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Stockholms universitet har anmodats av Regeringskansliet (Finansdepartementet) att
inkomma med synpunkter pa betdnkandet Mervdrdesskatt vid uthyrning och éverldtelse av
fastighet (SOU 2026:24). 1 betéinkandet behandlas tva fragor: utvidgande mdjligheter till
frivillig beskattning vid uppldtelser av fastighet samt inférande av mojligheter till frivillig
beskattning vid overldtelse av fastigheter.

Utredningen lamnar inget forslag om utvidgande mojligheter till frivillig beskattning vid
upplatelser av fastighet, men foreslar inférande av mdjligheter till frivillig beskattning vid
overlatelse av fastigheter.

Utvidgande mojligheter till frivillig beskattning vid uppldtelser av
fastighet

Huvudregeln i mervirdesskattelagen (ML) dr att upplatelser av fastigheter inte &r
skattepliktiga tillhandahallanden. Den erséttningen (hyra etc.) som tas ut vid upplatelserna
kommer dnda paverkas av mervirdesskatt som debiterats pa tjdnster etc. som uthyraren
forvarvat. Det ar i sig inget fel att priset pa tjansten indirekt kommer att paverkas av
mervirdeskatt i tidigare led, eftersom tjansten direkt eller i senare led kommer utgdra
konsumtion. Regleringen medfor dock neutralitetsbrister, sirskilt genom att sa kallade
kumulativa effekter kan uppsté. For att undvika dessa negativa effekter finns mojligheter for
hyresvérdar att frivilligt bli skattskyldiga for mervérdesskatt pé hyran. Denna mojlighet finns
dock bara i de fall upplatelsen sker till en hyresgést som sjdlv ar skattskyldig till
mervirdesskatt.

Utredningen har haft i uppdrag att utreda om denna mojlighet till frivillig skattskyldig kan
utvidgas till att omfatta dven fall dir hyresgésten inte &r skattskyldig till mervirdesskatt. Det
géller exempelvis idrottsforeningar, trossamfund, sjukvardsinréttningar, skolor och
hogskolor. Utredningen foreslar dock att en sddan utvidgning inte ska ske.

Rektors kansli, Ledningssekretariatet Besoksadress: Telefon: 08-16 49 33
Stockholms universitet Bloms hus, Universitetsvdgen 16 E-post: rikard.skarfors@su.se
106 91 Stockholm WWW.su.se


http://www.su.se/

A 2/4
et

NERS/)

E )
(230N

Stockholms
universitet

Stockholms universitet anser dock att det finns vasentliga skal for en utvidgning. En 6kad
neutralitet i mervardesbeskattningen innebér 6kad samhéllsekonomisk effektivitet och
samhéllsekonomiska vinster. Universitetet delar i allt vasentligt den beskrivning av
mekanismerna och effekterna for dessa samhéllsekonomiska vinster som ges i experten
Jacob Lundbergs sérskilda yttranden. Det kan dock tilldggas att kumulativa effekter oftast
inte torde uppstd om hyresgésten &r en slutanvindare som kan ses som en konsument eller
omedelbar tillhandahéllare till konsumenter, exempelvis en idrottsforenings verksamhet for
sina medlemmar.

Argumentet mot ett inforande av frivillig skattskyldighet dr fraimst att den mervardesskatt
som debiteras pa hyran kommer att innebira en kostnadsdkning for hyresgéisten. Denna
kostnadsokning kan i ménga fall bli mycket vasentlig eftersom, jamfort med nuvarande
reglering, d4ven vérdet av markutnyttjande och finansiella kostnader kommer att behdva
beaktas i underlaget for berdkning av utgdende mervardesskatt.

Eftersom undantagen for skattskyldighet for de aktuella hyresgésterna motiveras som ett
gynnande av dessa verksamheter, skulle storleken pa detta gynnande minska. Utredningen
diskuterar olika mojligheter att kompensera for denna forandring. Bland annat tas det danska
kompensationssystemet upp (momskompensation til velgerende foreninger m.v.).
Utredningen anser dock att ndgot forslag inte kan ldmnas utan en sérskild utredning. Enligt
uppgifter fran danska kollegor fungerar systemet vil. Aven i Norge finns ett liknande system
och med liknande erfarenheter.

Det kan noteras att foretrddare for verksamheter som skulle omfattas av kostnadsdkningarna
stéllt sig positiva till inférande av frivillig skattskyldighet (se det sdrskilda yttrande frén
Johan Karlsson samt Trossamfundet Svenska kyrkan).

Vid uthyrning till kommunal och statlig verksamhet kan kompensation erhallas for
mervirdesskatt pd forvérv av varor och tjanster; lag (2005:807) om erséttning for viss
mervérdesskatt for kommuner och regioner samt forordning (2002:831) om myndigheters
ratt till kompensation for ingdende mervérdesskatt. Detta innebér att om merviardesskatt tas
ut pa hyror till sddana verksamheter medfor det inte en kostnadsokning om en
kompensationsmojlighet foreligger. Exempelvis skulle da ett inférande av frivillig
skattskyldighet inte vara en nackdel for universiteten, som utgér myndigheter under
regeringen, utan kunna leda till att Akademiska Hus AB pa grund av avdragsrétt for
ingdende mervardesskatt skulle kunna sdnka hyrorna. Universitetet kan dock inte ta slutgiltig
stdllning till vad ett inférande av utvidgande mojligheter till frivillig beskattning skulle
innebéra for universiteten innan det finns ett férslag till lagstiftning dar frigan om
kompensationsritten behandlats.

Stockholms universitet anser sammanfattningsvis att det finns vésentliga skél for utvidgade
mojligheter till frivillig beskattning vid upplatelser av fastigheter och anser att fragan ska
utredas ytterligare med avsikt att utforma ett forslag.
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Inférande av mojligheter till frivillig beskattning vid éverldatelse av
fastigheter

Utredningen lagger fram ett forslag till inférande av mdjligheter till frivillig beskattning vid
Overlatelser av fastigheter. De nu gillande reglerna &r praktiskt sett béttre, men anses av
utredningen vara oforenliga med EU:s mervardesskattedirektiv.

Det problem som motiverar forslaget ar justeringen av avdrag for ingdende mervérdesskatt
pa investeringsvaror for séljarens verksamhet under innehavet av fastigheten. Om fastigheten
Overlats innan justeringsperioden (10 ar) gatt till &nda ska séljaren gora en justering med en
tiondel av den avdragna mervardesskatten per aterstdende ar av justeringsperioden (15 kap.
ML). Enligt 15 kap. 21 § ML kan dock i stillet koparen gora denna justering. Det dr denna
regel som inte anses forenlig med EU:s mervirdesskattedirektiv och darfor foreslas bli ersatt
med ett system for frivillig beskattning av fastighetsdverlatelser.

EU-domstolens dom i Sogard fastigheter (C-787/18) far anses klart visa att bestimmelsen i
15 kap. 21 § ML inte kan tillimpas (HFD 2021 not. 26). Det innebér att siljaren borde vara
skyldig att gora justeringen. Darigenom kommer i vissa fall en del av den ingdende
mervardesskatten faktiskt inte kunna dras av, vilket 1 sin tur leder till en kumulativ effekt om
fastigheten Overlats till en kopare som é&r skattskyldig for uthyrning av fastigheten. En regel
om frivillig skattskyldighet vid dverlatelser forefaller &ndamalsenlig. Det har dock i de
sdrskilda yttrandena och i andra sammanhang framforts kritik mot att den foreslagna regeln i
vissa fall kan leda till negativa effekter.

Stockholms universitet anser att det finns skél att inféra regler som forhindrar att en
kumulativ effekt uppstar. Beskattningen av fastigheter ar ett tekniskt mycket komplicerat
omrade och utredningen innehdller inte mer utforliga beskrivningar av effekter och
foljdverkningar av den foreslagna regeln under tiden efter 6verlételsen. Det dr déarfor svart
att, utan en egen omfattande analys, bedoma de problem som forslaget kan medfora. Nagra
papekanden kan dock goras.

I det nuvarande systemet motiveras jaimkningsreglerna av att avdraget for ingdende
mervardesskatt pa investeringsvaror kan anses matchat mot utgdende mervardesskatt om
fastigheten anvénds i skattskyldig verksamhet under en period av tio &r. Om en dverlatelse
beldggs med mervardesskatt bli den utgaende mervardeskatten for séljaren och dirmed den
ingdende merviardesskatten for kdparen vasentligt hdgre én den tidigare ingdende
mervirdesskatten pa investeringsvarorna, beroende pa att mervardesskatten dé ska berdknas
pa hela vérdet av fastighetsdverlatelsen. For koparen skulle en ny justeringsperiod pa 10 ar
intrdda och en senare justering av avdraget, exempelvis pa grund av éndrad anvindning,
kommer kunna uppga till ett mycket stort belopp. Om justeringen endast géller for viss del
av fastighetsanvindningen s& uppstér ocksé problem att allokera den ingéende
mervérdesskatten till olika delar av fastigheten.

For manga fastigheter finns en viss andel mervéardesskattefri uthyrning, t.ex. till en
tandlédkare eller en ideell férening, medan 6vrig uthyrning dr mervardesskattepliktig. Om en
sadan fastighet overlats med frivillig beskattning kommer kdparen endast kunna gora avdrag
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for den merviardesskatt som beldper pa den skattskyldiga delen. Fastighetskoparen far dérfor
en viss mervirdesskattekostnad. Detta kan vara ett incitament att 6vervaltra denna kostnad
pa hyresgisten eller att séljaren sdger upp sadana hyresgéster infor forséljningen.

Stockholms universitet avstyrker forslaget i dess nuvarande utformning men anser att fragan
ska utredas ytterligare for att utforma ett forslag till reglering.

Synpunkter av rattsteknisk karaktar

I lagforslaget blandas termen “leverans” av fastighet med termen “6verlatelse” av fastighet. |
ML anvénds leverans for omséttning av vara och tillhandahallande for omséttning av tjanst.
Anvindningen av Overlatelse dr dgnat att leda till forvirring. Det finns en oklarhet om
leverans av fastighet &ven omfattar Gverlatelse av nyttjanderatter sdsom tomtrétt och
bostadsritt. Denna osdkerhet bor enligt fakultetsndmnden undanrdjas.

Utredningen foreslar att en hyresgést som gjort investeringar i en hyresritt blir skyldig att
justera ingdende mervardesskatt om hyresgdsten frdantrdder lokalen (forslag till 15 kap. 14 a
§). I detta fall sker ingen Gverlatelse. Justeringen maste i stillet grundas pa att det sker en
dndrad anvindning. Ett frintrdde innebar att hyresrétten upphor att existera. Det dr darfor
inte sjalvklart att det ar fraga om en dndrad anvéndning. Det ar darfor oklart om en justering
kan ske och fragan bor analyseras ytterligare.

Det kan enligt universitetets mening dven ifrdgasittas om det finns tillrackliga skal for en
sadan justering. En sddan justering géller sannolikt huvudsakligen lokaler som anvants i
mervardesskattepliktig verksamhet och som fastighetsdgaren sedan kommer att hyra ut med
mervirdesskatt till nya hyresgéster. Det medfor kumulativa effekter.

Hyresgésten gor normalt sjdlv dessa investeringar for att de &r till nytta for hyresgéstens
verksamhet. Hyresgésten bedomer dé att investeringarna kommer nyttiggoras (forbrukas)
under den tid hyresgésten anvédnder lokalen. Justering sker séledes vanligen for kostnader
som affarsmaissigt helt forbrukats i mervardesskattepliktig verksamhet. Det kan enligt
universitetet ifrigaséttas om det &r sirskilt manga fall dir en justering dr motiverad.

Det ér av stor praktisk betydelse i vilken utstrdckning som fastighetsleveranser kan utgdra
verksamhetsoverldtelser. Sdsom regeln 1 5 kap 38 § ML ar utformad idag &r det mojligt att
den inte omfattar fastigheter. Skatteverket har i ett stéllningstagande gjort tolkning att
fastighetsleveranser inte kan vara en verksamhetsdverlételse, eftersom en
verksamhetsoverlételse inte kan omfatta undantagna transaktioner. Om forslaget genomforas
bor det enligt universitetets mening dvervégas éndringar i 5 kap 38 § i linje med detta.

Detta beslut ar fattat av rektor, professor Hans Adolfsson, i nirvaro av prorektor, professor
Jane Reichel, och universitetsdirektdr Asa Borin. Studeranderepresentanter har informerats
och haft tillfélle att yttra sig. Ovrig nirvarande och foredragande i drendet har varit Rikard
Skarfors, Ledningssekretariatet (protokollforare). Arendet har beretts av Juridiska
fakultetsndmnden.
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