterar att en reform som breddar skattebasen till
att innefatta uthyrning till icke momspliktiga verksamheter skulle
skapa en samhillsekonomisk vinst. De aktorer som édr vinnare, inklu-
sive statskassan, vinner allts mer 4n férlorande aktorer férlorar. Vins-
ten uppstdr i form av en mer vilfungerande fastighetsmarknad dir
organisationer far storre mojligheter att hitta passande lokaler, samt
i form av minskade administrationskostnader fér fastighetsbolag och
Skatteverket.

For att {4 acceptans f6r reformer som gynnar samhillet som hel-
het kan det vara nédvindigt att inféra 6vergdngsregler eller kompen-
sera aktdrer som kan {4 en viss hyreshéjning. Utredningen har under-
sokt dessa mojligheter hogst 6versiktligt och avfirdar dem alltfoér
litevindigt. Exempelvis kunde utredningen ha tittat pd l6sningar dir
frivillig skattskyldighet endast giller om bide hyresgist och hyresvird
ir overens om det, alternativt endast for nya avtal.

Minga organisationer utan avdragsritt tar emot offentlig finansi-
ering i nigon form. Det finns dirmed goda mojligheter att kompen-
sera berérda sektorer. Exempelvis vore det naturligt att héja moms-
ersittningen for privata vilfirdsforetag, eftersom denna dr beriknad
som en schablon utifrdn genomsnittliga momskostnader. Ménga fér-
eningar tar emot bidrag frdn kommunerna, s3 héjda statsbidrag till
kommunerna ir en mojlig vig.

Det finns ocksd goda méjligheter att kompensera via statsbud-
geten, i synnerhet utgiftsomrdde 17, ”Kultur, medier, trossamfund
och fritid”, som bland annat innefattar féljande anslag:

e 1:2 Bidrag till allmin kulturverksamhet m.m.

o 1:5 Stod till icke-statliga kulturlokaler
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1:6 Bidrag till regional kulturverksamhet

e 2:3 Bidrag till vissa teater-, dans- och musikindama3l
e 8:1Stdd till trossamfund

e 12:1 Stod till idrotten

e 12:2 Bidrag till allminna samlingslokaler

o 12:3 Stod till friluftsorganisationer

e 12:5 Insatser for den ideella sektorn

o 12:6 Stod till plats for idrott

e 13:1 Statsbidrag till studieférbund.

Notera att flera av anslagen gér specifikt till lokalindamal.
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Sarskilt yttrande av experten Claes Pedersen
Sammanfattning

Jag har inget att invinda mot utredningens forslag till nya bestim-
melser om justering av avdrag f6r ingdende skatt och frivillig beskatt-
ning vid forsiljning av fastighet. Enligt min bedémning ir forslagen
forenliga med mervirdesskattedirektivet. Forslagen skulle dock gyn-
nas av bestimmelser som mojliggor utdkad frivillig beskattning vid
uthyrning.

Jag beklagar att utredningen viljer att inte ligga fram ett forslag
till nya regler som méjliggor frivillig beskattning vid uthyrning till
hyresgister som inte bedriver verksamhet som medfér avdragsritt
dven om det kan medfora 6kande kostnader f6r sddana hyresgister.
Utredningen limnar inte heller ndgot annat férslag som loser proble-
men med dagens bestimmelser {6r frivillig beskattning vid uthyrning.

Sammantaget anser jag att det ir viktigt att dven mojligheten till
utdkad frivillig beskattning vid uthyrning beaktas i det fortsatta lag-
stiftningsarbetet.

Utredningens overvagande

Utredningen har gjort en analys av om det finns brist pd tillgdng till
lokaler for hyresgister som saknar avdragsritt for ingdende skatt, fram-
for allt inom den ideella sektorn. Utredningen har ocks4 analyserat

eventuella kostnadsokningar for hyresgister som saknar avdragsritt

(i huvudsak privat vard, skola, omsorg och ideella féreningar), even-
tuella forenklingar for fastighetsigare och Skatteverket. Vid en sam-
manvigd bedémning har utredningen ansett att en utékning av den
frivilliga beskattningen skulle innebira en alltfér stor kostnadsékning
for hyresgister som saknar avdragsritt fér ingdende skatt (i genom-
snitt + 6,2 %). Utredningen anser dirfér att det inte dr limpligt att
ligga fram ett forslag om utdkade mojligheter till frivillig beskattning
vid uthyrning.
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Enda mojligheten till forenkling av regelsystemet

Forutom obligatorisk skatteplikt anser jag att den enda mojligheten
till forenkling av dagens komplicerade regelsystem for frivillig beskatt-
ning dr att utdka mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning
till hyresgister som inte bedriver verksamhet som medfor avdragsritt.
Utan denna férenkling kommer svarigheterna med systemet att besta.

Dagens system orsakar betydande administrativa kostnader for
fastighetsigare och andra hyresvirdar f6r hantering av si kallad blan-
dad verksamhet. Fastighetsigare vars uthyrning redan omfattas av
frivillig beskattning hyr ogirna ut till hyresgister som inte bedriver
verksamhet som medfor avdragsritt eftersom den frivilliga beskatt-
ningen upphor och fastighetsigarna forlorar sin avdragsritt f6r ingd-
ende skatt. Fastighetsigarna loper d& ocks3 risk for justeringsskyl-
dighet (betala tillbaka) av tidigare gjorda avdrag f6r ingdende skatt
pd investeringar 1 fastigheterna. Detsamma giller vid uthyrning i flera
led om till exempel nigot senare uthyrningsled av misstag inte till-
limpar bestimmelserna korrekt. Det ir svirt fér parterna att forutse
konsekvenserna i olika uthyrningssituationer.

Skatteverkets kostnader for hantering och kontroll av systemet
for frivillig beskattning skulle kunna minskas om en utékning av den
frivilliga beskattningen inférdes.

For Skatteverkets del hade det varit énskvirt om utredningen hade
lagt fram ett forslag om utdkade mojligheter till frivillig beskattning
dven om det kan medféra 6kade kostnader f6r hyresgister som saknar
avdragsritt.

Ett sidant f6rslag om utokning av den frivilliga beskattningen
finns 1 Skatteverkets promemoria ”Utékad méjlighet till frivillig
skattskyldighet avseende mervirdesskatt vid uthyrning av lokal”,
2022-04-04, dnr 8-1604837.

Skatteverkets promemoria Utékad méjlighet till frivillig
skattskyldighet avseende mervardesskatt vid uthyrning av lokal

I promemorian har Skatteverket foreslagit att frivillig beskattning
ska kunna tillimpas vid uthyrning av lokal (bestimd yta), dven om
lokalen inte ska anvindas i verksamhet som 4r mervirdesskattepliktig
eller i verksamhet som ger ritt till 8terbetalning. Detta giller dock
inte avseende stadigvarande bostad.
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Av promemorian, som gillde forslag om dndring 1 1994 &rs mer-
virdesskattelag, framgar bland annat féljande.

Skatteverket foreslar utvidgade méjligheter till frivillig beskatt-
ning fér mervirdesskatt vid uthyrning av bestimd yta av byggnad
eller annan anliggning som utgor fastighet. Detta under forutsitt-
ning att uthyrningen inte avser stadigvarande bostad. Med uthyrning
avses dven upplételse av bostadsritt.

Frivillig beskattning kan gilla viss bestimd yta samtidigt som andra
delar av fastigheten inte dr féremal for frivillig beskattning. Nir fri-
villig beskattning giller f6r en yta ir all uthyrning av den ytan skatte-
pliktig. Enligt férslaget finns det inte lingre ndgot krav pd att hyres-
gisten ska bedriva mervirdesskattepliktig verksamhet eller ha ritt
till 8terbetalning. Frivillig beskattning ir siledes méjlig dven vid ut-
hyrning till ideella verksamheter och privatpersoner. Vidare féreslis
att kravet pd stadigvarande anvindning hos hyresgisten slopas. Ut-
hyrningen till respektive hyresgist behover dirfér inte vara av viss
lingd och den bestimda ytan kan hyras ut till mer dn en hyresgist
under en viss period, till exempel s3 att en hyresgist disponerar ytan
under dagtid och en annan under kvillstid.

Mojligheten till frivillig beskattning ir enligt forslaget, liksom i
dag, begrinsad till fastighetsigaren eller hyresgist, bostadsrittshavare,
konkursbo eller mervirdesskattegrupp och avseende frivillig beskatt-
ning under ett uppférandeskede, till fastighetsigare, konkursbo eller
grupphuvudman. Frivillig beskattning i ett uthyrningsled férutsitter
inte att senare uthyrningsled ocks& omfattas av frivillig beskattning.

Enligt forslaget upphor frivillig beskattning avseende en viss yta

— om ytan dvergdr till att hyras ut eller anvindas som stadigvarande

bostad,

— om uthyraren helt slutar att hyra ut ytan och inte har f6r avsike
att pd nytt hyra ut den, eller

— om ytan pi grund av rivning, eller annan orsak av motsvarande
verkan, inte lingre kan anvindas.

Som tidigare finns en mojlighet for siljare och kopare att skriftligen
avtala om att den frivilliga beskattningen ska upphora i samband med
att fastigheten 6verldts. Forslaget innefattar diremot inte ndgon moj-
lighet att trida ur den frivilliga beskattningen i andra fall.
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Sarskilt yttrande av experten Anna Sandberg Nilsson
Inledande synpunkter

Jag har haft {6rménen att delta som expert 1 utredningen. Fastighets-
omridet ir sirskilt komplicerat med undantag, skatteplikt och regler
om justering &ver tid avseende investeringsmoms. Fastighetsomradet
ir 1 stort behov av forenklingar och regler som uppfyller skattens
syfte och indamil. Utredningens férslag kommer tyvirr utéka kom-
plexiteten och regelbérdan ytterligare.

Avdrag f6r ingdende skatt dr en forutsittning f6r en beskattning
av mervirdet 1 varje led. Det ir av yttersta vikt att denna neutralitet,
som utredningen dterkommande hinvisar till, sikerstills. Vid undan-
tag eller om frivillig beskattning inte kan ske, férloras avdragsritten
och justering (3terforing) av tidigare avdragen investeringsmoms mdste
ske. Om avdragsritten inte kan sikerstillas uppkommer dold moms
och kostnaden 6kar med momsbeloppet. Om den dolda momsen upp-
kommer tidigt 1 foridlingskedjan kan momsen komma att beskattas
ménga ginger och dold (fler-) dubbelbeskattning kan uppkomma
(kumulativa effekter).

Sverige har en av virldens hégsta momsskattesatser. Ju hogre
skattesats, desto mer paverkar detta, pd ett icke 6nskvirt sitt, inve-
steringsbeslut avseende fastigheter, infrastruktur och bostider. Mot
denna bakgrund ir det min uppfattning att regelverket méste férenklas
och breddas genom att undantag tas bort samt att mojligheter till fri-
villig beskattning utdkas. Problemen med dold moms méste undan-
rojas och neutraliteten sikerstillas. Utredningens forslag l6ser inte
utan snarare utdkar denna problematik.

Frivillig beskattning vid dverlatelse av fastighet

Justeringsreglerna sisom de tillimpats i Sverige och i flera andra EU-
linder har medfért ett praktiskt system dir investeringsmomsen avse-
ende fastighet forts vidare till nista dgare. EU-domen C-787/18
Sogard Fastigheter kom dr 2020 och underkinde denna tillimpning.
Domstolen uttalade sig inte om verksamhetséverldtelser varfor ut-
gangspunkten ir att den praktiska hanteringen med 6éverférd juster-
ing till en kopare fortsatt kan ske vid en verksamhetsoverldtelse. Enligt
utredningsdirektiven ska en bedémning ske av hur de svenska juster-
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ingsregler behover férindras for att bli férenliga med EU-rdtten men
utredningen far inte analysera eller limna f6rslag avseende 6verldtelse
av mark eller byggnader fore forsta besittningstagandet eller inskrinka
avdragsbegrinsningen avseende stadigvarande bostad. Dessa begrins-
ningar har ingenting med EU-ritten att gora utan ir instruktioner
frin Finansdepartementet.

Forslagen till ny lagstiftning som presenteras av utredningen
kan inte pd ndgot sitt uppnd samma praktiska, kostnads- och likvi-
ditetsmissiga effekt som hittills har gillt, férutom vid verksamhets-
overldtelser. I kombination med begrinsningarna (fére forsta besitt-
ningstagande och stadigvarande bostad) blir resultatet oacceptabelt.
Fastighetsoverldtelser innehdllande enstaka bostider kommer inte
kunna omfattas av frivillig beskattning vid éverlitelse utan kommer
att innebira justering med dterféring av investeringsmoms. En sddan
fordyring, baserat pd dterférd investeringsmoms, kan f3 till f6ljd att
man undviker investeringar och/eller undviker en forsiljning f6r att
vinta ut justeringstiden pd 10 ir. Vidare kan effekten bli att fastig-
hetsigare undviker att omvandla tomma lokaler till bostider eller
att fastighetsigare inte kan utnyttja exempelvis tak pd kommersiella
fastigheter f6r bostadsbyggande.

Utover detta ir ML:s fastighetsbegrepp omfattande vilket kan inne-
bira att infrastruktur som teknikbodar, energianliggningar, bensin-
mackar med mera anses utgora fastighet. Sddan infrastruktur kan dir-
med komma att falla utanfér mojligheten till frivillig beskattning
om en 6verlitelse gors fore forsta besittningstagandet. Det orsakar
allvarliga problem eftersom sddana éverldtelser forekommer och ir
en viktig del 1 féretagens behov av indamilsenlig strukturering av
verksamheten, inte minst koncerninternt.

Enligt min uppfattning ir det dverilat att nu genomfora de fore-
slagna férindringarna. Det finns alltfér stor osikerhet och oklarhet
kring forslagens effekter pd fastighetsmarknaden. Detta giller inte
minst avseende infrastruktur. Jag konstaterar att ingen fordragsbrotts-
talan mot Sverige har inletts med anledning av svenska justeringsregler.
Vidare pdgir en 6versyn och modernisering av EU:s mervirdesskatte-
direktiv' i syfte att sikerstilla hillbar tillvixt & konkurrenskraft.
Inom ramen f6r denna reform behover Sverige tydligare och med
storre kraft uppmirksamma EU-kommissionen om behovet av regler

12024 European Commission Study on the challenges of VAT beyond VAT in the Digital
Age 17/12/2024, CL/cle taxud.c.1(2024)10471373.
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med nuvarande férdelar eller andra liknande alternativ. Utéver detta
behévs en svensk kartliggning av de omrdden som inte fick utredas
(fére forsta besittningstagande och stadigvarande bostad) samt av
listan av fastighetstransaktioner med obligatorisk skatteplikt 1 10 kap.
36 § ML. En sddan kartliggning ir nédvindig {or att sikerstilla en
vil fungerande fastighetsmarknad och infrastruktur.

Frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet

En hemstillan om lagindring limnades &r 2018 dir 11 problematiska
regler lyftes inom den frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet.
Utredningens uppdrag har inte varit att kartligga alla dessa problem.
Detta dr en brist d4 omfattningen av momsrelaterad pdverkan p
fastighetsmarknaden inte blir synliggjord. Utredningen har frimst
utrett kravet att hyresgisten miste bedriva skattepliktig eller dter-
betalningsberittigad verksamhet i lokalerna f6r att uthyrningen ska
kunna omfattas av frivillig beskattning.

Sedan &r 2018 och efter Covid 19-pandemin har hyresmarknaden
forindrats dramatiskt med ckade vakansgrader som foljd. Fér vissa
hyresgister med momsfri verksamhet upplevs inte lingre samma svi-
righet att hitta lokaler medan for andra hyresgister kvarstdr proble-
matiken. Olika aktorers verklighet och instillning till férindrade
regler dr vil beskrivet av utredningen.

Det saknas diremot uppgifter i utredningen om alla de féretag som
inte har lokaluthyrning som sin huvudsakliga verksamhet men som
kan ha tomma lokaler att uppldta. For dessa aktdrer medfor reglernas
risker och komplexiteten en alltfor hog troskel for att frigora lokaler
for anvindning. Detta fick exempelvis negativa allminminskliga, sam-
hillsekonomiska och féretagsekonomiska effekter i samband med
flyktingkrisen och pandemin nir lokaler som hade kunnat anvindas
som ankomstboenden och vaccinationslokaler 1 stillet stod tomma.
En kartliggning och analys dven av detta hade behovt ske for att syn-
liggdra reglernas negativt styrande effekter.

Vidare anser jag att férslaget med frivillig beskattning vid 6ver-
13telse av fastighet 1 sig 6kar behovet att utéka mojligheten till fri-

2181024 Hemstillan frin Fastighetsigarna Sverige och Svenskt Niringsliv, Modernisera hyres-
momsen for verksamhetslokaler
https://www.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/modernisera-hyresmomsen-for-
verksamhetslokaler 1141120.html.
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villig beskattning vid uthyrning. En 6verlitelse av en fastighet som
momsbeskattas med 25 procent pd hela virdet, kommer i sin tur
oka behovet att 1 nista led kunna momsbeligga en lokaluthyrning
for att kunna erhilla avdragsritt f6r momsen p3 fastighetsférvirvet.
Jag anser inte att konsekvenserna av dessa tva olika delar (6verldtelse
respektive uthyrning) tillsammans ir tillrickligt analyserade. Flera
illustrationer med rikneexempel hade behovts.

Mot denna bakgrund beklagar jag att utredningen inte méjliggor
en bredare och mer flexibel frivillig beskattning avseende uthyrning av
fastighet. Regelverket behover vara hdllbart 6ver tid, oavsett vakans-
grad och for sdvil fastighetsigare och hyresvirdar som for hyresgister.
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Utokade mdjligheter till frivillig beskattning
for mervardesskatt avseende fastigheter

Beslut vid regeringssammantride den 8 maj 2024

Sammanfattning

En sirskild utredare ska analysera effekterna av utokade mojligheter till
frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler och féresld limpliga for-
fattningsindringar. Utredaren ska ocksi bedéma hur mervirdesskatte-
reglerna om justering av avdrag ska bli férenliga med EU-ritten och
analysera effekterna av utékade mojligheter till frivillig beskattning
for overlatelse av fastigheter. Syftet ir att skapa férutsittningar f6r
en vil fungerande fastighetsmarknad med regler som ir férenliga med
EU-ritten.
Utredaren ska bl.a.

e analysera och bedéma vilka effekter en mojlighet till frivillig be-
skattning vid uthyrning av lokaler d& hyresgisten inte bedriver en
verksamhet som medfér avdragsritt eller ritt till terbetalning
skulle 13 fo6r olika aktérer,

e beddma hur de svenska reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag
for investeringsvaror bor dndras for att bli férenliga med EU-ritten,

¢ idet sammanhanget bl.a. analysera vilka direkta och indirekta effek-
ter en mojlighet till frivillig beskattning vid 6verldtelse av fastig-
heter skulle £ och 6verviga om det dr limpligt att inféra en sddan
mdjlighet, och

e limna noédvindiga forfattningsforslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 januari 2026.
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Uppdraget att se 6ver mojligheterna till frivillig
beskattning vid uthyrning av fastighet

Nuvarande regler

Leverans av fastigheter och upplitelse av hyresritter och andra rittig-
heter till fastigheter dr som huvudregel undantagna frn skatteplikt
enligt mervirdesskattelagen (2023:200). En fastighetsigare som hyr
ut en lokal f6r stadigvarande anvindning i en verksamhet som med-
for avdragsritt eller ritt till dterbetalning kan dock vilja att uthyr-
ningen ska omfattas av frivillig beskattning. Om en del av en fastig-
het anvinds for beskattade transaktioner inom landet (uthyrning eller
annat) uppkommer normalt en ritt att gora avdrag for den ingdende
mervirdesskatten f6r kostnader kopplade till den delen av fastigheten,
exempelvis renoveringar. Om anvindningen av fastigheten inom tio ir
frén en ny-, till- eller ombyggnad dndras pd s8 sitt att avdragsritten
okar eller minskar, ska dock de tidigare gjorda avdragen justeras.
S&dan justering ska dven i vissa fall ske om fastigheten éverldts. Om f6r-
virvaren av en fastighet har avdragsritt finns dock i mervirdes-
skattelagen vissa mojligheter f6r denne att dverta dverldtarens rittig-
het och skyldighet att justera tidigare gjorda avdrag for ingdende skatt.

Mojligheten for en fastighetsigare att bli frivilligt skattskyldig
finns dven vid uthyrning till bl.a. staten eller en kommun. Vid uthyr-
ning till andra aktorer som bedriver verksamhet som inte medfor
avdragsritt eller ritt till terbetalning finns generellt inte nigon
mojlighet till frivillig beskattning. Detsamma giller vid uthyrning till
aktérer som inte anses bedriva ndgon ekonomisk verksamhet, exem-
pelvis ideella féreningar. Det innebir att fastighetsigaren inte har ritt
till avdrag for ingdende mervirdesskatt pd kostnader kopplade till
fastigheten och att s&dan uthyrning i vissa fall kan medféra att tidi-
gare gjorda avdrag behover justeras (se ovan). Om en fastighetsigare
hyr ut vissa lokaler med frivillig beskattning och hyr ut andra lokaler
utan frivillig beskattning, behéver den ingdende mervirdesskatten
for kostnaderna foérdelas mellan uthyrningarna fér att det ska vara
mojligt att avgora 1 vilken mén avdrag kan goras, vilket innebir 6kad
administration.
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Tidigare bebandling av frigan

Finansdepartementet har remitterat promemorian Frivillig skattskyl-
dighet f6r mervirdesskatt vid uthyrning av lokaler (Fi2020/05159).
I promemorian beskrivs de generella férutsittningarna fér en even-
tuell férindring av mervirdesskattereglerna sd att frivillig beskatt-
ning (“frivillig skattskyldighet” enligt divarande mervirdesskattelagen)
skulle bli mojlig dven vid uthyrning av lokaler till hyresgister som
inte bedriver verksamhet dir transaktionerna medfor avdragsritt eller
ritt till terbetalning. Promemorian innehiller inte ndgot f6rslag, utan
syftet ir att ge departementet ett s brett beslutsunderlag som méj-
ligt genom att i ett tidigt skede f8 in synpunkter frén berdrda parter
kring den mojliga férindringen.

Frigan om frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler har tidigare
aktualiserats av Skatteverket, det civila samhillets organisationer och
niringslivet. Skatteverket har i en hemstillan till Finansdepartementet
foreslagit utdkade mojligheter till frivillig beskattning vid uthyrning
av fastigheter. Syftet med de f6reslagna forindringarna anges vara att
dstadkomma en mer flexibel marknad {6r uthyrning av lokaler. Flera
skrivelser 1 frigan har dven tidigare inkommit frin bl.a. Svenskt Nir-
ingsliv, Fastighetsigarna, Riksidrottsférbundet och andra delar av
det civila samhillet, som pétalar behovet av att se 6ver och moderni-
sera reglerna kring fastighetsmomsen.

Bor majligheterna till frivillig beskattning
vid uthyrning av fastigheter utokas?

De centrala frigorna om mojligheterna till frivillig beskattning vid ut-
hyrning av lokaler dr hur kostnaderna fér hyresgisterna respektive
utbudet av lokaler att hyra skulle piverkas. Detta ir nigot som sanno-
likt skulle variera beroende pd hyresvird, hyresgist och var fastigheten
ir beligen. Nir promemorian remitterades ansdg flera remissinstanser
att frigan behovde utredas ytterligare. I friga om kommuner fram-
fordes att det kan uppstdindirekta effekter om en foérindring skulle
innebira indrade férutsittningar fér aktdrer vars verksamhet finan-
sieras av kommunala medel.

Om mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler
utdkas uppkommer frigor kring vilka begrinsningar som behovs f6r
att forhindra kringgiende av reglerna och skatteundandragande. I det
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nu gillande regelverket for frivillig beskattning finns begrinsningar
avseende in- och uttride ur systemet. Exempelvis kan en fastighets-
dgare som har valt att tillimpa frivillig beskattning inte vilja att den
frivilliga beskattningen ska upphéra sd linge fastigheten anvinds for
sidan uthyrning som ger ritt till frivillig beskattning. Utgingspunk-
ten ir att nuvarande begrinsningar bor gilla iven om mojligheten till
frivillig beskattning vid uthyrning uttkas dven till fall dir hyres-
gisten inte bedriver en verksamhet som medfor avdragsrite eller rict
till dterbetalning.
Utredaren ska dirfor

e analysera och sd l3ngt det gdr bedoma vilka direkta och indirekta
effekter som skulle uppstd for berérda aktdrer om reglerna for
frivillig beskattning vid uthyrning av fastigheter dndras s att fri-
villig beskattning ir tilliten dven vid uthyrning till hyresgister
som inte bedriver verksamhet som medfor avdragsritt eller ritt
till 8terbetalning,

e Kkartligga hur konsekvenserna skiljer sig mellan olika typer av
aktorer,

o sirskilt beakta hur dndringen skulle paverka befintliga hyresgister
och behovet av informationsutbyte innan den frivilliga beskatt-
ningen bérjar tillimpas,

e beddéma om det idr limpligt att indra reglerna pd det sitt som
framgdr av forsta punkten,

e analysera hur kringgdende av reglerna och skatteundandragande i
sd fall kan férhindras, med utgingspunkt i det gillande regel-
verket fér in- och uttride ur systemet for frivillig beskattning,

e analysera om och i sd fall hur reglerna om stadigvarande anvind-
ning bor dndras, med beaktande av bedémningen ovan och ut-
vecklingen i rittspraxis, och

e om det bedoms limpligt, limna nédvindiga forfattningsforslag.

Utredaren ska inte gdra nigra analyser eller limna forfattningsfor-
slag avseende stadigvarande bostider.
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Uppdraget att se 6ver reglerna om justering av avdrag
och frivillig beskattning vid 6verldtelse av fastigheter

EU-domstolen har i domen Sogérd fastigheter, C-787/18, EU:C:
2020:964 ansett att de svenska reglerna om 6vertagande av rittig-
heter och skyldigheter att justera avdrag strider mot EU-ritten och
angett att skyldigheten att justera ett avdrag for ingdende skatt inte
far dliggas en annan beskattningsbar person in den som gjorde av-
draget. Med anledning av domen har Finansdepartementet remitte-
rat promemorian Andrade regler om mervirdesskatt vid 6verlitelse
av fastighet (Fi2023/00434), 1 vilken det f6reslds dndringar av de svenska
reglerna. I promemorian diskuteras olika alternativa 16sningar. En av
dessa ir att justering av tidigare gjorda avdrag som huvudregel sker
vid overlitelse, men att det infors en frivillig méjlighet att piféra mer-
virdesskatt pd sjilva dverlitelsen. En mervirdesskattepliktig &ver-
litelse skulle medféra att siljaren inte skulle behéva justera tidigare
gjorda avdrag. Med en sddan mojlighet skulle inlisningseffekter kunna
undvikas nir képaren har avdragsritt. Det konstateras dock att detta
skulle vara en stor férindring av dagens system, vilken riskerar att {3
foljdverkningar som 1 sin tur behdver hanteras. En sddan férindring
skulle enligt promemorian behéva utredas noggrant for att avgora
vilka konsekvenser den skulle i fér de inblandade parterna och syste-
met som helhet.

En méjlighet till frivillig beskattning vid éverltelse av fastigheter
skulle exempelvis innebira utokade mojligheter till avdrag, men dven
utokade skyldigheter att justera tidigare gjorda avdrag. Eftersom
skyldigheten att justera i si fall skulle kopplas till den ingiende skat-
ten pd overldtelsen av fastigheten i stillet f6r till den ingdende skat-
ten vid en ny-, till- eller ombyggnad skulle det riskera att begrinsa
mojligheterna att anvinda fastigheten i verksamheter som inte med-
for avdragsritt eller ritt till dterbetalning. Det finns dven en risk att
mojligheten skulle kunna utnyttjas f6r kringgdende av beskattning.
For att hindra detta finns sannolikt behov av olika typer av begrins-
ningar. Férindringen skulle ocksd f& konsekvenser fér minga olika
aktorer, bade direkt och indirekt. Den skulle paverka sdvil fastighets-
dgare som hyresgister eller andra akt6rer som pd nigot sitt anvinder
fastigheter. Det ir sannolikt att konsekvenserna skiljer sig mellan olika
aktorer, exempelvis foretag inom olika branscher, féreningar, kom-
muner eller regioner. En f6rindring skulle dven kriva féljdindringar,
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sdvil i mervirdesskattelagen som 1 annan lagstiftning, exempelvis lagen
(2005:807) om ersittning for viss mervirdesskatt f6r kommuner, regio-
ner, kommunalférbund och samordningsférbund.

Analysen av effekterna av en mojlighet ull frivillig beskattning
vid 6verldtelse av fastigheter kan dven paverka vilka indringar i svensk
lagstiftning som bedéms vara limpliga med anledning av Sogard-
domen.

Utredaren ska dirfor

o Kkartligga hur jimférbara EU-linder hanterar justering av tidigare
gjorda avdrag vid fastighetsforsiljning,

e bedoma hur svensk lagstiftning om justering av tidigare gjorda av-
drag bér dndras fér att bli forenlig med EU-ritten, och limna néd-
vindiga foérfattningsforslag,

e undersoka vilka évriga indringar som ir nédvindiga och limpliga
med anledning av anpassningen av justeringsreglerna till EU-
ritten, med beaktande av bl.a. skatteneutralitet, risken f6r kring-
gdende eller skatteundandragande och féretagens administrativa
bérda och internationella konkurrenskraft,

¢ idet sammanhanget analysera och s l8ngt det gir bedoma vilka
direkta och indirekta effekter en mojlighet till frivillig beskattning
vid 6verlitelse av fastigheter skulle 3,

e undersoka vilka f6ljdindringar och ¢vriga indringar 1 annan lag-
stiftning som skulle behéva genomféras om en mojlighet till fri-
villig beskattning vid 6verldtelse av fastigheter infors,

e ta stillning till om det bor inféras en mojlighet till frivillig be-
skattning vid 6verldtelse av fastighet, med beaktande av bl.a. skatte-
neutralitet, risken fér skatteundandragande och féretagens admi-
nistrativa bérda och internationella konkurrenskraft, och vilka
begrinsningar som i s3 fall behévs,

o 153 fall ocksd 6verviga om det dr limpligt att infora regler om
omvind betalningsskyldighet vid dessa dverltelser, och

e om det bedéms limpligt, limna nédvindiga férfattningsférslag om
frivillig beskattning vid 6verlitelse av fastigheter.
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Utredaren ska inte gora ndgra analyser eller limna forfattnings-
forslag avseende skatteplikt vid dverldtelse av mark eller byggnader
fore torsta besittningstagandet. Utredaren ska inte heller limna nigra
forfattningsforslag som inskrinker avdragsbegrinsningen avseende
stadigvarande bostad 1 13 kap. 26 § mervirdesskattelagen.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredarens uppdrag ska bedrivas i kontakt med berérda myndigheter,
niringslivet, berérda organisationer inom det civila samhillet och
ovriga eventuella intressenter, inklusive féretridare for befintliga hyres-
gaster.

Utredaren ska hilla sig informerad om och vid behov beakta rele-
vant arbete som pdgir inom Regeringskansliet, inom EU och inom
utredningsvisendet, samt beakta relevant EU-ritt.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 januari 2026.

(Finansdepartementet)
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Kommittédirektiv 2025:101

Tillaggsdirektiv till Utredningen om utékade mojligheter
till frivillig beskattning for mervardesskatt avseende
fastigheter (Fi 2024:02)

Beslut vid regeringssammantride den 20 november 2025

Forlingd tid for uppdraget

Regeringen beslutade den 8 maj 2024 kommittédirektiv om utdkade
mojligheter till frivillig beskattning fér mervirdesskatt avseende fastig-
heter (dir. 2024:46). Uppdraget skulle enligt direktiven slutredovisas
senast den 30 januari 2026.

Utredningstiden forlings. Uppdraget ska i stillet redovisas senast
den 31 mars 2026.

(Finansdepartementet)
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Overvaltring av kostnader

I avsnitt 7.3 visas genom exempel att hyran blir hégre om den beliggs
med mervirdesskatt. S3 blir alltid fallet s& linge mervirdesskatten
dverviltras pd hyran och fastighetsigaren gir med vinst. Nedan visas
att detta giller generellt.

D, = Mervirdesbelagda driftskostnader med avdragsritt

D. = Mervirdesskattebelagda driftskostnader utan avdragsritt
D, = 0,8D.

K = Ej mervirdesbelagda driftskostnader

V = Hyresvirdens vinst

Hyra med mervirdesskatt = 0,8D.+ K+ V + 0,25(0,8D, + K+ V)
Hyra utan mervirdesskatt = D, + K+ V

Forindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 0,8D.+ K+ V + 0,25(0,8D.+ K+ V) —
(D.+ K+ V)=0,25(K + V)

Ekvationen ovan visar att s linge ej mervirdebelagda driftskostnader
och vinsten ir stérre dn noll s§ kommer beskattning av hyran att 6ka
hyreskostnaden. Detta givet att alla kostnader, inklusive dold mer-
virdesskatt, 6verfors pd hyran och att hyresvirdens vinst inte pdver-
kas av beskattningen.

Resultatet férindras inte om det i ekvationen liggs till en kompo-
nent for utgifter f6r investeringar som inte kan éverviltras pd hyran

direkt.

I, = Investeringar med avdragsritt
I. = Investeringar utan avdragsritt
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I,=0,8I.

Forindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 0,8D,.+ K + 0,81, + V + 0,25(0,8D.,
+K+08L + V)= (D.+ K+ L + V)= 025K + V)

Ekvationen férindras siledes inte av att det liggs in en komponent
for investeringar (I). Orsaken ir att kompensationen f6r invester-
ingar utgor underlag for mervirdesskatt vid beskattning. Eftersom
det belopp som totalt ska kompenseras utan avdragsritt (I.) dr det-
samma som det belopp som ska kompenseras med avdragsritt plus
mervirdesskatten pd denna kompensation (I, + I, X 0,25 = 0,81, +
0,8L.x 0,25 = I.) uppstar ingen effekt pd hyran av investeringar, givet
att hela kompensationen for investeringen éverviltras pd hyran.

I avsnitt 7.3 visas dven att det kan férekomma situationer dir hyran
inte pdverkas om den beliggs med mervirdesskatt. Nedan visas tre
olika situationer dir detta giller.

Situation 1 — Mervérdesskatten pdverkar fastighetsigarens vinst

Exemplen ovan bygger pa forutsittningen att mervirdesskatten pa

hyran tillfullo éverviltras pd hyresgisten. Om det i stillet antas att

mervirdesskatten fordelas mellan hyresgisten och fastighetsigaren
genom att fastighetsigarens vinst minskar kan det teoretiskt finnas
situationer dir hyran inte pdverkas om den beliggs med mervirdes-
skatt.

V., = Fastighetsigarens vinst utan mervirdesskatt
V. = Fastighetsigarens vinst med mervirdesskatt
x = jimforelsefaktor for fastighetsigarens vinst
V. =xV.

Nedan sitts variabeln f6r vinst in formeln. Av férenklingsskil antas
att ej mervirdesbelagda driftskostnader (K) ir lika med noll.

Foérindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —

Hyra utan mervirdesskatt = 0,8D. + xV. + 0,25(0,8D. + xV.) —
(D.+ V,) = 1,25xV. -V,
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For att rikna ut hur stor del av mervirdesskatten som behoéver 6ver-
viltras pd vinsten beriknas x i ekvationen dir skillnaden mellan hyran
med och utan mervirdesskatt 4r lika med noll.

Foérindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 1,25xV. -V, = 0, dir x = 0,8

Resultatet ir sdledes att om 20 procent av vinsten anvinds for att
betala mervirdesskatten pa hyran s paverkas inte hyran fér hyres-
gisten. Resultatet bygger dock pd det férenklade antagandet att fore-
taget inte har nigra kostnader som inte ir belagda med mervirdes-
skatt. Om sidana kostnader finns behdver en storre andel av vinsten
in 20 procent anvindas till mervirdesskatt f6r att hyresgistens hyra
ska vara oférindrad.

Situation 2 — Undantag medfor hoga administrativa kostnader

En annan tinkbar situation dir beskattning av hyran medfor att hyran
for hyresgisten inte pdverkas ir om det ir forenat med héga admi-
nistrativa kostnader att inte beskatta hyran.

Nedan liggs administrativa merkostnader {6r att inte beskatta hyran
in som en komponent i ekvationen (A).

Forindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 0,8D.+ K+ V + 0,25(0,8D.+ K+ V) —
Do+ K+ V+A)=025K + V) - A

A> 025K + V)

Ekvationen ger resultatet att hyran inte piverkas om den administ-

rativa merkostnaden ir lika stor som ett belopp motsvarande 25 pro-
cent av de ej mervirdesskattebelagda kostnaderna och vinsten.
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Situation 3 — Undantag medfor hogre finansieringskostnader
vid investeringar

F, = Finansieringskostnad med avdragsritt
F. = Finansieringskostnad utan avdragsritt
x = jimforelsefaktor for finansieringskostnad

F, = xF.

Forindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 0,8D, + xF, + 0,25(0,8D. + xF.) —
(D.+ F.) = 1,25xF, ~ F,

For att rikna ut hur stor skillnaden behéver vara mellan finansier-
ingskostnaden med respektive utan avdragsritt beriknas x i ekva-
tionen dir skillnaden mellan hyran med och utan mervirdesskatt ir

lika med noll.

Foérindring hyra med beskattning = Hyra med mervirdesskatt —
Hyra utan mervirdesskatt = 1,25xF. - F. = 0, dir x = 0,8

Om finansieringskostnaden med avdragsritt uppgar till 80 procent

av finansieringskostnaden utan avdragsritt pdverkas inte hyran av
en overgdng till beskattning, allt annat lika.
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Urvalet

Utrvalet ir ett slumpmissigt urval av ideella féreningar och trossam-
fund frn SCB:s foretagsregister. Urvalet ir stratifierat med 4tta seg-
ment. Grundkriteriet ir att urvalsobjekten inte ir registrerade for
mervirdesskatt. Det forsta kriteriet f6r indelning 1 segment dr om
objekten ir aktiva eller inte. Definitionen av aktiv ir registrering for
F-skatt eller som arbetsgivare eller mervirdesskatt. Kriteriet mervir-
desskatteregistrering faller dock bort pd grund av grundkriteriet. Det
andra kriteriet for indelning ir om telefonnummer finns registrerat
1 SCB:s register eller inte. Segmentens storlek och urvalsstorleken
per segment framgir av tabellen nedan.

Segment Bakgrundsvariabel Urvals-  Totalt
storlek  antal

Momsregi-  Aktiv  Telefon

strering finns

Ideell forening (jurform 61) Nej Ja Ja 1200 12 826
Ideell forening (jurform 61) Nej Ja Nej 500 8810
Ideell forening (jurform 61) Nej Nej Ja 1200 16 096
Ideell férening (jurform 61) Nej Nej Nej 700 121119
Registrerade trossamfund

(jurform 63) Nej Ja Ja 150 417
Registrerade trossamfund

(jurform 63) Nej Ja Nej 50 118
Registrerade trossamfund

(jurform 63) Nej Nej Ja 150 499
Registrerade trossamfund

(jurform 63) Nej Nej Nej 50 177
Totalt 4000 160662
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Enkatundersékningen

Undersékningen har genomférts av Origo Group. Enkiten har skickats
genom webbkodsbrev. En (1) pdminnelse har gjorts i form av webb-
kodsbrev foljt av telefonpdminnelser/telefonintervjuer. Undersok-

ningen genomfdrdes under perioden december 2024 till februari 2025.
Svarsfrekvensen dr 56 procent (3 965 utskick, 425 felaktiga adresser
och 1 910 svar).

Segment Urvals- Postreturer Antal  Svars-
storlek  (A-bortfall)  svar frekvens
Ideell forening (jurform 61) 1200 54 699 61 %
Ideell forening (jurform 61) 495 37 236 52 %
Ideell forening (jurform 61) 1200 208 487 49 %
Ideell forening (jurform 61) 670 120 233 42 %
Registrerade trossamfund (jurform 63) 150 1 112 75 %
Registrerade trossamfund (jurform 63) 50 2 30 63 %
Registrerade trossamfund (jurform 63) 150 1 94 63 %
Registrerade trossamfund (jurform 63) 50 2 19 40 %

Analysen

Analysen av enkitresultaten har 1 huvudsak gjorts av utredningen.
I analysen har antagits att de som svarat pd enkiten ir representa-
tiva for samtliga 1 urvalet. Utredningen bedomer att detta antagande
ir rimligt mot bakgrund av att svarsfrekvensen ir relativt hog. Den
statistiska osikerheten uppstér 1 det slumpmissiga urvalet.

Konfidensintervall beriknas genom Clopper—Pearson intervall,
eller exakt konfidensintervall. Metoden ir sirskilt limplig vid analys
av bivariata enkitdata dir smd grupper och extrema andelar goér nor-
malapproximationer opdlitliga.
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Enkatfragorna
Fraga 1 Inom vilket eller vilka omraden bedriver organisationen verksamhet?
Idrott
Kultur
Natur, miljo

Barn-/ungdomsverksamhet

Politik, t.ex. politiskt parti eller lobbyorganisation
Religios verksamhet

Social verksamhet

Utbildning
Vard
Branschforening/Intresseforening/Yrkesforening
Annat
Fraga 2 Hur manga medlemmar har er organisation?
1-10
11-50
51-200
201-500
501-1 000
>1000
Fraga 3 Har er organisation behov av permanent lokal eller anlaggning
i verksamheten?
Ja (vidare till fraga 4)
Nej (inga fler fragor
Fraga 4 Anvénder organisationen en eller flera lokaler eller anldggningar
i verksamheten?
Ja (vidare till fraga 5)
Nej (vidare till fraga 7)
Fraga 5 Betalar organisationen hyra for lokal eller anlaggning?
Ja (vidare till fraga 6)
Nej den/de far utnyttjas hyresfritt (vidare till friga 6)

Nej organisationen ager den/dem sjalv  (vidare till friga 6)

Fraga 6 lir den/de lokal/lokaler eller anlaggning/anldggningar som organisationen
anvinder dndamalsenliga for den verksamhet som bedrivs?

Ja (vidare till fraga 7)
Nej (vidare till fraga 7)
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Fraga 1

lir det svért for den typ av organisation som ni tillhér att hitta
andamalsenliga lokaler eller anlaggningar att hyra?

Ja (vidare till friga 8)
Nej (vidare till friga 9)

Fraga 8

Har ni nagon uppfattning om orsakerna till svarigheterna att hitta
andamalsenliga lokaler eller anlaggningar (flera alternativ kan anges)?

Hoga hyror

Verksamheten forutsatter speciella lokaler/anlaggningar/utrustning
Momsreglerna

Annat, ndmligen ...

Nej ingen uppfattning

(vidare till fraga 9)

Fraga 9

Vem ager den lokal eller anlaggning som organisationen anvander?
Egen medlem/egna medlemmar

Annan organisation som ni samverkar med

Kommunen eller annan myndighet (offentlig organisation)

Annan &n en offentlig organisation, t.ex. ett privat foretag

Annan

Tack for era svar!

Om utredningen féar kontakta er for kompletterande frégor Iamna garna
namn pa den som kan kontaktas och telefonnummer:

Kompletterande intervjuer

Origo Group genomférde 1 juni 2025 kompletterande telefoninter-
vjuer med ett urval av de respondenter som i enkiten uppgav att de
ir beredda att svara pi kompletterande frigor. Totalt intervjuades
foretridare for 180 ideella foreningar. Genom enkiten identifierades
tre kategorier.

1. Foreningar som har behov av men inte tillgdng till en permanent

lokal.

2. Foreningar som hyr en lokal som inte ir indamilsenlig.

3. Féreningar som hyr en lokal som ir indamilsenlig.
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Bakgrundsfragor

Bilaga 4

Svarsalternativ

1 Hur ser utbudet pé orten ut av det slags lokaler och

anldggningar som anvands i er verksamhet?

2 fir de lokaler eller anldggningar ni anvander i verksam-
heten speciella i nagot avseende, t.ex. att de innehéller
sarskild utrustning eller ar specialanpassade?

3 fir det hog efterfrégan frén andra organisationer pa det

slags lokaler som er forening behover?

4 Hur stor ar den ort ni &r verksamma i?

Stort utbud/
litet utbud/
varken stort eller litet

Ja/nej

Hog efterfragan/
lag efterfragan/
varken hog eller 14g
Stor stad/
mellanstor stad/
liten stad eller ort/
landsbygd

Fragor for kategorisering

Kategori Kategori Instruktion
omja om nej
1 Har er férening behov av en 0m Ovriga:
permanent lokal eller anlaggning? 1, 2eller3  Ovriga avsluta fragor
2 Har er forening tillgang till en Om 1: Fragor
permanent lokal eller anlaggning?  2eller 3 1 till kategori 1
3 Betalar foreningen hyra for lokalen Om Ovriga:
eller anldggningen? 2 eller 3 Ovriga avsluta fragor
4 fir den lokal eller anléggning ni Om 2: Fragor
har tillgang till &andamalsenlig? 3 2 till kategori 2
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Kategori om ja

1 Hur lange har er forening varit utan Foreningen &r ny och har inte hunnit hitta
en lokal/anlaggning? en lokal/nagra manader/flera ar/foreningen

har aldrig fatt tag i en lokal

2 Tror ni att ni kommer att fa tagien  Ja/nej/tveksamt
lokal eller anldggning?

3 Upplever ni att det &r skillnad mellan  Ja/nej/vet ej
ideella foreningar och affarsdrivande
foretag nér de géller mojligheterna att
fa tillgang till lokaler?

4 Om ni tror att det kommer att bli svart ~ Hyresnivén &r for hog/foreningen har inte
att hitta en lokal har ni ndgon uppfatt- tillrackliga ekonomiska resurser/utbudet
ning om orsaken? av lokaler &r for litet/konkurrensen om

lokaler ar for hog/momsreglerna gor det
svarare for ideella foreningar att hitta lokal

5 Tar potentiella hyresvardar upp Ja/nej/ingen uppfattning
momsen nar hyra av lokaler/anldgg-
ningar diskuteras?

Fragor till kategori 2

Kategori om ja

1 Forsoker er forening hitta en lokal/ Ja/nej
anldggning som ar mer andamalsenlig?

2 Tror ni att ni kommer att fa tagien  Ja/nej/tveksamt
lokal eller anldggning som &r mer
andamalsenlig?

3 Upplever ni att det &r skillnad mellan  Ja/nej/vet ej
ideella foreningar och affarsdrivande
foretag nér de géller mdjligheterna
att fa tillgang till lokaler som &r &nda-
malsenliga?

4 Om ni tror att det kommer att bli svart  Hyresnivan ar fér hég/foreningen har inte
att hitta en mer &ndamalsenlig lokal tillrackliga ekonomiska resurser/utbudet
har ni ndgon uppfattning om orsaken? av lokaler &r for litet/konkurrensen om

lokaler ar for hog/momsreglerna gor det
svarare for ideella foreningar att hitta lokal

5 Tar potentiella hyresvardar upp Ja/nej/ingen uppfattning

momsen nar hyra av lokaler/anlagg-
ningar diskuteras?
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Fragor till kategori 3

Kategori om ja

1 Hur uppfattar foreningen att lokal- Séker/oséker/vet ej
situationen &r?

2 Tar potentiella hyresvardar upp momsen Ja/nej/ingen uppfattning
nar hyresvillkoren diskuteras?

3 Finns nagot skrivet om kompensation Ja/nej/vet inte

for moms i ert hyresavtal?

419



Statens offentliga utredningar 2026

Kronologisk férteckning

—_

. Skatteincitament {6r forskning och

utveckling — ett nytt incitament baserat
pa utgifter f6r FoU-personal. Fi.

2. 710 miljoner skil till reformer. Ju.

3. Genomférande av plattformsdirektivet.

N

w

o

oo

el

11.

12.

13.

14.

15.

16.

A.

. Rektor i fokus — férutsittningar for

ett pedagogiskt ledarskap. U.

. Utvidgad avdragsritt f6r sponsring

m.m. Fi.

. En nationell digital infrastruktur i

hilso- och sjukvirden. Styrning med
tydliga roller och ansvar {6r aktdrerna.

S.

. Forstirkt uppféljning och utvirdering

av folkhilsopolitiken.

Del It Effektivare folkhilsoinsatser
genom hilsoekonomiska analyser.
Del II: Utvirdering av alkohol-
politikens styrmedel. S.

. Rittssiker samhillsvird for barn och

unga. S.

. Registrering av EES-medborgare. Ju.
10.

Okade majligheter till tillgingsinriktad
brottsbekimpning. Del 1 och 2. Ju.

Om &verféring av Forsta AP-fondens
verksamhet och tillgdngar till Tredje
och Fjirde AP-fonderna. Fi.

Om overfdring av Sjitte AP-fondens
verksamhet och tillgdngar till Andra
AP-fonden. Fi.

Straffansvar f6r deltagande i och samrére
med kriminella ssmmanslutningar. Ju.

Adelmetallutredningen — en modernise-
rad reglering av handel med iddelmetall-
arbeten. KN.

Marken, vattnet, tankarna.
Konsekvenser fér samer av svensk

politik. Volym 1 och 2. Ku.

Férsvarsexportinitiativ. Fér gemensam
sikerhet. Fo.

17.

18.
19.

20.

2

—_

22.

23.

24.

Oresundsférbindelser 2050 — behov
av kapacitet, redundans och svenskt-
danskt samarbete. LI.

Odlingstorv och klimatet. Fi.

Stirkt tillsyn och uppféljning

— forslag for att motverka

oegentlig likemedelsforskrivning. S.
Beligg for broms? Atgirder

for starkare incitament till ligre
kommunalskattesatser. Fi.

. Aterkallelse av svenskt medborgarskap.

Ju.

Stirkt likemedelsforsorjning

i samverkan. Nationella &tgirder for
férdelning, omférdelning och inkép
vid brist. S.

Tolkavgift och forbud

mot barntolkning. A.
Mervirdesskatt vid uthyrning

och éverldtelse av fastighet. Fi.



Statens offentliga utredningar 2026

Systematisk férteckning

Arbetsmarknadsdepartementet
Genomférande av plattformsdirektivet. [3]

Tolkavgift och fé6rbud mot barntolkning.
(23]

Finansdepartementet

Skatteincitament f6r forskning och ut-
veckling — ett nytt incitament baserat
pd utgifter f6r FoU-personal. [1]

Utvidgad avdragsritt {6r sponsring m.m.
(5]

Om &verféring av Forsta AP-fondens

verksamhet och tillgdngar till Tredje
och Fjirde AP-fonderna. [11]

Om &verféring av Sjitte AP-fondens
verksamhet och tillgdngar till Andra
AP-fonden. [12]

Odlingstorv och klimatet. [18]

Beligg for broms? Atgirder for starkare
incitament till ligre kommunal-
skattesatser. [20]

Mervirdesskatt vid uthyrning och
Sverldtelse av fastighet. [24]

Forsvarsdepartementet

Férsvarsexportinitiativ. For gemensam
sikerhet. [16]

Justitiedepartementet
710 miljoner skil till reformer. [2]
Registrering av EES-medborgare. [9]

Okade méjligheter till tillgingsinriktad
brottsbekimpning. Del 1 och 2. [10]

Straffansvar for deltagande i och samrére
med kriminella sammanslutningar.
(13]

Aterkallelse av svenskt medborgarskap. [21]

Klimat- och naringslivsdepartementet
Adelmetallutredningen — en moderniserad

reglering av handel med ddelmetallarbeten.
(14]

Kulturdepartementet

Marken, vattnet, tankarna.
Konsekvenser fér samer av svensk
politik. Volym 1 och 2. [15]

Landsbygds- och

infrastrukturdepartementet

Oresundsforbindelser 2050 — behov av
kapacitet, redundans och svenskt-danskt
samarbete. [17]

Socialdepartementet

En nationell digital infrastruktur i hilso-
och sjukvirden. Styrning med tydliga
roller och ansvar for aktérerna. [6]

Forstirkt uppfdljning och utvirdering
av folkhilsopolitiken.
Del I: Effektivare folkhilsoinsatser
genom hilsoekonomiska analyser.
Del II: Utvirdering av alkohol-
politikens styrmedel. [7]
Rittssiker samhillsvird for barn och
unga. [8]
Stirke tillsyn och uppfsljning
— forslag for att motverka
oegentlig likemedelsférskrivning. [19]
Stirkt likemedelsforsdrjning i samverkan.
Nationella &tgirder for f6rdelning,
omférdelning och inkép vid brist. [22]

Utbildningsdepartementet

Rektor i fokus — férutsittningar for
ett pedagogiskt ledarskap. [4]
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