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Mervardesskatt vid uthyrning och overlatelse
av fastighet (SOU 2026:24)

Sammanfattning

SKR delar utredarens beddmning att mdjligheten till frivillig beskattning
vid uthyrning av lokaler inte bor utdkas.

SKR har inget i sak att erinra mot att en mojlighet till frivillig beskattning
infors for overlatelser av fastigheter. Begransningarna i
utredningsdirektivet far dock betydande konsekvenser. SKR anser darfor
att det dr nodvandigt att ytterligare utreda och atgirda, det som inte
omfattats av denna utredning, innan nu foreslagna dndringar trader i kraft.
Avsaknaden av dvergangsbestammelser bor 1 detta sammanhang noteras.

Allmanna synpunkter

Den 8 maj 2024 beslutade regeringen att tillsétta en utredning
(Kommittédirektiv 2024:46) med uppdraget att analysera effekterna av
utokade mojligheter till frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler.

Utredaren gavs ocksa i uppdrag att bedoma hur mervérdesskattereglerna
om justering av avdrag ska bli forenliga med EU-rétten. Utredaren fick i
uppdrag att sdrskilt analysera effekterna av utokade mojligheter till frivillig
beskattning vid overlételse av fastigheter.

Utredaren var dock forhindrad att gora nagra analyser eller ldmna
forfattningsforslag avseende skatteplikt vid dverlatelse av nya fastigheter.
Utredaren var ocksa forhindrad att ldmna nagra forfattningsforslag som
inskrianker avdragsbegransningen avseende stadigvarande bostad 1 13 kap.
26 § merviardesskattelagen (2023:200),ML.

I utredningens uppdrag ingick inte att analysera och foresla sirskilda
justeringsregler i lag om viss mervardesskatt for kommuner m.fl.
(2005:807), LEMK.
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Sveriges Kommuner och Regioners synpunkter

Frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler

Utredaren har gjort beddmningen att mojligheten till frivillig beskattning
vid uthyrning av lokaler inte bor utokas.

Av beténkandet framgar att kostnaderna for manga aktdrer blir for hoga i
forhallande till den nytta som kan finnas. I betdnkandet dras slutsatsen att
en utdkad frivillig beskattning skulle medfora 6kade kostnader for de
privata foretag som bedriver véard, skola och omsorg. De privata aktorernas
okade kostnader kan komma att vervéltras pa kommuner och regioner.

SKR delar dérfor utredarens beddmning att mdjligheten till frivillig
beskattning vid uthyrning av lokaler inte bor utokas.

Frivillig beskattning vid overlatelser av fastigheter

I syfte att harmonisera nuvarande svenska justeringsregler med EU-rétten
foreslas, med ikrafttrddande 1 januari 2028, en mojlighet till frivillig
beskattning vid dverlatelser av fastigheter som omfattas av undantaget fran
beskattning enligt 10 kap. 35 § ML. Mgjligheten ska dock inte gilla
overlatelser av byggnader innan dessa tagits i bruk forsta gdngen (nya
fastigheter), mark for bebyggelse eller annan obebyggd mark eller
byggnader med stadigvarande bostider.

SKR har inget i sak att erinra mot att en mojlighet till frivillig beskattning
infors vid Gverlatelser av fastigheter.

Begrinsningarna i utredningsdirektivet far betydande konsekvenser. SKR
anser darfor att det 4r nodvéndigt att ytterligare utreda och atgirda, det som
denna utredning var forhindrad att utreda, innan nu foéreslagna dndringar
trader 1 kraft. Avsaknaden av dvergidngsbestimmelser bor 1 detta
sammanhang noteras.

SKR har valt att nedan ndrmare endast kommentera vad utredaren varit
forhindrad att utreda.

Overlatelser av nya fastigheter

Mojligheten till frivillig beskattning omfattar inte verlételse av byggnader
innan dessa tagits 1 bruk (nya fastigheter).

De nuvarande justeringsreglerna i ML innebdr att investeringsmoms

avseende fastighet kan foras vidare till koparen vid en fastighetsoverlatelse.

EU-domen C-787/18 Sogard Fastigheter fran 2020 har underkint den
svenska tilldimpningen. Investeringsmomsen kan inte foras vidare till
kopare.
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Enligt momsdirektivet ska leverans av en byggnad fore forsta
besittningstagandet (en nyproduktion) beldggas med moms. Eftersom
overlatelser av nya fastigheter alltid beskattas aktualiseras inte
bestimmelser om justering eller frivillig beskattning vid dverlatelser.

I samband med Sveriges EU-intrdde forhandlades en rétt fram att behalla
den nationella skattebefrielsen for Gverldtelse dven av nya fastigheter. Det
svenska fastighetsundantaget &ar darfor mer omfattande &n EU:s. Med
nuvarande justeringsregler i ML har det svenska mer omfattande
undantaget saknat betydelse. Att det svenska fastighetsundantaget d&ven
omfattar nya fastigheter fir nu, vid avskaffandet av mojligheten att fora
investeringsmomsen vidare, betydelse och konsekvenser.

Antagandet, att uttagsbeskattningsreglerna i ML som géller byggforetag
leder till samma resultat som en obligatorisk skatteplikt i enlighet med
momsdirektivet, har varit korrekt fram tills nu nér justeringsreglerna i ML
madste anpassa till vad som foljer av EU-rétten. Eftersom de svenska
justeringsreglerna har bedomts inte vara forenliga med EU-rétten, torde
inte heller ML:s regler om uttagsbeskattning vara det.

Eftersom kommuner och regioner inte omfattas av
uttagsbeskattningsreglerna for byggforetag blir konsekvenserna betydande
for den som kdper en av kommunen/regionen uppford
fastighet/infrastrukturanléggning. Kommuner/regioner ska aterbetala
erhdllen momsersédttning och denna kan inte foras vidare till koparen, vars
anskaffningskostnad séledes blir belastad med moms.

SKR anser att det dr nddvindigt att ytterligare utreda och dtgérda det som
denna utredning varit férhindrad att utreda. En anpassning av ML:s regler
till vad som f6ljer av EU-rédtten maste innebdra antingen

- att undantaget fran skatteplikt for overldtelser av nya fastigheter
avskaffas, eller

- att sdrskilda justeringsregler for kommuner och regioner inférs i LEMK.
Eftersom momsersittning inte utgdér mervérdesskatt skulle detta inte strida
mot EU-rétten.

Overlatelse av fastighet som innehéller bostad

Mojligheten till frivillig beskattning foreslas inte gélla for dverlatelser av
byggnader som, forutom lokaler, 4ven innehaller bostider.

Avdragsbegriansningen for stadigvarande bostad har inte ndgon
motsvarighet i momsdirektivet. Av artikel 176 andra stycket foljer att
Sverige tills vidare far behalla avdragsbegransningen i enlighet med vad
som géllde i1 svensk rétt vid tiden for EU- intrddet. Det ar dock inte tillatet
att utvidga tillimpningsomradet. Utredaren har déarfor varit forhindrad att
lamna nagra forfattningsforslag som utdkar avdragsrtten.
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Risken for att en sérskild reglering, som kan medfora att avdragsrétten
utOkas, talar enligt utredaren for att det inte bor vara mojligt att anvénda
frivillig beskattning vid dverlételse av en byggnad som innehaller
stadigvarande bostad.

Ett stort antal fastigheter kommer darfor inte omfattas av mgjligheten att
frivilligt beskatta dverlatelsen. Att forekomsten av enstaka bostédder, eller
lokaler som bedoms utgdra stadigvarande bostéder, inte omfattas av den
mojligheten framstar som oproportionerlig.

Enligt LEMK (4 §) dger avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostéder i
ML inte tilldmpning pd kommunernas ratt till momserséttning for vissa
boendeformer. Kommuner har t.ex. ritt till momsersittning vid uppforandet
av ett sarskilt boende. Om fastigheten dverlats inom justeringsperioden (10
ar) far kommunen justera viss del av den erhéllna erséttningen enligt nu
gillande regelverk. Koparen far i sin tur ritt till avdrag for ingdende skatt
(vid antagandet att koparen &r ett bolag), men inte for ingdende skatt som
avser de ytor som anses utgora bostdder enligt ML - detta eftersom
avdragsbegransningen giller mervirdesskatt men inte momserséttning.

Det nu foreliggande forslaget innebar att kommuner blir skyldiga att justera
erhallen momserséattning, vilken inte ger rétt till avdrag hos kdparen utan i
stéllet paverkar priset pa fastigheten.

SKR anser att det 4r nddvéndigt att ytterligare utreda och atgiarda det som
denna utredning varit forhindrad att utreda. SKR anser att fastigheter som
innehaller bostdder bor kunna omfattas av mojligheten till frivillig
beskattning utan att avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostad
paverkas. Om det inte anses vara mojligt bor avdragsforbudet for
stadigvarande bostdder tas bort, eller i LEMK inforas sérskilda
justeringsregler som inte medfor nagon fordndring 1 forhéllande till
nuvarande reglering. Avdragsbegrinsningen for stadigvarande bostéder i
ML péverkas inte av en saddan I6sning.

Sveriges Kommuner och Regioner

Anders Henriksson
Ordforande
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