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Sammanfattning

e Fastighetsdgarna anser att utredningens stallningstagande avseende utdkad frivillig
beskattning vid lokaluthyrning ar hogst beklaglig och skiljer sig fran rekommendationer i
tva tidigare statliga utredningar. Att inte andra momsreglerna om frivillig beskattning av
lokalhyra innebar att fastighetsbranschen star och stampar och viktigt resursutnyttjande och
flexibilitet uteblir. Den administrativa bordan av att hantera mervardesskatt i blandad
verksamhet (moms och icke moms pa tjansterna) kvarstar. Tvartemot uttalade
forenklingsambitioner hos flera regeringar. Status quo gynnar ingen — varken hyresvardar
eller den som letar efter lokaler att hyra. Gor en total dversyn av reglerna om moms och
fastigheter for en konkurrensneutral, hallbar och tillvdaxtvanlig reglering.

e Fastighetsagarna vander sig mot utredarens beskrivning om kdnnbara hyreshdjningar vid
en reform. Det ar for det forsta frivilligt att momsbelagga en lokalhyra, inget tvang. Hyror
satts pa en geografiskt avgransad marknad och utbud och efterfragan paverkar
prissattningen tillsammans med en rad andra faktorer sdsom vad som avtalas mellan
parterna, dnskemal om att fylla lokaler med blandat utbud som gynnar handel och andra
aktiviteter pa viss plats, m.m. m.m.

e Dagens lokalmomsregler skapar inlasningseffekter pa hyresmarknaden och motverkar ett
flexibelt, modernt och hallbart nyttjande av byggnader och anldggningar, t.ex. vid delning av
kontorslokaler och utveckling av idrottsanlaggningar och sa kallade multianlaggningar dar
olika féreningar och verksamheter kan samsas och dela lokaler. Andring av momsreglerna far
stdd av en rad olika aktérer sésom myndigheter, forskare, arkitekter och samhéllsbyggare.!
Vidare leder sarskilda kompensationssystem for moms vid sidan av momssystemet till en
snedvridning pa marknaden. Ett sadant system &r lagen (2005:807) om ersattning for viss
mervardesskatt fér kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund
(harefter LEMK), med tillhérande férordning. Aven statliga myndigheter kompenseras for
moms enligt ett sarskilt statligt system.

e Fastighetsdgarna avstyrker utredningens férslag avseende dverlatelse av fastighet och
anser att forslaget inte kan ligga till grund for lagstiftning. Det finns tydliga risker for
gransdragningsproblematik och lagférslaget ar begransat pa grund av att
utredningsdirektiven inte tillat en utredning av beskattning av nybyggda fastigheter. Vi anser
att for lite hansyn tagits till EU-rattens maojligheter. Fastighetsagarna foresprakar att
mervardesskattelagen i sin helhet anpassas till mervardesskattedirektivets regelverk
avseende Overlatelse av fastighet, dvs. att dven Overlatelse av mark for bebyggelse samt
byggnader och anlaggningar som overlats fore forsta besittningstagande ska beldggas med
mervardesskatt.

e Fastighetsagarna avstyrker forslaget om andring av justeringsreglerna i 15 kap. ML.
Forslagen kommer att leda till inlasningseffekter pa transaktionsmarknaden pa grund av
skyldigheten att justera den avdragna mervardesskatten vid avyttring. Utredningen har inte i

1 Se t.ex. policyférslag i forskningsprojektet RE:purpose (2026). Bakom projektet star ArkDes, Boverket,
Riksantikvariedambetet, Fastighetsagarna och Vinnova.



tillracklig utstrackning analyserat befintliga regler i mervirdesskattedirektivet 2006/112/EG
och i sammanhanget 6vervagt de valmojligheter som finns for medlemsstaterna. Gallande
regler (oférandrade) om uttagsbeskattning i byggnadsrorelse strider sannolikt ocksa mot EU-
ratten.

e Fastighetsdgarna anser att regeln om strikt avdragsforbud for mervardesskatt hanforlig till
stadigvarande bostad i 13 kap. 26 § ML, inférd pa 1960-talet, bor slopas snarast. Den &r
obsolet, strider och mot principen om skatteneutralitet i skatteratten och saknar
motsvarighet i mervardesskattedirektivet. Den skapar stor rattsosdkerhet for
fastighetsféretag och medfor onddigt processande i domstol.

e Fastighetsdgarna avstyrker utredningens stéllningstagande att inte slopa kravet pa
’stadigvarande anvandning’ i 12 kap. 5 § ML. Skatteverkets tolkning av rekvisitet ar att det tar
sikte pa saval hyresvardens som hyresgéastens avsikter. Vidare uppstaller Skatteverket en rad
andra krav som leder till en onddigt fiskal tillampning. Ett exempel utgor uthyrning eller
upplatelse av kontorsytor i form av sa kallad co-working (aktivitetsbaserade arbetsplatser
och uthyrning av enstaka kontorsrum/ytor med tillhérande tjansteutbud i varierande
omfattning). Skatteverkets tolkning av domen HFD 2021 ref 6 | och Il leder till fortsatt
rattsosdkerhet. Fastighetsagarna anser att det snarast bor géras en EU-anpassning av
svenska ML sa att begreppet uthyrning av fastighet blir forenligt med EU-ratten och EU-
domstolens avgoranden. Darmed torde behovet av rekvisitet “stadigvarande” i lagtexten inte
behovas. Korttidsuthyrning innebar enligt EU-rdtten snarare en gransdragning mot
skatteplikt an gransdragning mot mojligheten att beskatta uthyrning av lokaler enligt svensk
lag, eftersom undantagen i direktivet ska tolkas strikt. Det kan saledes ifrdgasattas om kravet
pa ”stadigvarande anvandning” och dess konsekvens i svensk lag dr konformt med EU-ratten.

e Fastighetsdgarna foreslar i andra hand, om kravet pa hyresgastens avdragsratt i
huvudregeln om frivillig beskattning i 12 kap. 5 § ML ska finnas kvar, att listan 6ver
obligatorisk skatteplikt enligt 10 kap. 36 § ML ses 6ver i syfte att modernisera och anpassa till
nya affarsmodeller pa hyresmarknaden. Exempelvis skulle det i listan kunna preciseras att
uthyrning av arbetsplatser eller uthyrning till flera pa samma yta, samtidigt eller vaxelvis, ska
beskattas.

e Fastighetsdgarna anser att lagen (2005:807) om ersattning for viss mervardesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund (harefter LEMK), med
tillhérande férordning, i hog grad bidrar till en snedvridning av konkurrensen pa
fastighetsmarknaden och leder till osunda drivkrafter i systemen. Systemet boér ses dver och
lika villkor ska galla for privata och offentliga hyresvardar och fastighetsagare.

1 Allmant

1.1 Utredningsdirektiven

Resultatet av utredningens arbete ar en funktion av hur utredningsdirektiven var utformade och de
begrénsningar som fanns for uppdraget. Fastighetsagarna beklagar att direktiven var sa snédva att det



inte fanns utrymme for utredaren att ta ett storre grepp om reglerna kring mervardesskatt och
fastigheter. Detta blev sarskilt tydligt under utredningens gang nar olika definitioner diskuterades.
Och i samband med diskussion kring Skatteverkets praxis och stallningstaganden liksom
kommunernas ratt att fa ersattning lag om ersattning for mervardesskatt till kommuner, m.fl. enligt
LEMK.

Utredningen var uttryckligen férhindrad att lagga forslag avseende skatteplikt vid overlatelse av mark
eller byggnader fore forsta besittningstagande. Utredaren fick inte heller lamna nagra forslag
rérande avdragsbegransningen avseende stadigvarande bostad i 13 kap. 26 § ML. Dessa
avgransningar av utredningsdirektiven paverkade slutresultatet mycket negativt. Se nedan under
rubriken Utredningens forslag - 6verlatelse av fastighet — Nytt 12 a kapitel.

1.2 Begreppsval

| lagforslaget blandas termen “leverans” av fastighet med termen "6verlatelse” av fastighet pa ett
svarforstaeligt satt. | ML anvands "leverans” fér omsattning av vara och “tillhandahallande” for
omsattning av tjanst. En fastighet utgor en vara mervardesskatterattsligt. Det finns ocksa en oklarhet
om leverans av fastighet aven omfattar éverlatelse av nyttjanderatter sdsom tomtratt och
bostadsratt. Enhetliga begrepp bér anvdandas for att undanréja osdkerhet.

1.3 Verksamhetsoverlatelse — behov av 6versyn 5 kap. 38 § ML

For att underlatta hanteringen av mervardesskatt i samband med 6verlatelse av fastighet ar det av
stor administrativ betydelse om en fastighetsleverans kan anses utgdra en verksamhetséverlatelse
som inte ska anses som en leverans, i enlighet med 5 kap. 38 § ML. Sdsom regeln ar utformad idag ar
det majligt att endast férsaljning av en fastighet inte utgdr en verksamhetsoverlatelse. Mot bakgrund
av framvuxen rattspraxis i Sverige, se exempelvis HFD 2025 ref. 32, EU:s mervardesskattedirektiv
samt praxis fran EU-domstolen hemstaller Fastighetsdgarna om att det i samband med
bearbetningen av férslagen i den aktuella utredningen goérs en dversyn av 5 kap. 38 § ML.

Vi hanvisar ocksa till hemstallan om lagandring fran Naringslivets skattedelegation, NSD av 19
december 2025. Vi forordar emellertid att 5 kap. 38 § 2 st. slopas helt och hallet.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

38 § Ensadan overlatelse av tillgangar i en 38 § Ensadan overlatelse av tillgangar i en
verksamhet som sker i samband med att verksamhet som sker i samband med att
verksamheten 6verlats eller i samband med verksamheten 6verlats eller i samband med

fusion eller liknande forfarande, anses inte som | fusion eller liknande forfarande, anses inte som
en leverans av varor eller ett tillhandahallande en leverans av varor eller ett tillhandahallande
av tjanster. av tjanster.

Férsta stycket gdller under férutséttning att den
skatt som annars skulle ha tagits ut pa
overldatelsen skulle vara avdragsgill fér




mottagaren av tillgdngarna eller att
mottagaren skulle vara berdttigad till
dterbetalning av denna skatt.

2 Utredningens bedémning — uthyrning av lokaler

Utredningen beddémer att en dndring inte bor ske av nuvarande omfattning av den frivilliga
beskattningen av uthyrning av lokaler. Enligt utredningen skulle en maojlighet for hyresvardar att
kunna momsbeldgga lokalhyra dven vid uthyrning till nagon som inte har avdragsratt for moms kunna
leda till

e Att det bara i undantagsfall inte tas ut moms pa lokalhyra (eftersom den administrativa
bordan skulle lattas, s. 216 i betdnkandet)

e Att det inte kan uteslutas att vissa hyresgaster skulle f& kdnnbara hyreshéjningar (s. 216)?

e Att upphandlingen av vard och omsorg fran privata vard- och omsorgsforetag okat i stor
utstrackning och att upphandlingssummorna skulle 6ka om det tillkommer moms pa de
privata vardgivarnas lokalkostnader. (s. 217)

Fastighetsdgarna ar djupt besvikna dver utredarens stallningstagande att inte férorda utvidgade
mojligheter att beskatta lokalhyror. Fastigheter ar ett brett samhallsintresse — personer och foretag
vistas i fastigheter dygnets alla timmar och det ar viktigt att fastigheter kan anvandas resurseffektivt
och energisnalt. Att férandra momsreglerna for fastigheter ar inte ett sarintresse for fastighetsagare
— det &r ett brett samhallsintresse att byggnader nyttjas mera effektivt sa att resursférbrukning kan
minska liksom behovet av att bygga nytt och istéllet nyttja redan bebyggda fastigheter. Fragan om en
breddad mojlighet att Iagga moms pa lokalhyra for att fa ett mera flexibelt, resurseffektivt och
darmed mera hallbart nyttjande av byggnader och anldggningar har inte bara lyfts fram av
fastighetsféretagen sjalva. Problemet har under manga ar patalats av kommuner, Sveriges
allmannyttiga bostadsforetag, statliga myndigheter sasom Boverket samt arkitekter och
stadsutvecklare. Det sa kallade Foérenklingsradet inom Tillvaxtverket vilket pa regeringens uppdrag
ska lamna forenklingsforslag till regeringen har lyft problematiken kring den begransade mojligheten
att beskatta lokalhyra.?

Fragan om breddad moms pa lokaler vacker spontan oro hos den som inte har avdragsratt fér moms
tex privata aktoérer inom vard, skola omsorg, ideella foreningar, men dven kommuner, detta trots att
det kravs ganska lite for att redan idag kunna momsbelagga en lokal enligt dagens regler. | lagen

framgar inte hur stor avdragsratt som maste finnas hos hyresgasten, det racker med i princip en 1 %.

2 Utredningen uppskattar att hyreskostnaderna generellt skulle 6ka med 6,25 procent fér hyresgister utan
avdragsratt.

3 Beslut av Férenklingsradet av 2025-09-04.
https://forenklingsradet.se/forenklingsforslag/forslag/forenklamervardesskattereglernaavseendefastigheter.11
53.html
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Aven en mycket liten avdragsratt hos hyresgésten ar saledes tillridckligt for att fastighetsigaren ska
kunna momsbeldgga hyran. Utifall avdragsratten éar liten hos hyresgasten kan det férmodas att
parterna kommer 6verens om att inkludera en momskompensation i hyran istdllet. Momsen blir da
dold i priset.

Det ar darfor svart att forsta att utredaren tycker att en hyresgast som endast har 1 procents
avdragsratt kan vara hyresgast vid frivillig beskattning medan det samtidigt ar viktigt att reglerna
kvarstar oférandrade, och darmed utesluta som hyresgast, den som saknar avdragsréatt. Den
begrdnsning som finns i ML idag (krav pa avdragsratt hos hyresgasten) skapar framfér allt en icke
forsvarbar rattsosakerhet, risker och mycket administration for fastighetsféretag och andra
hyresvardar. Detta far stor paverkan pa foretagens beteenden och det arbete och kostnader man
maste lagga ner pa avtal mm for att skydda sig mot risken att gora fel.

Exempel pa osdkerhet med dagens regler:
En fastighetsdgare hyr ut en lokal till en bokhandel. Fastighetsagaren har valt att Iagga moms pa
hyran. Bokhandeln har avdragsratt for momsen.

Bokhandlarens efterfragan pa bocker krymper och denne vill hyra ut en avgransad del av lokalen i
andra hand. Hyresvarden accepterar detta.

Andrahandshyresgasten, en ideell kulturférening, har inte avdragsratt for momes.

Vad sker momsmdissigt?

Sannolikt paverkas fastighetsagarens mojlighet att frivilligt beskatta hyran till bokhandlaren eftersom
en del av butikslokalen (avgransad) nu hyrs av en forening utan avdragsratt. Detta trots att avtalet
mellan bokhandlaren och fastighetsdgaren bestar. Detta kan utlésa en skyldighet for
fastighetsdgaren att betala tillbaka tidigare gjorda avdrag for ny-, till- eller ombyggnad av lokalen, s.k.
justering av avdrag for ingdende moms hanforlig till investeringsvara.

Bokhandlaren, som inte far ta ut moms pa andrahandsuthyrningen, far inte avdrag for all moms pa
lokalhyran av fastighetsagaren (om denne eventuellt far fortsatta att beskatta hela hyran). Om
begrdnsad avdragsratt uppstar paverkas fastighetsdagarens och bokhandlarens kostnader vilka nu
kommer att innehalla dold icke avdragsgill moms. Detta paverkar priserna i senare led, t.ex. priset pa
bokhandlarens bécker.

Se fler situationer som skapar osakerhet i avsnitt 2.4 nedan.

| en skriftlig hearing 2020/21 fran regeringen erhdll regeringen 6vergripande positiva reaktioner av
remissinstanserna. Den skriftliga hearingen, vilken davarande socialdemokratiska regering
remitterade 2020/2021, uttalade sig vard- och skolféretagen for en reform av lokalmomsen. Sveriges
kommuner och regioner ansag att konsekvenserna for kommunerna maste utredas forst men
uttalade oro fér att momskostnader for privat vard, skola och omsorg skulle 6ka. Stockholm stad
uttalade sig i eget svar och ansag att det vore onskvart om reglerna blev enklare. Med anledning av
detta resultat fran hearingen dar de flesta remissinstanser som besvarade remissen tillstyrkte en
reform, borde man ocksa ha tolkat utredningens direktiv (Dir. 2024:46), dvs. i en proreformistisk
anda.



2.1 Sarskilt om kompensationssystem for mervardesskatt i undantagen offentlig
verksamhet

Utredningen beroér i mycket kortfattade ordalag det sarskilda kompensationssystemet for
mervardesskatt som omfattar kommuner vars verksamhet inte omfattas av
mervardesskattesystemet och som darmed inte har nagon avdragsratt for ingdende moms, SFS
2005:807, LEMK samt LEMK-férordningen. Aven statliga myndigheter omfattas av ett sérskilt
kompensationssystem for mervardesskatt. Utredningen framhaller (s. 220) att det inte inom ramen
for utredningen ar mojligt att foresla atgarder som kan kompensera berorda hyresgéaster for de
okade kostnader som en utvidgning kan medfora.

Fastighetsdgarna beklagar att utredningen inte narmare har belyst den konkurrenssnedvridning som
idag rader for privata fastighetsagare med privata vardgivare och omsorgsforetag som hyresgaster i
forhallande till fastigheter som anvands i den kommunala verksamheten. Eller hur regleringen av
ersattning for mervardesskatt i forordningen om skolpengen skulle kunna fortydligas for att
garantera att kostnader for mervardesskatt i verksamheten ska tackas.

Utredningen borde ha byggt ut beskrivningen av gdllande kompensationssystem, bland annat enligt
lagen om ersattning for viss mervardesskatt for kommuner, regioner m.fl. (LEMK). Ersattningen i
LEMK utgor en schablonberdknad kompensation till kommunerna fran staten fér dold moms nér
kommuner upphandlar momsfria tjanster sasom vard och omsorg mm. av privata vard- och
omsorgsféretag. Om det ingar lokaler for vardgivaren ar schablonerséattningen till kommunen hogre;
att ndmna systemen endast kort har och dar ger ingen komplett bild av konkurrenssituationen
mellan privata aktérer och kommunala bolag dar fastigheter eller hyra av fastigheter ingar. |
konsekvensbeskrivningen i betdnkandet bor tydligt anges vilka effekter ett bibehallande av status
quo har pa dagens hyresmarknad.

Behov av 6kad transparens och konkurrensneutralitet ar stort. LEMK innebar bristande konkurrens
och stimulerar skatteplanering i kommunsektorn. Utredarens bedémning och stallningstagande
befaster detta. En vardfastighet som byggs och dgs av en kommun belastas inte med moms, en
vardfastighet som byggs och ags av en privat fastighetsédgare vilken hyrs ut till ett privat vardféretag
belastas med moms. Trots att i princip all vard i Sverige ar offentligfinansierad finns en sarbehandling
av fastighetsagandet till fordel fér den som finns i kommuner och regioner. Detta ar inte neutralt och
strider sannolikt mot principer om konkurrensneutralitet i EU-ratten. Fastighetsdgarna anser att en
momsbreddning skulle satta nodvandig press pa behovet av 6kad transparens néar det géller
systemen fér kompensation av mervardesskatt (jfr diskussionen efter SOU 2015:93 Oversyn av
ersattning till kommuner och landsting fér s.k. dold mervirdesskatt).*

Skalen bakom LEMK ar att utjamna mervardesskattens konkurrenssnedvridande effekter vid
kommuners och regioners val mellan att utfora tjanster i egen regi eller att upphandla tjanster fran
privata entreprendrer (se om behoven att skapa dylikt system i uttalandena i prop. 1985/86:47 som

4 Se ocksd en motion i riksdagen som pekar pa éverkompensation inom ramen fér LEMK
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/motion/ersattning-for-dold-
mervardesskatt hd02325/
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refereras nedan). Genom ersattning for ingaende mervardesskatt pa inkop ska det inte spela nagon
roll ekonomiskt om kommunen utfér sitt uppdrag med egen personal i egen regi eller om man
upphandlar varor och tjanster.

Privatisering av valfardstjanster och upphandling av kommuner och regioner for att uppfylla
aligganden inom ramen for det kommunala ansvarsomradet har 6kat kraftigt, men varierar forstas
fran kommun till kommun. Vid inférandet av lagen (2008:962) om valfrihetssystem 6kade pressen pa
kompensationssystemen. Friskolereformen som antogs 1992, har med sina finansieringssystem satt
stor press pa systemen ocksa. Fastighetsdgarna anser att betankandet hade gett en mera komplett
bild om beskrivningarna av kompensationssystemen hade varit utforligare, inklusive en bedémning
av dess konsekvenser avseende konkurrensen pa fastighetsmarknaden.

2.2 Forsaljning av fastighet till kommun

Fastighetsdagarna ar av samma konkurrensskal som anges ovan mycket tveksamma till utredningens
forslag att tillata valfrihet att beskatta en fastighet som férsaljs till en kommun, trots att fastigheten
inte anvands i nagon verksamhet som medfér avdragsratt. Utredningen hanvisar till att en kommun
som kopare kan fa tillbaka hela momsen pa forsaljningen via LEMK. Hur kan en sddan ordning vara
neutral nar en forsaljning till en privat kdpare inte ger ratt till avdrag for momsen pa foérsaljningen om
endast viss del anvands i momspliktig verksamhet? Verkar inte en sadan reglering i riktning mot att
man hellre vill sdlja fastigheten till en kommun?

2.3 Behov av hallbarhetsanalys

En hallbarhetsredovisning av dagens system och behovet av reformer for ett mera flexibelt
utnyttjande av bebyggda fastigheter maste finnas med i lagstiftningsarendet. Om ingen reform gors
bor hallbarhetsredovisningen visa vilka effekter detta har och far. Ett mera flexibelt nyttjande av vara
bebyggda fastigheter stimulerar ekonomin och tillvaxten.

Fastigheter slukar stora materiella resurser och stora mangder energi (uppvarmning mm). Det finns
avsevarda samhallsintressen att ta till vara det redan bebyggda och anvanda lokaler mera
resurseffektivt. Jfr vad som uttalas om fastighetssektorn i betdankandet om ekonomiska styrmedel for
en mer cirkuldr ekonomi, SOU 2024:67. Manga aktorer pa marknaden, fastighetsforetag, arkitekter,
samhallsutvecklare, kommuner och statliga myndigheter har i olika sammanhang lyft vikten av att
nyttja bebyggda fastigheter mer flexibelt for att minska forbrukningen av naturresurser och undvika
att bygga nytt, och momsen har pekats ut som ett stort hinder for detta. Se ovan.

2.4 Osdkerheten och risker hos hyresvardar med dagens momsregler

Mervardesskattereglerna skapar stor osakerhet nar en hyresvard



1. Investerat i en lokal och hyrt ut den med moms, och lokalen darefter blir tom. Kravet pa justering
blir alltfér betungande och man later hellre lokalen sta tom an riskerar att behéva justera tidigare
avdragen moms.

2. Ar osaker pa vad som giller nar lokaler hyrs ut mera flexibelt s& att fler kan dela pa en lokalyta, jfr
kontorsgemenskaper, co-working, kontorshotell, gallerior, uthyrning av fastighet som innehaller
forrad/lagerutrymmen vilka vidareuthyrs. Fastighetsagarna vill erinra om att medlemsstaterna enligt
artikel 135.2 2 st i momsdirektivet har mojlighet att inskranka undantaget for ”Utarrendering och
uthyrning av fast egendom” och infora obligatorisk skatteplikt for viss uthyrning exv. uthyrning i
kontorshotell, forrad etc. (dvs utdka listan i 10 kap. 36 § ML). | flera fall da Skatteverket uttalat sig,
exv. i co-workingfallen (numera delvis |6st i praxis) ar uthyrningen avsedd fér momspliktiga foretag.
Da kan uthyrningen lika garna vara obligatorisk.

2.5 Konsekvensanalys - utredarens bedéomning

Vi valkomnar den konsekvensanalys som har gjorts i betankandet — den ar valgjord och beskriver val
situationen idag samt konsekvenserna av utredarens bedémning. Vi bedomer i ljuset av det
stallningstagande som utredningen har gjort avseende bibehallande av begransat
tillampningsomrade for moms pa uthyrning av lokaler att reglerna om krav pa aterféring av
justeringsmoms (domen avseende Ségard Fastigheter AB) i kombination med valfri beskattning vid
Overlatelse av fastighet kommer att leda till inlasningseffekter och samhallsekonomisk ineffektivitet.
Liksom utredningen bedomer vi att det faktiska antalet transaktioner dar 6verlatelsen av fastigheten
beskattas blir ytterst fa. Se vidare under punkt 4 nedan.

Fastighetsdgarna har i utredningen erinrat om att 1. uthyrning av lokaler i den privata sektorn ar en
vinstdrivande kommersiell verksamhet som styrs av utbud och efterfragan pa en hyresmarknad. Den
hyra tas ut av en hyresgdst som denne ar villig att betala och som ligger i paritet med det pris som
géller pa marknaden med hénsyn till de forutsattningar som géller i det enskilda fallet. 2. Moms pa
hyran bygger pa att det rader frivillig beskattning. Marknaderna for utbud och efterfragan ar hogst
lokala eftersom det finns en geografisk begransning i hur langt man tar sig for att nyttja en fastighet.
Fastighetsdgarna vill framhalla att det inte per automatik skulle folja av en breddad lokalmoms att en
fastighetsagare “bara i undantagsfall” inte skulle ta ut moms pa lokalhyra (s. 216 i betdankandet) samt
héjer hyran med 25% i momspaslag. Detta ar en orealistisk tanke. Utredningen har réknat ut att
hyran generellt skulle 6ka med 6,25% for hyresgaster utan avdragsratt med hansyn tagen till
avdragsratt m.m. Vi anser att dven denna siffra ar en mycket grov generalisering. For det forsta ska
det vara avtalsmassigt mojligt, for det andra ska det finnas marknadsmassiga forutsattningar att hoja
hyran med ett momspaslag. Med mervardesskatt pa lokalhyran 6ppnas en avdragsratt for
hyresvarden, vilken paverkar eventuell héjning. Vidare torde eventuellt avtalad momskompensation
for fastighetsédgarens icke avdragsgilla moms kunna avtalas bort. Ytterst blir hyrans storlek en fraga
om vad marknaden tal, féorhandling mellan parterna, och en fraga om hur avtalen ser ut i det enskilda
fallet (civilrattsligt). Det ar fortfarande valfritt att Iagga moms pa lokalhyra. Detta dndras inte.
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2.5.1  Kumulativa effekter — momsen fastnar i systemet

Principerna i momssystemet ar att moms i leden fram till slutkonsumtion inte ska fastna i systemet
som en kostnad, och ddarmed skapa sa kallade kumulativa effekter, dvs. momsen blir en
kostnadskomponent som féljer med och paverkar priset. Kostnader i produktions- och
distributionsledet ska vara rensade fran moms, dvs. mervardesskatt som tas ut pa en forsaljning ska
medfdra avdragsratt hos en skattepliktig kopare. Den som ska belastas med mervardesskatten i
slutet av kedjan ar slutkonsumenten. Om kdparen inte ar betalningsskyldig fér moms finns dock
ingen avdragsratt, darmed blir momsen en kostnadskomponent i priset pa varan eller tjansten i
senare led. Vi vill gdrna peka pa vad regeringen tidigare uttalat om att momssystemet ska undvika
kumulativa effekter i leden fram till slutkonsumenten. | flera propositioner, exv. prop. 1985/86:47
om breddning av momsbasen, mm., samt prop. 2013/14:1, har detta lyfts sarskilt. Atgarder mot
kumulativa effekter och konkurrenssnedvridning lag ocksa bakom inférandet av frivillig beskattning
for lokaluthyrning fran 1 juli 1979. | propositionen 1978/79:141 lyfter man sarskilt fram
problematiken med att dold mervardesskatt 6vervaltras i hyran till fullt skattskyldiga hyresgdster och
blev darmed en kostnadskomponent som paverkade priset i senare led. Detta ledde till en bristande
neutralitet i forhallande till den som bedrev sin skattepliktiga verksamhet i en egen fastighet och som
kunde lyfta mervardesskatten pa kostnaderna som var hanforliga till fastigheten eller lokalerna.

| prop. 1985/86:47 behandlades breddning av momsbasen genom att fler tjanster blev momspliktiga.
Regeringen inforde moms pa tekniska konsulttjanster, IT-tjanster m.m. De 6kande kumulativa
effekter som regeringen da ville undanréja gor sig gallande inom fastighetsbranschen idag, i
kombination med stor osdakerhet kring Skatteverkets tolkningar av ML och ny praxis. Den breddade
momsen ledde till féljande uttalande om problemet med uppblasta momskostnader inom koncerner
dar verksamheten ar undantagen fran moms, exempelvis finanssektorn och bostadssektorn, samt en
beskrivning av kompensationssystem:

“Utredningens férslag far konsekvenser for framfér allt banker, férsékringsbolag,
fastighetsférvaltande féretag och offentlig férvaltning.

Att en utékad beskattning av tjénster leder till nagot 6kade kostnader fér kunder som inte dr
skattskyldiga dr enligt min mening inte ndgot avgérande hinder mot en sddan Gtgérd om de
kumulativa skatteeffekter och tillimpningsproblem som dtgdrden kan undanréja dr beaktansvdrda.
Inte heller det férhdllandet att dtgdrden kan leda till en tendens att utféra tjdnster i egen regi i ndgot
hégre grad dn som nu dr fallet bér fa hindra att den genomférs. Den kritik mot férslaget som kommit
frdn bank- och férsdkringshdll dr inte sérskilt riktad mot det férhdllandet att skatteplikten utékas.
Den riktas snarare mot det redan radande férhallandet att banker och férsékringsbolag far betala
mervdrdeskatt pa hela vederlaget fér tjcinster som tillhandahdlls av bolag som dgs av dem sjdlva. Pa
bostadsomrddet finns en likartad situation. De enskilda fastighetsdgarna eller
bostadsrdttsféreningarna kan képa ADB- och bokféringstjénster fran en bostadskooperativ
organisation eller liknande i vilken vederbérande ér medlem. | vissa fall finns bestéimmelser i t.ex.
stadgar att dessa tjdnster skall tillhandahdllas av riksorganisation eller regional sammanslutning,
vars framsta uppgift dr att bistdG medlemmarna.”
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“Sammanfattningsvis anser jag att évervdgande skdl talar fér att beskattningsomrddet pa
tjiéinstesidan utvidgas. Hdrigenom undanréjs kumulativa effekter i skattesystemet och vi far en
enklare och mer Idtthanterlig mervérdeskatt som mer éverensstimmer med vad som gdller i vdra
konkurrentldnder med mervérdeskatt. Jag har emellertid viss férstaelse ocksa for den kritik som
riktats mot en utvidgad tjdnstebeskattning och som kommit fran dem som dr rédda fér att férslaget
kan innebéra en 6vergadng till en stérre egenregiverksamhet. Fér att komma tillrdtta med detta bér
fortsatta anstrdngningar géras att utvidga beskattningsomrddet. Ndr det gdller den statliga och
kommunala upphandlingen av tjéinster pagdr ett arbete inom mervdrdeskatteutredningen som syftar
till att kartldgga de problem som finns inom omrddet och att féresla de Gtgdrder som kan behévas.
Utredningen dr oférhindrad att ocksa sdrskilt studera det system som tillimpas i Danmark och som i
korthet innebdr att statliga verksamheter budgettekniskt rensas frdn all mervdrdeskattebelastning
och att kommunala verksamheter atnjuter full avdragsrdtt fér all ingdende mervdrdeskatt mot att
det sker en schabloniserad uttaxering pG kommunerna fér det hdrigenom uppkommande
skattebortfallet.”

Om mervardesskattebasen breddas, t.ex. genom utdkad ratt att ta ut moms pa lokalhyra, istallet fér
anvandandet av parallella kompensationssystem, far mervardesskattesystemet det funktionssatt
som det ska ha, enklare och samtidigt en effektiv intaktskalla for staten.

3 Kravet pa stadigvarande anvandning i 12 kap. 5 och 6 §§ ML

Utredningen beddomer att kravet pa stadigvarande anvandning for att uthyrning ska omfattas av
frivillig beskattning inte ska andras. Som skal anges bland annat att “utan ett krav pa stadigvarande
anvandning” skulle samma val avgransade yta (lokal) kunna hyras ut vaxelvis under mycket korta
perioder for skattepliktiga respektive inte skattepliktiga verksamheter eller delas av sadana
verksamheter. | sddana situationer skulle det uppsta svarigheter att fordela ingaende skatt avseende
hyresvardens l6pande kostnader.” (s. 223 f. i betankandet).

Om kravet pa “stadigvarande” anvandning inte ar uppfyllt kan frivillig beskattning inte medges.
Réattspraxis de senaste aren har 6ppnat for att frivillig beskattning ska kunna ske nar flera hyresgéaster
delar pa samma lokaler (jfr HFD 2023 ref. 24) men osakerheten ar fortfarande stor. Detta innebar att
en fastighetsdgare inte kan ta en skattemassig risk att inte kunna momsbeldgga en hyra om lokalerna
anvands mera flexibelt och kortare perioder. Det skapar begrénsningar for lokalanvdandningen pa
marknaden. Om uthyrningen sker till nagon med verksamhet som medfér skatteplikt, men déar kravet
pa stadigvarande anvandning inte ar uppfyllt, leder det till o6nskade kumulativa effekter. Eftersom
hyresvarden saknar avdragsratt blir mervardesskatten en kostnad som eventuellt paverkar hyran
(dold mervardesskatt i hyran). Hyresgaster med verksamhet som medfor skatteplikt behéver darmed
i sin tur ta ut mervardesskatt pa ett pris som sannolikt paverkats av fastighetsagarens kostnader fér
mervardesskatt.

Situationen med véaxelvis uthyrning till momsfri respektive momspliktig hyresgast torde uppsta séllan,
i praktiken. Det enda exempel som givits i tidigare forarbeten ar uthyrning av moteslokaler
omvaxlande till foretag och privatpersoner. Darutéver kan man mojligen tanka sig viss
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forradsuthyrning och uthyrning av festlokaler. Dessa begrinsade problem motiverar inte ett generellt
stadigvarandekrav som riskerar att hindra momsplikt vid uthyrning till momspliktig verksamhet och
skapa allokeringsproblem. Om problem uppstar vid ett avskaffande av stadigvarandekravet bor det
vara forhallandevis enkelt att sarreglera just for de situationer dar problem kan identifieras, t.ex. ej
frivillig beskattning for korttidsuthyrning av moteslokaler (alternativt obligatorisk skatteplikt), se dven
punkt 6.2 nedan.

Skatteverkets tolkning av rekvisitet ar att det tar sikte pa saval hyresvardens som hyresgastens
avsikter. Vidare uppstaller Skatteverket en rad andra krav som leder till en onddigt fiskal tillampning.
Ett exempel utgor uthyrning eller upplatelse av kontorsytor i form av sa kallad co-working
(aktivitetsbaserade arbetsplatser och uthyrning av enstaka kontorsrum/ytor med tillhérande
tjansteutbud i varierande omfattning). Skatteverkets tolkning av domen HFD 2021 ref 6 | och Il leder
till fortsatt rattsosdakerhet.

Fastighetsdgarna anser att det snarast bor goras en EU-anpassning av svenska ML sa att begreppet
uthyrning av fastighet blir férenligt med EU-ratten och EU-domstolens avgéranden. Darmed torde
behovet av rekvisitet “stadigvarande” i lagtexten inte behdvas. Korttidsuthyrning innebar enligt EU-
ratten snarare en gransdragning mot skatteplikt an gransdragning mot mojligheten att beskatta
uthyrning av lokaler enligt svensk lag, eftersom undantagen i direktivet ska tolkas strikt.

Fastighetsdgarna vill ocksa peka pa att mervardesskattedirektivet medger ett stort
handlingsutrymme fér medlemsstaterna for att anpassa det nationella regelverket sa att det passar
for den egna fastighetsmarknaden. Fastigheter ligger dar de ligger, och paverkan pa EU:s inre
marknad avseende fastighetstransaktioner blir mer begransad. Darfor kan medlemsstaterna i hog
utstrackning tillampa egna regler pa detta omrade, inom vissa angivna ramar. Nar det géller
inneboérden av begreppet “uthyrning av fastighet” finns en ganska omfattande rattspraxis fran EU-
domstolen. Vidare har medlemsstaterna ratt att ange undantag fran undantaget, dvs. stadga
obligatorisk skatteplikt vid uthyrning av fastighet (jfr. artikel 135.2 i direktivet). Momsdirektivet
bygger pa att skatteplikten ska vara sa bred som majligt. Sverige har i 10 kap. 36 § ML angett
obligatorisk skatteplikt for en rad upplatelser och leveranser, dvs. att man har minskat pa det
undantagna omradet for leveranser av fastigheter samt 6verlatelse och upplatelse av arrenden,
hyresratter, bostadsratter, tomtratter, servitutsratter och andra rattigheter till fastigheter som
framgar av 10 kap. 35 § ML.

Fastighetsdgarna anser att det bor overvagas om fler fastighetstransaktioner bér omfattas av den
obligatoriska skatteplikten enligt 10 kap. 36 § ML, jfr. t.ex. resonemangen i prop. 2013/14:1 da
uthyrning av plats for mobillank pa mobilmaster lades till listan 6ver obligatorisk skatteplikt.

4 Utredningens forslag - overlatelse av fastighet — Nytt 12 a kapitel
Enligt utredningsdirektiven skulle utredningen i samband med bedémningen av hur de svenska

justeringsreglerna maste dndras med anledning av EU-praxis ocksa utreda om det bor inféras en
mojlighet till frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastighet. Detta skulle vara en atgard for att
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saljaren ska slippa justera tidigare gjorda avdrag och mervardesskatten fastna som en kostnad hos
denne.

Direktivens begransande utformning innebar att forslaget om dverlatelse av fastighet blev
synnerligen snavt. | direktiven framgar uttryckligen att utredaren inte fick lagga fram forslag
avseende forsaljning av nya hus eller lamna forslag som paverkar det svenska strikta avdragsférbudet
avseende stadigvarande bostad i 13 kap. 26 § ML. Den senare begransningen har medfort att
utredningen inte anser att en forsaljning av en byggnad som innehaller en stadigvarande bostad far
omfattas av den frivilliga beskattningen (s. 243 f. i betdnkandet). Enligt utredningen finns det risk for
att avdragsforbudet skulle urholkas om beskattning av forsaljningen utnyttjas for att skapa
avdragsratt. Fastighetsdgarna anser att detta ar en oproportionerlig inskrankning och anser att det
svenska avdragsférbudet blir kontraproduktivt i detta lagstiftningsarende.

Utredningens forslag innebar, med hansyn till de begrdansningar som framgar i direktiven, att valfri
beskattning endast kan bli aktuell pa foljande villkor:

1. Forsaljningen inte avser “ramark”
2. Forsaljningen inte avser mark eller byggnader fore forsta besittningstagande
3. Forséljningen inte utgodrs av en byggnad som innehaller en stadigvarande bostad

4. Forsaljningspriset inte understiger 50% av taxeringsvardet (sadrskilda skal kan dnda medge
frivillig beskattning)

5. Forsaljningen sker till en kbpare som varaktigt ska anvanda fastigheten fér en verksamhet
som medfér avdragsrdtt eller ratt till aterbetalning av ingaende skatt, eller vid forsaljning till
kommun, kommunalférbund, etc.

6. Séljaren och képaren ar 6verens om att frivillig beskattning ska tillampas.

Utredarens begransade uppdrag och de val som gors i betdnkandet (6verlatelse av fastigheter som
innehaller bostad far inte frivilligt beskattas t. ex.) innebar att regelverket snedvrids ytterligare och
blir inte neutralt. | stéllet leder det skeva regelverket till suboptimering vid féretagens tillampning av
och anpassning till regelverket for att kringga en oférutsebar borda av mervardesskatten, om moijligt.
Exempelvis kommer transaktioner med fastigheter genom bolagisering (aktierna tverlats) att
stimuleras ytterligare. Detta géller vid handel med fastigheter som 6verlats inom saval privat som
offentlig verksamhet. Det ar inte sannolikt att en séljare med blandad verksamhet (férvaltning med
delvis momsbelagd uthyrning t.ex.) valjer att beskatta en 6verlatelse av fastigheten.
Forsaljningspriset kommer vid nyttjande av den valfria beskattningen att beldggas med full
mervardesskatt pa 25 % (se rakneexempel i bilaga 1). | kdparens hand kommer avdragsratten att bli
begransad under forutsattning att samma blandade verksamhet fortsatter. Det som astadkoms ar en
kraftigt uppblast mervardesskatt (moms pa marknadspris) som belastar fastigheten och paverkar
anskaffningsvarde och pris pa en vidareforsaljning (kumulativa effekter). Dessa inlasningseffekter
forhindrar en val fungerande marknad for fastighetstransaktioner.

En beskattning blir i de flesta fall sa kostnadsdrivande och skapar sa stora kumulativa effekter att
saljaren snarare torde vilja att justera tidigare avdrag avseende investeringsvaran om transaktionen
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ager rum inom korrigeringsfristen (10 ar). Séljaren och képaren kommer sannolikt att reglera den
aterférda momsen i forsaljningspriset. De nackdelar som kan uppsta pa marknaden beskrivs utforligt
i konsekvensanalysen, se sarskilt avsnitt 9.8. Fastighetsdgarna instammer till fullo i den analys som
gors.

Sammantaget anser Fastighetsdgarna att forslagen inte ska laggas till grund for lagstiftning — omradet
kraver ytterligare utredning och analys.

4.1 EU-ratten

Mervardesskattedirektivet stadgar obligatorisk skatteplikt vid overlatelse av nya byggnader. Sverige
har ett sarskilt undantag i EU-ratten fran denna skyldighet att beskatta. Linderna har en valmojlighet

I”

i direktivet att tillata en sdljare av en “gammal” fastighet att beskatta transaktionen. Direktivet ger
medlemsstaterna stort handlingsutrymme vid utformningen av en sadan beskattning, bland annat ar
det mojligt att vdlja att medge beskattningsbara personer ratt till valfrihet for beskattning av
leveranser av byggnader eller delar ddrav och den mark de stdr pa (jfr artikel 137 i direktivet)
Utredningen har inte tillrackligt vagt in mojligheter att begrdansa en beskattning av leverans av
fastighet sa att man undviker att blasa upp en icke avdragsgill mervardesskatt vid forsaljning.

Fastighetsdgarna anser att en sadan mojlighet bor 6vervagas.

4.2 En frivillig beskattning av overlatelse bor omfatta saval nya som gamla hus

Sverige tillampar ett av EU medgivet undantag fran kravet i mervardesskattedirektivet att beskatta
Overlatelse av nyuppforda byggnader och tomtmark. | stallet uttagsbeskattas en beskattningsbar
person som i en byggnadsroérelse utfor eller forvarvar bygg- och anlaggningstjanster, ritnings- och
konstruktionstjanster o.likn. pa en egen fastighet eller lagenhet. Beskattning sker for att
byggforetaget inte ska gad miste om en avdragsratt for ingadende mervardesskatt pa material och
upphandlade underentreprenérer. Uttagsbeskattningen medfér dock ingen mervardesskatt pa
finansiella tjanster eller byggforetagets vinstmarginal. Uttagsbeskattning ar krangligt och torde
tillampas i begransad utstrackning. Byggande genom tillhandahallande av entreprenadtjanst med
mervardesskatt torde vara vanligare, alternativt att nyuppférda byggnader och anlaggningar 6verlats
med utfardande av en justeringshandling till képaren eller att fastigheten paketeras i bolag och saljs
som en aktiedverlatelse.

Utredaren fick enligt direktiven enbart se éver hur ett system med frivillig beskattning av “gamla”
byggnader och marken de star pa kunde inforas, utredaren var forhindrad att ta ett helhetsgrepp om
mervardesskatt vid dverlatelse av nya byggnader samt momsdirektivets valmajligheter att tillata
frivillig beskattning vid 6verlatelse av “gamla” byggnader. Utredaren har inte bedomt huruvida
reglerna om uttagsbeskattning samt uttagshandling och avdragsratt i samband med sadan
beskattning (reglernai 5 kap. 32 § ML, 13 kap. 8 § 4 ML samt 13 kap. 36 § ML) blir neutrala i ljuset av
de dndringar avseende Gverlatelse av “gamla” byggnader som foreslas. Det kan for Ovrigt ifragasattas
om Sveriges sarskilda regler om uttagsbeskattning i byggnadsrorelse ar forenliga med
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mervardesskattedirektivet eller kan anses omfattas av Sveriges undantag fran EU-ratten avseende
forsaljning av nya hus och tomtmark. Detta berors inte i utredningen. Se dven avsnitt 5.2 nedan.

Fastighetsdgarna foresprakar att mervardesskattelagen anpassas till mervardesskattedirektivet fullt
ut.

Ett exempel som talar fér en anpassning till momsdirektivet fullt ut — 6verlatelse av vindkraftverk:

Av forenklingsskal (?) har Skatteverket i stdllningstagande av 2026-02-06, dnr 8-369482-2025
avseende overlatelse av vindkraftverk m.m. gjort en tolkning som inte ar EU-konform. Verket anser
att en overlatelse av ett nyuppfort vindkraftverk utgor en leverans av maskinell utrustning, som ska
beskattas enligt normalskattesatsen. Enligt EU-rdtten torde en sadan anlaggning anses utgora fast
egendom och en dverlatelse bor saledes klassificeras som en dverlatelse av fastighet enligt ML.
Eftersom den verksamhet som ska bedrivas med vindkraftverket ar fullt ut skattepliktig, leverans av
el, ar Skatteverkets uppfattning ett pragmatiskt synsatt. Med det regelverk vi har idag i ML ar detta
dock inte forenligt med mervardesskattedirektivet, jfr. artikel 135.2 i direktivet som endast omfattar
utarrendering och uthyrning av fast egendom, inte 6verlatelse. Sverige tillampar dessutom ett av EU
medgivet undantag for leverans av byggnader fore forsta besittningstagande. For att undvika dylika
sarlésningar som strider mot skatteneutraliteten bor reglerna i ML anpassas till EU-ratten fullt ut.

5 Utredningens forslag rorande skyldighet att justera vid overlatelse
som inte dr skattepliktig — anpassning till malet C-787/18, Sogard
Fastigheter AB

Den andra delen av utredningens uppdrag har varit att bedéma hur de svenska reglerna om
justering av avdrag for ingdende skatt som avser investeringsvaror (15 kap. ML) ska anpassas
till EU-ratten med anledning av malet C-787/18, S6gard Fastigheter AB, samt HFD 2021 not.
26 och not. 27. Justeringsreglerna i ML innebar att avdragsratten for mervardesskatt pa
investeringsvaror ska justeras i efterhand om anvandningen av varan férandras eller vid
forsaljning, sa att avdragsratten for ingaende skatt 6kar eller minskar. Avdrag ska bara
justeras om anvandning dndras eller fastigheten overlats inom en viss tid. For fastigheter ar
denna tid 10 ar.

Fastighetsdgarna avstyrker férslaget sasom det utformats i betdnkandet. Eftersom
utredningsuppdraget var sa snavt utformat kommer det att uppsta en olikformighet i regelverket
beroende pa om det sker en Gverlatelse av en "ny” fastighet eller 6verlatelse av en “gammal”
fastighet. Det ar ocksa tveksamt om reglerna om uttagsbeskattning i byggnadsrorelse samt kbpares
efterfoljande avdragsratt eller justering i efterhand vid dito ar férenliga med EU-domstolens

uttalanden i C-787/18, S6gard Fastigheter AB.
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5.1 Justering vid avyttring av ”gammal” fastighet ndr 6verlatelsen inte dr skattepliktig

Enligt forslagen ska saljaren justera avdrag for ingaende skatt om forséljning sker inom
justeringsperioden och denne inte har valt att beskatta fastighetséverlatelsen enligt foreslagna 12 a
kap. ML.

Exempel:

Ar 1: En fastighet byggs om och den ingdende skatten pa byggkostnaderna uppgar till 200 000 kr.
Fastigheten ska hyras ut till butiker och lager. En bostadslagenhet ingar i byggnaden men omfattas
inte av ombyggnationen. Lokalhyran ska beldggas med mervardesskatt. Skatten pa ombyggnationen
hanforlig till lokalerna far dras av.

Ar 2-5 Fastigheten hyrs ut.

Ar 6: Fastigheten 6verlats. Koparen 6vertar uthyrningsverksamheten. Siljaren kan inte vilja
beskattning eftersom den innehaller en stadigvarande bostad (se foreslagna 12 a kap. ML). Séljaren
maste betala tillbaka 100 000 kr till staten. For att inte belastas av kostnaden for den aterbetalda
momsen dnskar sdljaren 6ka forsaljningspriset med 100 000 kr.

Fastighetsdgarna bedomer att forslagen kommer att leda till inlasningseffekter pa transaktions-
marknaden pa grund av skyldigheten att justera den avdragna mervardesskatten vid avyttring och de
begransade majligheterna att beldgga en overlatelse med mervardesskatt som foreslas.

Utredningen har inte i tillracklig utstrackning analyserat befintliga regler om justering av skatt i
artiklarna 184-191 i mervardesskattedirektivet (2006/112/EG) och i ssmmanhanget 6vervagt de
valmojligheter som finns for medlemsstaterna, jfr. exempelvis artikel 189 i direktivet som tillater
medlemsstaterna att

— sjalva definiera investeringsvaror,
— ndrmare ange det belopp av skatten som ska beaktas vid justeringen, samt

— tillata administrativa forenklingar.
5.2 Overlatelse av nybyggd fastighet — en jaimférelse

Om en fastighet bebyggs och darefter 6verlats fore forsta besittningstagande utgar ingen
mervardesskatt pa sjdlva forsaljningssumman. Dock ska vid en byggnation som sker i byggnadsrorelse
en uttagsbeskattning av tjanst ske enligt 5 kap. 32 § ML. Uttagsbeskattning sker for att det i
byggnadsrorelsen ska vara mojligt att dra av mervardesskatt som hanfor sig till kostnaderna for bygg-
och anlaggningsverksamheten (byggmaterial, underentreprendrstjanster, etc.). Hade en sadan ratt
inte forelegat hade en kdpare av den nya fastigheten belastats med dold moms pa alla kostnader i
byggnadsrorelsen vilket paverkat priset i aktuellt och senare led. Uttagsbeskattningen i 5 kap. 32 §
ML kan sagas ersatta en beskattning av 6verlatelse av nya hus. Uttagsbeskattningen ar utformad sa
att beskattningsunderlaget utgors av nedlagda kostnader och berédknad ranta pa eget kapital i
byggnadsrorelsen (8 kap. 8 § ML). Beskattningsunderlaget paverkas av om byggnadsrorelsen har
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egen personal vars lonekostnader ska inga i underlaget pa vilket utgaende skatt berdknas. Dock ska
inga rantor pa lanat kapital inga i beskattningsunderlaget eftersom finansiella tjdnster ar undantagna
fran mervardesskatt och ska sa forbli aven om de skulle inga som indirekt kostnad i samband med
byggnation. Uttagsbeskattningen vid nyproduktion ar formanlig eftersom moms inte tas ut pa vare
sig vinstmarginal eller finansiella tjanster. Detta gynnar byggforetagen. Det gynnar dven en kdpare av
en ny fastighet om denne saknar avdragsratt for moms i verksamheten, t.ex. vid bostadsuthyrning.

Principiellt kan alltsa uttagsbeskattningen av byggnadsrorelsen innebara att en 6verskjutande
utgaende skatt ska betalas till staten. For att motverka kumulativa effekter finns i
mervardesskattelagen tva tekniker som medfor att en kdpare som ska anvanda den inkdpta
fastigheten i momspliktig verksamhet far gora avdrag. Den ena mdjligheten ar sa kallat retroaktivt
avdrag enligt 12 kap. 22 § ML och den andra avser fastighetskopares ratt till avdrag for saljarens
uttagsskatt i 13 kap. 8 § p. 4 ML. Bagge dessa lagrum innebar emellertid att fastighetskoparen far
avdrag for den utgaende skatt som saljaren har redovisat eller ska redovisa for uttagen och dven en
framtida justeringsskyldighet for sdljarens skatt, jfr. definitionen av investeringsvara i 15 kap. 4 § 3
ML vilken bygger pa att avdrag gjorts for séljarens uttagsmoms.

Dessa regler framstar darfér som svarférenliga med EU-domstolens avgorande i C-787/18, Sogard
Fastigheter AB. Att utredningen inte foreslar frivillig beskattning for dessa fastighetséverlatelser
torde bero pa att direktivet endast medger obligatorisk beskattning av nya byggnader (Sveriges
undantag ar baserat pa ett sarskilt nationellt undantag enligt artikel 380). Utredningens forslag
innebar saledes att Sverige forlitar sig pa en sannolikt direktivstridig lagstiftning for att undvika
kumulativa effekter vid nybyggnation. En effekt ar att koparen av fastigheten i framtiden inte
kommer att kunna alaggas justering om verksamheten blir momsfri, eftersom EU-domstolen inte
medger att sadan Overfors fran siljaren. Denna fraga bor belysas ytterligare.

5.3 Hyresgdstanpassningar

Utredningen foreslar justering for hyresgést som frantrader en hyresratt. Ett problem med sadan
justering ar att det sannolikt huvudsakligen traffar lokaler som anvants i momspliktig verksamhet och
som fastighetsdgaren sedan kommer att hyra ut med moms till ny hyresgast. De medfor saledes
kumulativa effekter. Till detta kommer att hyresgasten normalt sjalv tar investeringarna nar det ar
fraga om investeringar som huvudsakligen ar till nytta for hyresgédstens verksamhet men inte for
fastighetsagaren. Dessutom vet hyresgasten att den inte kan ta med sig investeringarna vid
avflyttning. Att hyresgasten anda gor det affarsmassiga beslutet att gora investeringarna visar att
hyresgasten hanfort investeringarna till den verksamhet som bedrivs under den tid hyresgasten finns
i lokalen. Justering sker saledes vanligen for kostnader som affarsmaéssigt helt forbrukats i
momspliktig verksamhet. Det kan ifragasattas om detta dr nédvandigt. Det ar dessutom tekniskt
komplicerat att bestdmma vad som utl6ser justeringen. Frantrdadet innebar tekniskt sett ingen
andrad anvandning eftersom hyresgasten inte 6vergar till att anvanda hyresratten i momsfri
verksamhet utan [amnar densamma. Justering forefaller forutsatta att frantradet likstalls med
Overlatelse av hyresratt eller byggarbeten till hyresvarden. Oavsett vilket synsatt som anlaggs bor det
undersdkas om hyresgasten kan medes frivillig beskattning vid éverfoéringen av byggarbetena till
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hyresvarden for att undvika kumulativa effekter. Alternativt bér underlaten justering enligt av artikel
188.2 i mervardesskattedirektivet overvagas. Fragan behdver utredas narmare.

6 Fragor som inte omfattats av direktiven men dar lagstiftningen
behover fortydligas eller forbattras

6.1 Behov att fortydliga begreppet ‘uthyrning’ eller "upplatelse’ av fastighet i ML -
storre enhetlighet

Frivillig beskattning for fastighetsupplatelser regleras i 12 kap. ML. | lagtexten anvands flera olika
uttryckssatt for att reglera villkoren for frivillig beskattning. Reglerna tillkom fér 6ver 40 ar sedan och
sags inte 6ver i samband med genomférandet av det harmoniserade fastighetsbegreppet i EU-ratten,
jfr. prop. 2016/17:14.

Fastighetsdgarna anser, mot bakgrund av vad som nu féreslas rorande overlatelse av fastighet i ett
nytt 12 a kap. i ML, att det snarast bor goéras en EU-anpassning av svenska ML sa att den svenska
lagen battre speglar innebdrden av uthyrning av fastighet i EU-ratten och EU-domstolens
avgoranden. Korttidsuthyrning innebar enligt EU-ratten snarare en gransdragning mot skatteplikt an
gransdragning mot mojligheten att beskatta uthyrning av lokaler enligt svensk lag, eftersom
undantagen i direktivet ska tolkas strikt. Uttrycket ”“stadigvarande anvandning i en verksamhet dar
transaktionerna medfér avdragsratt eller ratt till aterbetalning --” i 12 kap. 5 § ML leder till
detaljerade riktlinjer fran Skatteverket som leder till stor administrativ bérda och osakerhet for
foretagen. Ett exempel utgor hur mervardesskattereglerna ska bedémas vid uthyrning eller
upplatelse av kontorsytor i form av sa kallad co-working (aktivitetsbaserade arbetsplatser och
uthyrning av enstaka kontorsrum/ytor med tillhérande tjansteutbud i varierande omfattning).
Skatteverkets tolkning av och slutsatser kring avgérandet HFD 2021 ref 6 | och Il leder till fler
gransdragningsproblem och svarbedémda situationer.

EU-domstolen har i flera domar definierat begreppet uthyrning av fast egendom i den mening som
avses i artikel 135.1 1 i mervardesskattedirektivet (vilken genomférts i svenska ML i 10 kap. 35 § ML).
De egenskaper som kdnnetecknar en sadan uthyrning ar att en hyresvard, for en avtalad tidsperiod
och mot ersattning, till en hyresgéast upplater ratten att nyttja en fastighet som om han vore agare av
den och att motsatta sig att ndgon annan erhaller en sadan ratt (C-284/03, Temco, p. 19). Samtliga
kdnnetecken ska vara uppfyllda for att det ska vara fraga om en sadan uthyrning som omfattas av
undantaget fran skatteplikt (C-55/14, Luc Varenne, punkt 22). EU-domstolen har dven uttalat att
undantaget fran skatteplikt ska tolkas restriktivt eftersom det ar ett undantag fran den allmanna
principen att mervardesskatt ska betalas for varje tillhandahallande av tjanster som utférs av en
beskattningsbar person mot vederlag. Om nagon av de egenskaper som kdnnetecknar uthyrning av
fast egendom saknas kan darfor bestammelsen i artikel 135.1 1 i direktivet inte tillampas analogt
enbart pa grund av att nyttjandet av den aktuella fasta egendomen mest liknar uthyrning i den
mening som avses i denna bestimmelse (C-55/14, Luc Varenne, punkt 23).
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Hogsta forvaltningsdomstolen bekraftar EU-domstolens tolkning av begreppet uthyrning av fast
egendom i malet HFD 2021 ref 6, | och Il om aktivitetsbaserade arbetsplatser. HFD refererar till att
EU-domstolen definierat begreppet uthyrning av fast egendom enligt mervardesskattedirektivet som
en ratt som en agare till en fast egendom upplater till en nyttjanderattshavare att mot betalning och
for en avtalad tidsperiod nyttja den fasta egendomen och férhindra att nagon annan utdvar en sadan
ratt. Samtliga kriterier ska vara uppfyllda for att det ska anses vara fraga om uthyrning av fast
egendom. Vidare ska begreppet tolkas restriktivt. Uthyrning av fast egendom ar vanligtvis en
forhallande passiv verksamhet som inte skapar nagot betydande mervarde och undantaget fran
skatteplikt ska endast under mycket speciella forhallanden omfatta en verksamhet som aven innebar
att ett antal andra kommersiella atgarder utfors.

Sjalva upplatelsetiden ar inte i sig avgorande for att klassificera en tjanst som uthyrning av fast
egendom annat dn nar det galler mycket korta perioder. Ett avtal om upplatelse av
jordbruksverksamhet bestaende av upplatelse av jordbruksmark med vinstockar till ett
vinodlingsforetag for en period om ett ar med automatisk forlangning har utgjort skattefri upplatelse
av fast egendom (C-278/18, Manuel Jorge Sequeira Mesquita).

| svenska ML leder kravet pa ”stadigvarande anvandning” i 12 kap. 5 § ML till att en kortvarig
uthyrning sasom uthyrning av en samlingslokal under en dag eller en upplatelse av en festlokal en
kvall blir en momsfri upplatelse av fastighet. | EU-ratten skulle en sadan kortvarig upplatelse troligtvis
inte falla in under definitionen av “upplatelse av fast egendom” i direktivets mening.
Korttidsuthyrningen skulle darfér vara skattepliktig.

6.2 Oversyn av listan dver obligatorisk skatteplikt vid viss dverlatelse samt upplatelse
av fastighet

Fastighetsdgarna foreslar i andra hand, om kravet pa hyresgastens avdragsratt i huvudregeln om
frivillig beskattning i 12 kap. 5 § ML ska finnas kvar, att listan 6ver obligatorisk skatteplikt enligt 10
kap. 36 § ML ses Over i syfte att modernisera och anpassa till nya affirsmodeller pa hyresmarknaden.
Exempelvis skulle det i listan kunna preciseras att uthyrning av arbetsplatser eller uthyrning till flera
pa samma yta ska beskattas. Ett exempel pa tilldgg i listan som gjordes for att mota den tekniska
utvecklingen pa mobiltelefoniomradet och kravet pa sa kallad samlokalisering ar skatteplikt for
upplatelse till en mobiloperator av plats for utrustning pa en mast eller liknande konstruktion och
tillhérande utrymme for teknisk utrustning som omfattas av upplatelsen (10 kap. 36 § 12 ML).
Andringen gjordes i prop. 2013/14:1 (budgetpropositionen fér 2014).

6.3 Avdragsforbud for mervardesskatt som hanfor sig till stadigvarande bostad

Fastighetsdgarna anser att regeln om strikt avdragsférbud for mervardesskatt hanforlig till
stadigvarande bostad i 13 kap. 26 § ML bor slopas snarast. Den saknar motsvarighet i
mervardesskattedirektivet och orsakar stora tolkningsproblem och processer i domstolar. Rattspraxis
i Sverige har utvecklats i en mycket olycklig riktning och det kan ifragasattas om avdragsforbudet ar
forenligt med principen om skatteneutralitet. Avdragsférbudet drabbar exempelvis fastighetsforetag
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som nyttjar 100% av en byggnad till uthyrning till externa hyresgéaster utan nagon som helst koppling
till fysisk dgare av byggnaden for dennes eventuella privatkonsumtion (jfr bakgrunden till regeln om
strikt avdragsférbud i prop. 1968:100, och senare propositioner).

Fastighetsdagarna ndmner tre exempel som visar hur avdragsratten inklusive avdragsférbudet,
tilldmpas enligt ML:

Exempel 1:

En fastighetsdgare ska anvanda en byggnad dels for den egna naringsverksamheten (eget kontor),
dels som en yta som kan delas av flera foretag samtidigt (momspliktig tjanst). | den skattepliktiga
upplatelsen av ratten att disponera den gemensamma ytan ingar tillgang till skrivbord och stolar.
Foretagen som nyttjar lokalytan erldgger en avgift som exempelvis kan tas ut per timme, per vecka
eller per manad.

Avdragsratt for att iordningstalla lokalerna for den egna verksamheten samt for att anpassa
byggnaden till korttidsupplatelsen, inklusive anskaffande av skrivbord och stolar torde foreligga
enligt huvudregeln i 13 kap. 6 § ML.

Exempel 2:

En arbetsgivare med fullt ut skattepliktig verksamhet kdper in skrivbord och skrivbordslampa som
placeras i anstallds hem for att anvandas vid arbete hemifran. | dagsldget har en arbetsgivare inte
ratt att dra av mervardesskatt pa forvarv av kontorsutrustning for placering i den anstélldes hem
med hanvisning till avdragsférbud for mervardesskatt hanforlig till stadigvarande bostad, jfr. HFD
2023 ref. 31.

Hade arbetsgivaren anskaffat utrustningen for bruk i arbetslokalerna torde avdragsratt foreligga
enligt huvudregeln i 13 kap. 6 § ML. Se exempel 1.

Exempel 3:

En fastighetsdagare som i naringsverksamhet upplater bostader i ett hyreshus installerar sarskild
utrustning for att kunna mata vattenférbrukningen i lagenheterna och debitera hyresgasten utifran
den faktiska forbrukningen. Detta gors i syfte att 6ka konsumenters medvetenhet kring
resursforbrukning och férhoppningsvis leda till minskad dito. | praxis galler att avdragsratt foreligger
for ingdende mervardesskatt hanforlig till inkdp av vatten for vidareforsaljning till de boende samt
inkdp av méatutrustning eller kostnader for administration och avlasning. Daremot rader
avdragsforbud enligt 13 kap. 26 § ML for vatten, el, virmesystem m.m. som "ar nédvandigt for att en
byggnad ska kunna anvandas for bostadsandamal och som darmed &r en del av bostadsbyggnaden”,
jfr. bedomningen i HFD 2021 ref. 4. Vad som avses med "system som ar nodvandiga for att en
byggnad ska kunna anvandas for bostadsandamal och som darmed ar en del av bostadsbyggnaden”
har inte ndrmare angetts.

Enligt Fastighetsagarna bor lagstiftningen precisera avdragsbegransningen i férhallande till bruk i
ekonomisk respektive icke ekonomisk verksamhet, dvs. nar anses ett forvarv hanforligt till privat bruk
som inte faller inom naringsverksamheten. Jfr. regleringen i EU-ratten samt 13 kap. 13-15 §§ ML och
syftet med denna reglering.
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7 Lagstiftningen om ersattning for viss mervardesskatt till kommuner,
med flera (LEMK)

Fastighetsdgarna anser att forslagen i betdnkandet rérande Overlatelse av fastighet inte kan
genomforas forran en parallell 6versyn gors av lagstiftningen om ersattning for viss mervardesskatt
for kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsforbund (SFS 2005:807, LEMK samt
LEMK-férordningen) sa att skatteneutralitet garanteras mellan fastighetsinnehav och
fastighetsforvaltning samt 6verlatelse av fastighet for privata respektive kommunala fastighetsagare,
inklusive kommunala fastighetsbolag. Det ar oklart var gransdragningarna gar mellan vilket regelverk
som ska tillampas nar kommuner dger och forvaltar fastigheter. Ersattningssystemet ger ersattning
for mervardesskatt pa kostnader for drift, underhall, m.m. nar en kommun i egen fastighet bedriver
skola, vard eller omsorg i egen regi. Kommunen kan ocksa fa ersattning for mervardesskatt pa
lokalhyra nar kommunen hyr en fastighet for kommunalt andamal av en privat fastighetsadgare eller
ett kommunalt fastighetsforetag som valt frivillig beskattning. For en privat fastighetsdgare med
uthyrning till en friskola eller en privat vardgivare kan ingen mervardesskatt betalas tillbaka. Detta
medfor att effekterna av mervardesskatten inte blir neutral trots forekomsten av konkurrerande
verksamhet i privat regi.

En kommun ar en beskattningsbar person utom i de fall kommunen utfor sitt kommunala uppdrag
och inte bedriver ekonomisk verksamhet, jfr. 4 kap. 2 § och 4-5 §§ ML. Om kommuner &r
beskattningsbara personer bor de, nar de upptrader i denna egenskap, alltid omfattas av
mervardesskattelagens tillampningsomrade. Fastighetsdgarna anser att detta maste tydliggoras i
saval mervardesskattelagen som i tillampningsomradet for LEMK.

8 Avslutande anmarkningar

Moms pa lokalhyra

Om regeringen kan tankas gora en annan bedémning an vad utredaren har gjort skulle en lagstiftning
kunna utformas sa att parterna ska vara 6verens om en frivillig beskattning, jamfor den féreslagna 12
a kap. 4 § ML om mervardesskatt vid 6verlatelse av fastighet. Pa sa vis skrivs det in i lag att parterna
ska vara 6verens.

Hur skulle offentligfinansierad momsfri vélfdrd och momsbefriad ideell férening kunna kompenseras
om den frivilliga lokalmomsen breddas?

Hur skulle offentligfinansierad valfard som inte omfattas av skatteplikt for mervardesskatt eller
allménnyttig verksamhet i ideella foreningar kunna kompenseras for att verksamheten eventuellt
skulle fa hogre lokalkostnader till foljd av en breddad mojlighet for fastighetsagare att lagga moms pa
lokalhyror?

Privata aktérer inom vard, skola, omsorg har idag ingen ratt att direkt krdva kompensation for moms
som belastar verksamheten som en kostnad (avdragsratt for moms saknas i verksamhet som inte
omfattas av skatteplikt). Istéllet finns en indirekt mojlighet att fa kompensation fér dold
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mervardesskatt genom for ersattning till kommuner och regioner eller riktlinjer for kompensation av
mervardesskatt vid faststallande av skolpeng (se férordningen om skolpeng).

Skapa ersattning for mervardesskatt krona for krona oberoende av vem som ar huvudman for
valfardstjansterna. Gor systemen mer transparanta och kontrollerbara.

Skapa en mojlighet for kommuner och regioner att inom befintligt system (LEMK) vid utbetalning av
lokalbidrag fa ersattning fran ersattningssystemet, jfr. 5 § LEMK vilken kan dndras genom ett tillagg
enligt foljande:

5§ Kommuner har rditt till erséttning fér de ékade kostnader som till féljd av bestimmelserna om
mervdrdesskatt uppkommer vid upphandling av verksamhet inom sjukvdrd, tandvdrd, social omsorg
och utbildning samt vid hyra av lokal for sGdana boendeformer som avses i 4 §. Rdtt till ersdttning har
kommunen ocksa ndr den Idmnar bidrag till ndringsidkare fér dennes verksamhet inom némnda
omraden eller till sGdan skattebefriad ideell férening eller trossamfund som avses i 4 kap.6 §
mervdrdesskattelagen (SFS 2023:200).

Anders Holmestig Ulrika Hansson
VD Fastighetsdgarna Sverige Skattejurist
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Bilaga 1
Rakneexempel - frivillig beskattning av férsaljning av fastighet i kombination med andrade
justeringsregler

Antaganden:

Ar 1: En byggnad uppférs enligt entreprenadavtal mellan fastighetsagare och byggforetag.
Byggkostnad 100 000 000 kr exklusive moms. Tillkommande moms 25 000 000 kr. Képet av
entreprenaden rdknas som en investeringsvara momsmassigt och omfattas darmed av
justeringsreglerna inom en 10 ars period. Byggnaden ska hyras ut med 50% till privat
vardcentral, 50% till cykelbutik. Avdrag sker med 50% av den ingaende momsen, 12 500 000 kr
eftersom endast cykelbutiken har avdragsratt.

Ar 2-4: Uthyrning. Ingen moms redovisas pa hyran fran vardféretaget, moms redovisas pa
lokalhyran.

Ar 6: Fastigheten 6verlats fér 300 000 000 kr.

Alternativ:
1. Séljaren véljer att inte beskatta overlatelsen.

2. Sdljaren valjer att beskatta dverlatelsen.

Berakning alternativ 1:

Eftersom forsaljning sker inom 10-arsfristen ska investeringsmomsen justeras. 5 ar aterstar. 50%
av den avdragna momsen maste justeras, dvs. 50% av 12 500 000 kr, = 6 250 000 kr. Momsen
ska aterbetalas till staten. Summan maste regleras i kbpeskillingen mellan parterna i
transaktionen om man som saljare vill ha kompensation fér kostnaden. Staten far in 6 250 000
kr.

Berakning alternativ 2:

Saljaren valjer att beskatta 6verlatelsen. Omvand beskattning ska ske, dvs. kdparen ska redovisa
momsen pa inképet. Momsen i kdparens momsdeklaration blir 25% moms pa 300 000 000 kr,
dvs. = 75 000 000 kr i utgaende momes. Séljaren far ratt att dra av resterande moms som ej var
avdragsgill nér denna gjorde investeringen, dvs. 12 500 000 kr. Staten maste betala tillbaka
denna moms till sdljaren. Képaren far avdrag for 50% av momsen pa inkdpet, dvs. 37 500 000 kr.
Koparen ska betala in 37 500 000 kr till staten. Képaren paborjar ny justeringsperiod vid forvarv
av investeringsvaran. Under 10 ars tid kan denne blir skyldig att aterbetala alternativt yrka mer
avdragsratt fér moms.

Staten far in féljande: 37 500 000 kr (képarens redovisning av moms) minus aterbetalning till
sdljaren med 12 500 000 kr = 25 000 000 kr till statskassan.

Marknaden maste finansiera 12 500 000 kr vid en dylik transaktion. Kan képaren kompensera sig
for den ej avdragsgilla momsen genom att hoja hyran for sina hyresgaster?
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