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

Svenska Bankféreningen (nedan Bankféreningen) har beretts tillfalle att avge
yttrande Gver rubricerat betdnkande.

Frivillig beskattning vid uthyrning

Bankféreningen har i tidigare remissyttrande géllande utékade méjlighet till frivillig
beskattning vid uthyrning av lokaler (se yttrande den 19 mars 2021 éver
promemorian Frivillig skattskyldighet fér mervardesskatt vid uthyrning av lokaler)
betonat att det vid en dndring av reglerna ar av hogsta vikt att frivilligheten till
beskattning vid uthyrning av lokaler kvarstar. Vidare att reglerna kan andras for att
férenkla och utvidga méjligheten till frivillighet men att beskattningen inte blir
tvingande.

| nu aktuellt betdnkande behalls kravet pa att momspliktig verksamhet (transaktioner
som medfér avdragsratt) ska bedrivas i lokalen fér att kunna bli féremal fér frivillig
beskattning. Nagot férslag om utékade méjligheter till uttrade ur en sadan frivilligt
beskattad lokal har inte utretts éver huvud taget. Mot den bakgrunden anser
Bankféreningen att det ar bra att kravet pa momspliktig verksamhet behalls.

Overlatelse av fastighet

Allmént

Frivillig beskattning pa dverlatelse av fastighet innebar en mycket stor férandring av
dagens regler. Det ar darfor svart att dverblicka konsekvenserna av en sadan
ordning. Det &r flera faktorer som kommer ha betydelse for vilka konsekvenser
forslaget kommer att fa. Vidare star det klart att det &r betydande varden som
kommer att momsbeldggas och séttas i omlopp som justeringsmoms. Dartill behéver
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frivillig beskattning av 6verlatelse av fastigheter till féretag med begransad
avdragsratt en mer utforlig analys och konsekvensbeskrivning. En sadan
konsekvensanalys saknas i betdnkandet.

Inlasningseffekter av moms fér kommersiella nyuppforda fastigheter med
blandad anvédndning

Bankféreningen har gjort en berakning av forslagets effekter pa olika exempel av
Overlatelsesituationer. Berakningen tydliggér att férslaget medfér inlasningseffekter
av moms for kommersiella nyuppférda fastigheter som éverlats inom den tioariga
justeringsperioden och dér képaren kommer bedriva blandad verksamhet.

Nuvarande system

Nar en fastighetsagare bebygger en fastighet kommer nybyggnationen utgéra en
momsmassig investeringsvara. Om fastighetsédgaren bedriver en momspliktig
verksamhet i fastigheten foreligger ratt till avdrag fér den ingadende momsen hanfoérlig
till byggnationen. Om verksamheten enbart ar delvis momspliktig proportionernas
avdraget fér ingaende moms.

Proportioneringen sker nar fastigheten tas i bruk. Férandras andelen momspliktig
verksamhet under de forsta tio aren som fastigheten ar i bruk justeras
proportioneringen. Resultatet blir att proportionering sker i férhallande till andelen
momspliktig verksamhet i fastigheten de forsta tio aren.

Om fastigheten séljs under denna tioarsperiod kan den nya &garen éverta saljarens
momsposition och fastighetsférsaljningen medfér darfér inga momsmassiga effekter.
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Exempel 1

Lat oss anta att en fastighet byggs for 100 mkr plus moms om 25 mkr. Efter fem ar
séljs fastigheten for 150 mkr. Skyldigheter och réttigheter att justera évergar till
képaren utom i de fall d& denne inte bedriver nagon momspliktig verksamhet och
inte heller kommer goéra det efter évertagandet.

60 %

100 %

7 500 000 kr for
séljaren att
aterbetala

12 500 000 kr
for saljaren att
aterbetala

avdragsgill moms
férdelat pa fem ar

Ingen justering
uppkommer

5 000 000 kr for
képaren att
aterbetala fordelat
pa fem ar

Séljare \ Kbpare |0 % 60 % 100 %
0% Ingen justering 7 500 000 kr for 12 500 000 kr for
uppkommer képaren i képaren i

avdragsgill moms
fordelat pa fem ar

5 000 000 kr fér
képaren i
avdragsgill moms
férdelat pa fem ar

ingen justering
uppkommer

Som framgar av exemplet uppkommer inga momskonsekvenser om andelen
momspliktig verksamhet i fastigheten &r oférandrad (se de fargade rutorna). | de
rutor som det sker &ndringar i nettobeskattningen sa beror det pa att andelen
momspliktig verksamhet i fastigheten andras under den tioariga
korrigeringsperioden. Systemet fungerar darmed som avsett dven vid férséljningar
eftersom endast begrénsade inlasningseffekter kan uppsta vid dverlatelsetillfallet.

Féreslaget system

Det foreslagna systemet innebar att en képare, under vissa forutsattningar far képa
fastigheten med frivillig beskattning dvs. med moms pa férséljningsvéardet. Om en
sdljare nyttjar méjligheten till frivillig beskattning anses fastigheten anvénd i sin
helhet i fullt momspliktig verksamhet resterande del av den tioariga korrigeringstiden
for nybyggnationen. Képaren far berdkna andelen avdragsgill moms utifran
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fastighetens férsaljningspris och en ny korrigeringstid om tio ar galler fran tidpunkten

for dverlatelsen.

Exempel 2

Lat oss anta att en fastighet byggs fér 100 mkr plus moms om 25 mkr. Efter fem ar
sdlj fastigheten fér 150 mkr plus moms 37,5 mkr.

avdragsgill moms pa
képet av fastigheten

Séljare \ Képare | 0 % 60 % 100 %

0% Ej méjlig 15 000 000 kr fér 12 500 000 kr fér
képaren i g séljaren i ytterligare
avdragsgill moms pa  avdrag pa
képet av fastigheten byggnationen
12 500 000 kr for
sdljaren i ytterligare
avdrag pa
byggnationen

60 % Ej méjlig 15 000 000 kr for 5 000 000 kr for
képaren i ej sdljaren i ytterligare
avdragsgill moms pa  avdrag pa
kdpet av fastigheten byggnationen
5 000 000 kr for
séljaren ytterligare
avdrag pa
byggnationen

100 % Ej méjlig 15 000 000 kr fér Ingen justering
képaren i gj uppkommer

Som framgar av exemplet blir nettobeskattningskonsekvenserna i det féreslagna
systemet detsamma som i nuvarande system om verksamheten séljs till en képare
med 100 procent momspliktig verksamhet. | mittenraden, dar képaren endast till 60
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procent bedriver momspliktig verksamhet i fastigheten blir nettobeskattningen vid en
forsaljning 10 mkr hégre jamfért med nuvarande regler.

Exempel 3

En situation som blir bekymmersam med utredningens férslag &r den som
uppkommer om den fastighet som ska séljas till évervagande del anvands i
momespliktig verksamhet (90%) men inkluderar ett mindre antal bostéder (10%).
Eftersom fastigheten inkluderar stadigvarande bostader sa ar det inte méjligt att
anvanda sig av frivillig beskattning varfér férsaljningen av fastigheten forblir
undantagen fran moms.

| likhet med ovan exempel &r fastigheten byggd for 100 mkr plus 25 mkr i moms.
Efter fem ar salj fastigheten for 150 mkr.

Saljare \ 90 %

Koépare

90 % 11 250 000 kr for séljaren for att
aterbetala

Detta innebér saledes att kostnaden fér en éverlatelse av en fastighet som till en
mycket begrénsad del &ven omfattar bostader kommer bli kostsamt och resultera i
en stor "inlast” moms trots att fastigheten till 90 procent anvénds i momspliktig
verksamhet saval fére som efter dverlatelsen.

Foér att tydliggéra den orimliga inlasningen av momsen finns ett exempel nedan pa
hur effekten hade blivit om parterna haft méjlighet till frivillig beskattning av
Overlatelsen.



Public

Svenska
Bankforeningen
Finance Sweden 6 (9)
Exempel 4
Séljare \ 90 %
Koépare
920 % 3 750 000 kr for képaren i gj

avdragsgill moms pé képet av
fastigheten

1 250 000 kr for séljaren i
ytterligare avdrag pa
byggnationen

Skillnaden i 6kade kostnader mellan frivillig beskattningen jamfort med att inte ha ratt
att anvanda den mojligheten ar ca 9 mkr pa en fastighet som ar vard 150 mkr. | en
sadan situation ar det en sjalvklarhet att parterna nyttjat den frivilliga beskattningen
om den mdjligheten erbjudits, vilket hade varit méjligt om de tio procent av ytan i
stallet nyttjats fér en momsfri lokalupplatelse.

Fragor om paverkan pa fastigheters vérde, panter uttagna i fastigheten samt
exekutiv foérséljning behéver utredas

Utredningen har inte utrett om, och i sa fall vilkken paverkan férslaget far pa
fastigheters varde, vardet pa panter uttagna i fastigheten samt effekter vid exekutiv
forsaljning. Forslaget kommer troligen att paverka fastighetsvarden for vissa typer av
fastigheter och krava djupare analys av momssituationen i fastigheten i samband
med vardering och finansiering. Képare kommer krdva kompensation for
justeringsskyldigheter for fastigheter med momsfri/blandad verksamhet.

| och med att de flesta férséljningar av kommersiella fastigheter éverlats momsfritt
genom aktieférsaljning (paketerade fastigheter) kan den direkta effekten pa
transaktionsmarknaden bli mindre och beror pa hur marknaden prissatter en
eventuell latent justeringsrisk som minskar éver tid och inte triggas férran fastigheten
séljs ur bolaget. Darfér &r det ocksa viktigt att utreda den exekutiva férsaljningen
eftersom det far en direkt paverkan pa pantvardet da det oftast forutsatter att
fastigheten séaljs separat.



Public

Svenska
Bankforeningen

Finance Sweden 7(9)

| de exempel som Bankféreningen réknat pa uppkommer inlasningseffekter av
moms. Det galler savél dér frivillig beskattning anvands och képaren har begréansad
avdragsratt som for fall dar moms behoéver justeras tillbaka av séljaren.

Bankféreningen anser att dessa fragor behdver utredas sarskilt for att férslaget ska
kunna laggas till grund for lagstiftning. Bankféreningen kan bista ytterligare vid en
sadan utredning.

Taxeringsvérde

Rekvisitet att 50% av taxeringsvardet som gréans for nér frivillig beskattning av
Overlatelse kan ske ar problematisk. Det beror pa att taxeringsvardet ar ett varde
som kan vara oklart eftersom taxeringsvérden delvis bestams baserat pa
fastighetens beskaffenhet vilken kan ha @ndrats markant under den tid som forflutit
sedan senaste fastighetstaxering gjordes. Vardet kan ocksa vara féremal for tvist i
forvaltningsdomstol som kan paga lange (vilket gor vardet oséakert med foljd att om
moms potentiellt kan berdknas pa ett felaktigt underlag). | de situationer dar en bank
initierar en tvangsférsaljning av en fastighet ar det troligt att marknaden ar sarskilt
ogynnsam och det tillfalliga marknadsvardet fér fastigheten kommer sannolikt vara
lagre an normalt enbart av den anledningen. Da finns en risk att troskelvardet inte
uppnas med foljd att investeringsmoms maste tas fram och darmed ytterligare
pressar saljaren (som sannolikt redan har ekonomiska problem). Samtidigt kan
maojligheten till frivillig beskattning av fastighetséverlatelser ge en marknad som
forutsatter momsade 6verlatelser och nar en fastighet som typiskt sett borde
momesas inte kan det pga. taxeringsrekvisitet sa drabbas séaljaren an mer negativt.

Beskattningsgrundande handelse - vid vilken tidpunkt har fastigheten
levererats?

| betédnkandet sags att den beskattningsgrundande handelsen bor intréffa nar
fastigheten levereras. Vidare att leverans av fastighet i regel torde dga rum nér
parterna skriver pa ett képekontrakt. | vissa fall skulle det enligt utredningen
emellertid kunna vara tilltrddesdagen som utgér leveranstidpunkten. Vid vilken
tidpunkt leveransen ska ha skett far darfér enligt utredningen bedémas utifran
forhallandena i det enskilda fallet. Alltsa om leveransen ska anses ske vid
kontraktsdag eller vid tilltradesdag. Det medfér en avsevérd osdkerhet om det inte ar
majligt pa férhand att veta nar leveransen av fastigheten intraffar och saledes
beskattningstidpunkten fér den moms som ska redovisas.
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Det ar darfor enligt Bankféreningen helt nédvandigt att bestdmma tidpunkt till
antingen kontraktsdag eller tilltradesdag. Tidpunkten fér leveransen har féljaktligen
mycket stor betydelse for vilket varde en fastighet ska asattas och, i en
overgangsfas, har tidpunkten dessutom betydelse fér om de nya reglerna ska
tillampas pa en viss fastighetstransaktion

Verksamhetsoverlatelse

| betdnkandet s&gs att gallande ratt innebar att ratt och skyldighet att justera fér en
fastighet som ingar i en verksamhetséverlatelse kan félja med till férvarvaren.
Problemet ar bara att utrymmet for momsfria verksamhetséverlatelser har
begransats kraftigt och tillats fér tillfallet enbart mellan fullt momspliktiga foretag. Det
ar darfér hogst oklart om det ar fraga om en momsfri verksamhetséverlatelse enligt
det exempel som ges pa sid. 294 "Enligt utredningens uppfattning torde exempelvis
arvsskiften inom jordbrukssektorn ofta kunna vara verksamhetséverlatelser.”

| sin rattsliga vagledning har Skatteverket fortydligat att endast en éverlatelse av
fastighet inte kan utgéra en verksamhetséverlatelse eftersom foérséaljningen av
fastigheten skulle ha varit undantagen fran momsplikt enligt de allménna reglerna i
momslagen. Pa sid. 294 i betdnkandet anges att det ar vasentligt att
bestammelserna om verksamhetsoverlatelse kan tillampas pa fastighetsoverlatelser
for att begrénsa de negativa effekterna av att méjligheten till dverforing av
justeringsmoms tas bort. Det noteras vidare att det ar osakert i vilken utstrackning
mojligheten till momsfria verksamhetsoverlatelser kan tillampas efter HFD:s dom i
malet HFD 2025 ref. 32 och betankandet framhaller darfér vikten av att fragan ses
over.

Bankforeningen vill aterigen understryka hur viktigt det &r att de svenska reglerna om
verksamhetsoverlatelser ses 6ver. Fragan ar betydelsefull, inte bara i samband med
fastighetsoverlatelser, utan dven fér mojligheten att genomféra saval externa som
interna verksamhetsoverlatelser i momsfri eller blandad verksamhet.
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Intrade/uttrade Momsgrupp

Bankféreningen delar slutsatsen i betankandet att intrade/uttrade ur momsgrupp inte
ska ses som en dverlatelse och darfér varken utléser justeringsskyldighet eller blir
foremal for frivillig beskattning.
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