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Sveriges advokatsamfund har genom remiss den 24 april 2026 beretts tillfalle att yttra
sig 6ver betdnkandet Mervardesskatt vid uthyrning och Gverlatelse av fastighet
(SOU 2026:24).

Sammanfattning

Advokatsamfundet anser att det finns fordelar med att utoka majligheten till frivillig
beskattning vid uthyrning av lokaler och delar darfor inte utredningens bedomning att
mojligheten inte bor utokas. Advokatsamfundet anser i stéllet att mgjligheten till
utokning, eventuellt i kombination med ett kompensationssystem for aktorer som

drabbas av kostnadsokningar, bor utredas ytterligare.

Advokatsamfundet tillstyrker i huvudsak forslaget om att infora frivillig beskattning vid

overlatelse av fastigheter.

Advokatsamfundet vill understryka vikten av att regelverket utformas sa att det ar
enkelt att tillampa och forutsebart for de berérda aktorerna och att det inte medfor

onodigt betungande administrativa kostnader.

Harutover, och med undantag for de synpunkter som anfors i det f6ljande, har

Advokatsamfundet inga invindningar mot utredningens forslag.
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Synpunkter

Frivillig beskattning vid uthyrning bor utdkas
Utredningen foreslar att mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler

inte bor utokas till att omfatta hyresgister som bedriver verksamhet utan avdragsratt
eller ratt till aterbetalning av mervardesskatt. Utredningens stillningstagande grundas
pa bedomningen att hyreskostnaderna for hyresgaster utan avdragsratt skulle 6ka med

kiannbara belopp (s. 18).

Regelverket, som det ar utformat nu, ar svartillimpat och administrativt betungande
for fastighetsigare. I utredningen konstateras att inneborden av kravet pa
stadigvarande anvandning inte ar helt klar och att det inte ar helt tillfredsstallande att
begreppet har preciserats i praxis pa ett s omfattande sitt att den nuvarande
inneborden inte framgar av lagtexten (s. 19 f.). Fastighetsdgaren méste lopande bedoma
hyresgastens skatterattsliga status for att veta om frivillig beskattning kan tillampas,
och sma forandringar i anvandningen av fastigheten kan medfora patagliga
konsekvenser. Det faktum att frivillig beskattning enbart kan tillampas pa uthyrningar
av vissa slag gor regelverket rattsosiakert. Fastighetsdagaren tvingas i praktiken gora
aterkommande bedomningar med risk for felaktiga slutsatser och efterféljande
justeringsskyldighet. Mervirdesskattereglerna bor enligt Advokatsamfundets
uppfattning vara enkla att tillampa och forutsebara for de skattskyldiga och bor inte i
onodan orsaka betungande administrativa kostnader for fastighetsiagare eller
hyresgister. Behovet av skydd for vissa hyresgastkategorier kan tillgodoses genom
riktade och 6verblickbara stodatgarder, snarare 4n genom ett system som medfor

patagliga svarigheter for berérda parter.

Advokatsamfundet konstaterar att utredningen bedomt att en utokning skulle medfora
kidnnbara kostnadsokningar for hyresgister utan avdragsratt, bland annat inom vard-,
omsorgs- och utbildningssektorn, och att utredningen 6vervigt men avfardat ett
kompensationssystem motsvarande det danska, med hanvisning till behovet av en
separat utredning, risken for arlig budgetomprévning och osidkerheten kring
statsstodsreglernas tillamplighet (s. 18 f.). Advokatsamfundet vill dock framhalla att
dessa invindningar framst tar sikte pa ett generellt bidragssystem och inte utesluter
mer begransade eller fasade 16sningar, exempelvis en utokning som villkoras av eller

kombineras med riktade stodatgarder for de mest utsatta hyresgéstkategorierna, eller



§

en successiv infasning som ger berorda aktorer tid att anpassa sig. Enligt
Advokatsamfundets mening utgor de konstaterade tillampningssvarigheterna och den
rattsosidkerhet som nuvarande regelverk medfor ett tillrackligt starkt skal for att fragan

om en avvagd utokning inte ska avfardas utan att sddana alternativ forst har 6vervagts.

Advokatsamfundet vill vidare peka pa att utredningens tveksamhet till ett
kompensationssystem huvudsakligen avser svarigheten att inom utredningens ram
lagga fram ett fardigt forslag till ett nytt ersiattningssystem; inte att en sadan 16sning
principiellt skulle vara olamplig. Utredningen konstaterar samtidigt att den inte haft
mojlighet att foresla atgarder som paverkar ersiattningen till vard- och omsorgsgivare
eller friskolor, eftersom denna bestams genom upphandling respektive utifran
kommunernas egna kostnader (s. 19). Detta talar enligt Advokatsamfundets

uppfattning snarare for att fraigan om kompensation bor utredas sarskilt.

Frivillig beskattning vid dverldtelse av fastigheter

Advokatsamfundet delar utredningens bedomning att det, mot bakgrund av EU-
domstolens dom i malet Sogard Fastigheter, ar nodvandigt att indra de svenska
reglerna om Overtagande av justeringsskyldighet vid fastighetsoverléatelser och att en
ordning med frivillig beskattning vid 6verlatelser utgor en andamaélsenlig 16sning som
uppritthéller sambandet mellan avdragsritt och anvandning och som ar forenlig med
mervardesskattedirektivet (s. 20 f.). Advokatsamfundet stiller sig darfor bakom det
huvudsakliga forslaget i denna del. Advokatsamfundet tillstyrker dven forslaget om

omviand betalningsskyldighet vid fastighetsoverlatelser med frivillig beskattning.

Advokatsamfundet vill emellertid fasta uppméarksamheten pa vissa forhéllanden som
bor beaktas ytterligare for att reglerna fullt ut ska bli andamaélsenliga och tillampas pa
ett rimligt och 1ampligt sétt pa den fastighetsmarknad som regleringen avser att

omfatta.

Projekt ddr virdet pd fastigheten har minskat

Sparregeln innebar att en séljares justeringsbelopp avseende ny-, till- eller ombyggnad
och tidigare forvarv av fastigheten dar frivillig beskattning tillimpats, sammantaget far
uppga till hogst 25 procent av forsiljningspriset, exklusive mervardesskatt, for att
forhindra att siljaren far en omotiverad fordel vid en underprisoverlatelse (s. 283 ff.).

Regeln bygger pa antagandet att ett hogre forsaljningspris till f61jd av en ombyggnation
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eller nyproduktion normalt ger en hogre utgaende skatt som tacker siljarens ytterligare

avdrag (s. 285).

Enligt Advokatsamfundet kan ett sidant antagande inte goras i fraga om vissa typer av
projekt, sdisom nyproduktion eller storre ombyggnationsprojekt, dar fastighetens
marknadsvirde vid en senare forsiljning har sjunkit vasentligt i forhéllande till den
nedlagda produktionskostnaden, till exempel till f6]jd av konjunkturnedgangar eller
andrade marknadsforutsattningar. I ett sddant fall ticker den lagre utgdende skatten
inte den ingaende skatt som lagts ned i produktionen och siljaren gar miste om en
betydande del av redan erlagd mervardesskatt, trots att koparen far fullt avdrag for
skatten pa kopeskillingen. Detta kan medfora en inldsningseffekt och paverka
investeringsviljan genom att fastighetsdgaren tvingas skjuta upp, eller avsta fran, en
affarsmassigt motiverad forsaljning eller ett projekt for att undvika en definitiv
mervardesskatteforlust eller risken for en sadan, vilket motverkar reformens syfte att
minska inldsningseffekter pa fastighetsmarknaden. Advokatsamfundet anser att fragan

bor analyseras vidare och att det bor 6vervagas om sparregeln lampligen kan justeras.

Advokatsamfundet noterar att utredningen 6vervagt att berakna begransningsregeln
separat for respektive investeringsvara, det vill siga med en sparr om 25 procent for
ny-, till- eller ombyggnad och en sarskild sparr om 25 procent for det tidigare forvarvet
av fastigheten, men i stéllet valt en sammanlagd spéarr om 25 procent av
forsiljningspriset. Detta med hanvisning till att priset i regel avspeglar genomférda
ombyggnationer (s. 285). Som framfors ovan slar detta antagande inte alltid in.
Advokatsamfundet anser darfor att det inom ramen for den fortsatta beredningen av
lagstiftningsarendet bor 6verviagas om en uppdelad berdkning av sparren per
investeringsvara, eller en ventil motsvarande den som foreslas for 6verlatelser till 1agt
pris (se nedan om synnerliga skil), kan vara en andamalsenlig 16sning for att undvika

omotiverade mervardesskatteforluster vid de aktuella projekttyperna.

Koncerninterna underpriséverldtelser

Utredningen foreslar att frivillig beskattning inte ska fa tillaimpas vid en
fastighetsoverlatelse om forsaljningspriset understiger 50 procent av fastighetens
senast faststallda taxeringsvarde. Detta i syfte att motverka skatteundandragande
genom underprisoverlatelser (s. 256). Utredningen har 6vervagt alternativa 16sningar,

men bedomer att denna grans ar den lampligaste avvigningen mellan att motverka
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missbruk och att inte i onddan hindra legitima transaktioner. Utredningen har vidare
bedomt att regeln ar forenlig med EU-rétten, eftersom mervardesskattedirektivet

tillater medlemsstaterna att begriansa rackvidden av ritten till frivillig beskattning
(s. 258).

Utredningen analyserar emellertid inte narmare den transaktionsform som i praktiken
torde vara den under senare tid mest frekventa formen av fastighetsoverlatelse. Det
géller den koncerninterna overlatelsen till skattemaissigt virde, varigenom en fastighet
paketeras i ett aktiebolag infor en forestdende extern avyttring. En sddan 6verlételse
sker normalt till ett pris som motsvarar fastighetens skattemaissiga varde. Skatteplikt
for overlatelser till skattemassigt viarde skulle dirmed i sig kunna hindras av den
foreslagna 50-procentssparren, trots att transaktionen saknar samband med det slag av
skatteundandragande som regeln ar avsedd att traffa. Utredningen konstaterar endast
att fastigheter fortsatt kan 6verlatas genom en bolagsoverlatelse dar fastigheten ar
paketerad i bolaget. Utredningen analyserar daremot inte vidare
beskattningskonsekvenserna av en foregaende paketeringsoverlatelse med frivillig
beskattning, eller hur en sddan 6verlételse forhaller sig till den foreslagna

taxeringsvardessparren (s. 237 och 339).

Advokatsamfundet anser att avsaknaden av en sddan analys utgor en brist i
betinkandet. Med hénsyn till att paketeringsoverlatelser utgor en etablerad och mycket
vanligt forekommande struktur vid fastighetstransaktioner, riskerar denna lucka att i
praktiken bli central for hur reglerna faktiskt kommer att tillimpas. Den riskerar ocksa
att undergriava den likformighet i beskattningen som utredningen sjalv efterstravar.
Advokatsamfundet anser darfor att denna typ av transaktioner bor analyseras narmare
och att det bor klargoras hur taxeringsviardessparren forhaller sig till sedvanliga

koncerninterna paketeringsoverlatelser, innan forslaget genomfors.

Advokatsamfundet foreslar att det i det fortsatta lagstiftningsarbetet uttryckligen
klarlaggs att en koncernintern 6verlatelse till skattemassigt varde infor en forestaende
extern paketeringsforsaljning inte traffas av sparren, under forutsattning att
overlatelsen inte ingar som ett led i ett forfarande som syftar till att kringga sparren. Ett
alternativ ar att i forarbetena ange att sparren inte ar avsedd att tillaimpas pa sedvanliga
koncerninterna omstruktureringar som foregar en extern avyttring, p4 motsvarande
satt som giller for koncerninterna omstruktureringar enligt inkomstskattelagen. Ett

annat alternativ ar att infora en sirskild undantagsregel for 6verlatelser mellan
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koncernbolag, eventuellt kombinerad med ett krav pa att den efterféljande externa
avyttringen sker inom en viss tid och darmed blir foremal for sedvanlig prévning av om
forutsattningarna for frivillig beskattning ar uppfyllda. Enligt Advokatsamfundets
uppfattning bor nagot av dessa alternativ 6verviagas innan forslaget genomfors, sa att
sparren inte i praktiken kommer att traffa en etablerad och legitim
transaktionsstruktur som saknar samband med det skatteundandragande som regeln

ar avsedd att motverka.

Fastigheter med stadigvarande bostad undantas i sin helhet

Utredningen foreslar att fastigheter som innehaller stadigvarande bostad i sin helhet
ska undantas fran majligheten till frivillig beskattning, &ven om det endast ror sig om
en enstaka bostadsldgenhet i en i 6vrigt kommersiell fastighet (s. 246). Utredningen
framhaller sjilv att en sddan reglering kan framsta som oproportionerlig nir den
grundas enbart pa forekomsten av en enstaka bostad och att den 6kar risken for
inlasningseffekter pa fastighetsmarknaden for de fastigheter som darigenom helt faller

utanfor regelverket (s. 243, se dven s. 339).

Advokatsamfundet delar denna bedomning, eftersom en sddan tillimpning kan ge
uttryck for en bristande proportionalitet mellan regleringens syfte, att uppratthalla
avdragsbegransningen for stadigvarande bostad, och dess faktiska konsekvenser for
sdljaren, som tvingas justera hela det tidigare gjorda avdraget dven nar bostadsdelen
utgor en marginell andel av fastighetens varde. Advokatsamfundet forordar darfor att
det 6vervags om nagon annan 16sning kan tillimpas vid fastighetsoverlatelser som

innefattar bostadsldgenheter i obetydlig omfattning.

Transportkép kan inte tillimpas

Utredningen konstaterar att varaktighetskravet i praktiken utgor ett hinder mot
tillfalliga fastighetsinnehav och att frivillig beskattning darmed inte kommer att kunna
tillampas vid transportkop, men uppger uttryckligen att det inte har varit mojligt att
inom utredningens ramar narmare analysera vilka konsekvenser detta skulle fa for
aktorerna pa fastighetsmarknaden (s. 255). Advokatsamfundet anser att frigan om
fastigheter som Overlats genom transportkop bor utredas ytterligare och, om mojligt,

att en 16sning bor utarbetas innan forslaget laggs till grund for lagstiftning.



SVERIGES ADVOKATSAMFUND

Mia Edwall Insulander



