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Betankandet Mervérdesskatt vid uthyrning och éverlatelse av fastighet (SOU
2026:24)

Foretagarna har beretts mojlighet att inge yttrande om det remitterade betdnkandet. Har foljer vara
synpunkter.

Forslaget i korthet

Utredningen har haft i uppdrag dels att analysera effekterna av utokade mojligheter till frivillig
beskattning vid uthyrning av lokaler, dels att bed6ma hur mervardesskattereglerna om justering av
avdrag ska bli forenliga med EU-ritten och analysera effekterna av en moéjlighet till frivillig
beskattning for 6verlatelse av fastigheter.

Utredningen foreslér inte att mdjligheterna till frivillig mervardesbeskattning bor utokas. Begreppet
“stadigvarande anvindning” foreslas inte heller forandras.

En ordning med frivillig beskattning vid fastighetsforsaljning foreslas infors. Det innebér att
mervardesskatt 1aggs pa forsaljningspriset, och att siljaren inte behover justera nagot avdrag vid
forsiljningen. Saljaren kan i stillet ha ratt till ytterligare avdrag, om séljaren tidigare bara haft delvis
avdragsratt. Koparen kan 4 sin sida gora avdrag for den ingéende skatten pa forsiljningen och en ny
justeringsperiod paborjas for det avdraget.

De nya reglerna om frivillig beskattning foreslés trida i kraft den 1 januari 2028. Aldre bestimmelser
ska dock gélla for Gverlatelser som sker fore ikrafttradandet och i 6vrigt for forhallanden som hanfor
sig till tiden fore ikrafttradandet.

Foretagarnas instéllning

Mervdrdesskatt pd uthyrning

Utredningens bedomning &r att ett inforande av frivillig mervardesbeskattning vid uthyrning skulle
leda i stor utstrackning till att momsen fors 6ver pa hyrorna. I genomsnitt skulle kostnaderna for
hyresgister utan avdragsratt 6ka med omkring 6,2 procent, enligt utredningens berikningar. Sarskilt
berorda skulle vara bland annat privata aktorer som bedriver vard, skola, omsorg och ideella
organisationer.

Nar fragan dryftades genom en departementspromemoria 2021 (utan forslag till lagstiftning), stillde
Foretagarna oss positiva till en utokning av mojligheterna till frivillig skatteskylighet vid uthyrning,
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efter att ha vagt for- och nackdelar mot varandra. I den d& aktuella promemorian fanns emellertid
inga berdkningar av hur hoga kostnadsokningarna for hyresgaster skulle kunna ténkas bli.

Foretagarna anser att dagens ordning orsakar skevheter i momssystemet och potentiellt negativa
konsekvenser for saval uthyrare som hyresgaster. Vi instimmer i de synpunkter som framfors i bl.a.
Svenskt Naringslivs remissvar (2026-10-22), att utredningens analys saknar viasentliga aspekter. Om
regeringen i det fortsatta lagstiftningsarbetet gar vidare med ett forslag om utokad mojlighet till
frivillig moms pa uthyrning bor majligheterna till kompensation for i synnerhet mindre aktérer med
momsbefriad eller blandad verksamhet beaktas.

Stadigvarande anvdndning

Ett slopat eller mer flexibelt krav hade kunnat gora det lattare att momsbeldgga uthyrning av en
bestdmd lokal- eller kontorsyta dven niar anviandningen varierar 6ver tid eller delas mellan flera
verksamheter. Det skulle sarskilt kunna gynna sméa verksamheter som anvénder flexibla kontor,
delade lokaler, kvills- eller korttidsuthyrning.

For fastighetsdgare hade detta kunnat minska behovet av att avsta fran vissa hyresgister eller att ligga
administrativa momskostnader pa hyran. Dagens regler om uppdelning av ingdende moms mellan
momspliktig och momsbefriad uthyrning innebar en betydande administrativ borda; denna kostnad
kan bidra till att hyresviardar undviker hyresgéster utan avdragsritt, eller tar ut hyrestillagg.

Samtidigt ar utredningens huvudinviandning att ett slopat krav skulle kunna gora det mojligt att
anvianda samma lokal vixelvis, dven under korta perioder, for momspliktig respektive momsbefriad
verksamhet. Da skulle hyresvirden behova fordela ingdende moms pé 16pande kostnader och gora fler,
mer komplicerade justeringar av tidigare avdrag nar anvandningen dndras. Den administrativa bérdan
och kostnaden for regelefterlevnad skulle dirmed fordndras, men det ar svart att bedoma om den
totalt sett skulle minska, 6ka eller vara pa samma niva.

En mer langtgdende forandring hade varit att tillata frivillig moms for en bestamd yta oavsett
hyresgistens momsstatus och utan krav pa stadigvarande anviandning. Den skulle kunna 6ppna fler
lokaler for ideella verksamheter, privatpersoner och foretag som inte &r momsregistrerade. For sma
foretag under omsittningsgransen for moms skulle en sddan fordandring i teorin kunna forbattra
tillgdngen till lokaler utan att foretaget férst behéver vilja momsregistrering. I Jacob Lundbergs
sarskilt yttrande till betinkandet papekas att foretag som avstar fran momsregistrering for att undvika
momshantering i dag begrénsas i vilka lokaler de kan hyra.

Frivillig moms vid fastighetsforsdljning

Utredningen foreslar en ny mojlighet for séljare och kopare att gemensamt vilja momsbeskattning av
overlatelsen. Momsen laggs da pa kopeskillingen. Utredningens avsikt ar att minska de
inlasningseffekter som annars kan uppsta nar en forsiljning utloser aterbetalning av tidigare avdragen
moms. Mgjligheten ska dock vara begransad. Den ska bland annat inte géilla mark for bebyggelse eller
annan obebyggd mark, nya byggnader fore forsta anvindning eller byggnader med stadigvarande
bostader. Koparen ska normalt avse att varaktigt anvinda fastigheten i avdragsgill eller
aterbetalningsberittigande verksamhet. Parterna maste vara 6verens, dokumentera valet i
kopehandlingen och gemensamt anmaila Gverlatelsen till Skatteverket. En sparr foreslas ocksa mot
underprisoverlatelser: Frivillig beskattning far som huvudregel inte anvindas om priset understiger 50
procent av fastighetens taxeringsvirde, om inte synnerliga skal finns.

For foretag som séljer kommersiella fastigheter kan frivillig beskattning ge en smidigare forséljning
genom att minska risken for en omedelbar momskostnad fran justering av gamla avdrag. Samtidigt
kan reglerna skapa nya 6verviaganden kring koparens avdragsratt, priset och framtida anvandning av
fastigheten. Om en hyresvard har kopt fastigheten med moms och inte kunnat dra av hela beloppet,
kan momskostnaden i praktiken foras vidare till hyresgasten. Utbudet av lokaler kan ocks& minska for
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hyresgaster utan avdragsritt, eftersom ett byte fran momspliktig till momsbefriad hyresgist kan utlosa
stora justeringsbelopp for fastighetsidgaren.

Eftersom overlatelser av fastigheter med stadigvarande bostader inte kan omfattas av den frivilliga
beskattningen, kan blandfastigheter dven fortsattningsvis behéva hanteras genom justeringsregler.
Det kan péverka prisbildningen och skapa en snedvridning jamfoért med rena lokalfastigheter.
Omkring 20 procent av de foretag som arligen siljer en fastighet med mojliga justeringsfragor har en
omséttning under en miljon kronor.

Sammantaget stiller Foretagarna oss tveksamma till att infora frivillig moms partiellt, just vid
fastighetsoverlatelser, ur momssystematisk synpunkt. Férslaget ar ocksa behiftat med begransningar,
som kan ha snedvridande effekt. Samtidigt ar forslaget att momsbeléggningen ska vara frivillig for
kopare och siljare att 6verenskomma om. Om dagens inlasningseffekter kan lattas genom den
foreslagna forandringen finns potential till nettoforbattringar.

Nya regler om justering av tidigare momsavdrag

Forslaget ar kopplat till behovet av att anpassa de svenska justeringsreglerna till
mervardesskattedirektivet. Vid en frivilligt beskattad fastighetsforsaljning ska siljaren i regel inte
behova justera tidigare avdrag. I stéllet kan justering aktualiseras i vissa avgriansade situationer,
exempelvis kring tidigare ny-, till- och ombyggnader eller tidigare forvarv med frivillig beskattning.
For att begransa mycket stora ytterligare avdrag foreslas ett tak: de sammantagna justeringsbeloppen
vid en frivilligt beskattad 6verlatelse far hogst uppga till 25 procent av forsdljningspriset exklusive
moms. Vid verksamhetsoverlatelser, fusioner och liknande férfaranden ska forvarvaren dven
fortsattningsvis kunna 6verta 6verlatarens rattigheter och skyldigheter att justera avdrag, forutsatt att
forvarvaren har avdragsratt. Mojligheten att avtala bort ett sédant 6vertagande foreslés tas bort.

Foretagarna instaimmer i de synpunkter som framfors i Svenskt Naringslivs remissvar avseende dessa
delar, och hanvisar dartill ocksa till den hemstéllan som Foretagarna tillsammans med Naringslivets
Skattedelegation och FAR ingav angdende momsreglerna vid verksamhetséverlételser i slutet av
2025.2

Patrick Krassén Pernilla Norlin
Skattepolitisk expert Samhallspolitisk chef
Foretagarna Foretagarna
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