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

Svenskt Naringsliv Iamnar foljande synpunkter avseende forslag till andringar av
mervardesskattelagen (2023:200), ML.

1. Sammanfattning
Svenskt Naringsliv (SN) sammanfattar synpunkterna enligt féljande:

Att forslagen i nuvarande utformning innebar sa stora risker, oklarheter och kostnader att de
inte kan Iaggas till grund for lagstiftning, men att de tillsammans med remissynpunkterna kan
utgdra ett gott underlag fér den fortsatta beredningen.

Att utredningen framhaller neutralitet, enkelhet och férutsebarhet som centrala mal, men
forslagen riskerar i stallet att forstarka bristen pa neutralitet, dold kumulativ moms och
inlasningseffekter.

Att frivillig beskattning vid uthyrning och fastighetsoverlatelser maste analyseras som delar
av ett sammanhangande system tillsammans med reglerna om justering, uttagsbeskattning,
verksamhetsoéverlatelser, retroaktiva avdrag, kompensationssystem och avdragsratt i
blandad verksamhet.

Att utredningen underskattar hur frivillig moms vid fastighetstéverlatelser kan paverka frivillig
beskattning vid uthyrning. Nar moms tas ut pa hela forsaljningspriset kan nya och storre
justeringsbelopp uppkomma, vilket dkar risken fér dold moms och hdgre hyror for
hyresgaster utan avdragsratt eller nar den frivilliga hyresmomsen i évrigt brister.

Att utredningen inte tillrackligt har analyserat dagens problem med frivillig hyresmoms, bland
annat kravet pa stadigvarande anvandning, huvudsaklighets- och delningsprinciperna, krav
pa viss yta samt behovet av regler som fungerar for flexibla upplatelseformer.

Att reglerna for uthyrning behdver sakerstalla konkurrensneutralitet mellan offentliga och
privata aktérer samt fungera déver tid, oavsett vakansgrad, aktdér och samhallssituation.
Att méjligheten enligt artikel 188.2 i mervardesskattedirektivet att avsta fran justering
behdver analyseras, liksom skillnaden mellan att dverta en skyldighet och att dverta en
rattighet till justering efter C-787/18 Sogard Fastigheter.
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Att utredningen behdver analysera om obligatoriskt beskattade fastighetstransaktioner i 10
kap. 36 § ML kan utvidgas for att hantera identifierade problem pa ett mer traffsakert satt.

Att begransningarna for fastigheter med stadigvarande bostad, dverlatelser fore forsta
besittningstagandet och obebyggd mark behdver omprdvas eller kompletteras med mindre
ingripande 18sningar. Aven verksamhetséverlatelser, exploateringsavtal, transportkép,
hyresgastanpassningar och allokering av ingdende moms kraver ytterligare analys.

Att begreppen leverans och 6verlatelse behover fortydligas. Att 6vergangsbestdmmelser
behover skydda projekt dar forutsattningar redan har faststallts och att anmalnings- och
dokumentationskraven maste vara proportionerliga och medge rattelser.

Att maojligheten till partiell frivillig beskattning av identifierbara och avgransade fastighetsdelar
bor analyseras. Reglerna behoéver sakerstalla koncernneutralitet vid interna fastighets-
Overlatelser och fastighetspaketeringar, medan begransningar mot skatteundandragande
maste vara traffsdkra och inte utesluta legitima affarstransaktioner.

Att frivillig moms vid fastighetséverlatelser i kombination med omvéand betalningsskyldighet
ar en valkommen del av forslaget, men att reglerna behdéver bli mer férutsebara och battre
hantera konsekvenserna for foretag, kommuner, infrastruktur och valfardsverksamheter.

Att Sverige behover verka aktivt for regler, inom ramen for pagaende éversyn av EU:s
mervardesskattedirektiv! (EU-direktivet), som starker neutralitet, konkurrenskraft och hallbar
tillvaxt.

2. Bakgrund & utredningens forslag

Utredningen har haft tva huvudsakliga uppgifter: 1) att analysera effekterna av utokade
mdjligheter till frivillig beskattning vid uthyrning (nedan frivillig hyresmoms), samt 2) att
foresla EU-rattsligt férenliga regler om justering av avdrag for investeringar i fastigheter och
frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastigheter (nedan frivillig éverlatelsemoms).

Utredningsdirektiven innehdll begransningar som innebar att forslag inte fick lamnas om
momsplikt vid dverlatelse av mark eller byggnader fore forsta besittningstagandet eller
inskrédnka avdragsbegransningen for stadigvarande bostader.

Utredningen foreslar att de nya reglerna ska trada i kraft den 1 januari 2028.

2.1 Frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet

Géllande rétt: Huvudregel och férutséttningar

Uthyrning av fastighet ar som huvudregel undantagen fran moms. Frivillig hyresmoms kan
dock tillampas under vissa forutsattningar, bland annat nar lokalen anvands stadigvarande i
en verksamhet som medfér avdragsratt eller ratt till aterbetalning. Frivillig hyresmoms
begransas nar hyresgasten saknar sadan avdragsratt.

1 Radets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemensamt system for
mervéardesskatt



3(13)

Forandringar av reglerna har efterfragats av bland annat Fastighetsagarna/Svenskt
Naringsliv?, Riksidrottsférbundet® och av Skatteverket®.

Utredningens férslag: Ingen utvidgning av frivillig hyresmoms

Utredningen foreslar inte nagon utvidgning av méjligheten till frivillig hyresmoms. Inte heller
foreslas nagon andring av kravet pa stadigvarande anvandning; dess innebdrd far aven
fortsattningsvis utvecklas i rattspraxis. Den huvudsakliga anledningen ar att de uppskattade
kostnaderna for hyresgaster med begransad avdragsratt bedéms bli héga i férhallande till
nyttan av en utvidgad maojlighet.

2.2 Frivillig beskattning vid dverlatelse av fastighet och justeringsreglerna

Géllande rétt: Justering vid fastighetséverlatelser

Overlatelser av fastigheter &r som huvudregel undantagna frdn moms. Dagens svenska
regler medger under vissa forutsattningar att kdparen dvertar saljarens rattigheter och
skyldigheter att justera momsavdrag avseende investeringsvaror. Fragan har prévats av EU-
domstolen i mal C-787/18, Ségard Fastigheter.> EU-domstolen underk&nde den svenska
ordningen, vilket har skapat behov av en dversyn.

Utredningens férslag: Frivillig moms vid vissa fastighetséverlatelser

Utredningen beddmer att reglerna om att kbparen dvertar séaljarens justeringsskyldighet
maste tas bort. Den nuvarande ordningen har varit val fungerande. En férandring innebar att
en momsfri fastighetsoverlatelse kan medféra att saljarens tidigare investeringsmoms
behover justeras for aterstdende del av tioarsperioden. Den aterférda investeringsmomsen
riskerar att bli en kostnad i form av dold moms.

Utredningen foreslar en mojlighet till frivillig moms vid fastighetséverlatelser. Om vissa villkor
ar uppfyllda kan parterna valja att beskatta dverlatelsen med 25 procent moms. Det
forutsatter att kdparen avser att varaktigt anvanda fastigheten i verksamhet som medfér
avdragsratt eller ratt till aterbetalning. Denna verksamhet behdver inte uppga till ndgon viss
andel.

Om o6verlatelsen beskattas behdver saljaren inte justera tidigare gjorda avdrag. Saljaren kan
ha ratt till ytterligare momsavdrag for investeringar om denne tidigare bara haft delvis
avdragsratt. Kdparen far samtidigt, i den utstrackning denne har avdragsratt, gora avdrag for
moms pa fastighetsforvarvet, och en ny justeringsperiod kan bérja I6pa. Justeringsbeloppet
grundas da pa momsen pa kopeskillingen, till skillnad fran dagens ordning dar den tidigare
investeringsmomsen fors Over till kdparen. Omvand betalningsskyldighet foreslas som
huvudregel for att minska kdparens likviditetsbelastning.

Utredningens forslag omfattar inte frivillig beskattning vid dverlatelser som:
- omfattar en byggnad med (&ven enstaka) stadigvarande bostader,
- avser en ny byggnad fore forsta besittningstagandet, eller
- avser obebyggd mark.

Forslaget innehaller ocksa villkor om férsaljningspris, kdpehandling, skriftlig dokumentation
och gemensam anmalan till Skatteverket.

2 2018 hemstallan Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler

32026 Oroande besked — idrottsféreningar lases ute - Riksidrottsférbundet

4 2022 Utdkad mojlighet till frivillig skattskyldighet avseende mervardesskatt vid uthyrning av lokal |
Skatteverket
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2.3 Sammanfattning av dagens regler och féreslagna férandringar

Reglerna om fastighetsmoms ar redan i dag oerhért komplexa. SN konstaterar att
utredningens forslag inte forenklar regelverket utan i flera avseenden tillfér ny komplexitet.
Tabellen beskriver dels dagens regler, dels tillkommande forslag i fjdrde kolumnen.

Undantag
10 kap. 35 § ML

Huvudregel.
Momsfritt att
Overlata och
upplata:

* arrende

* hyresratt

* bostadsratt
* tomtratt

* servitut

Obligatorisk moms
10 kap. 36 § ML

Skatteplikt for:

 Upplatelse/overlatelse
varaktigt installerad
maskin och utrustning

* leverans av vaxande
skog och odling
 Upplatelse/dverlatelse
jordbruksarrende,
avverkningsratt samt ratt
till jord, sten, jakt, fiske
och bete

* hotellrum och
campingplats

* upplatelse av plats for
parkering

* upplatelse av
férvaringsbox

* upplatelse av utrymme
for reklam

* upplatelse byggnad
eller mark for djur

* upplatelse av vag, bro,
tunnel, jarnvag och
annan trafikanlaggning
« korttidsupplatelse av
idrottslokal

* upplatelse terminal-
anlaggning for buss- och
tagtrafik

* upplatelse plats pa mast

Frivillig hyresmoms
12 kap. ML

Frivillig beskattning kan
anvandas for viss
uthyrning nar bl.a.:

* upplatelsen avser
fastighet

* anvandningen ar
stadigvarande

* hyresgasten bedriver
verksamhet med
avdragsratt eller ratt till
aterbetalning

* upplatelsen inte avser
stadigvarande bostad

« uthyrningen sker
hogst i tredje hand

* moms anges i faktura

Ingen féréndring
féreslas

Frivillig 6verlatelsemoms
Férslag 12 a kap. ML

Idag huvudregel undantaget
Om fastighet saljs, kan saljaren
behdva justera. Kdparen kan i
vissa fall 6verta saljarens
rattighet och skyldighet att
justera.

Férslag frivillig moms vid
Overlatelse

« forséljningen kan beskattas -
saljaren behover inte justera
tidigare avdrag

» moms pa kdpeskillingen.

» omvand beskattning

* kbparen varaktigt anvanda i
verksamhet med avdragsratt
* priset normalt minst 50 % av
taxeringsvardet

» saljarens justeringsbelopp
begransas till 25 % av
forsaljningspris exkl. moms

* parterna avtala i
kdépehandling

» anmala till SKV

Omfattar inte:

» mark for bebyggelse,

* nya byggnader fore forsta
besittningstagandet eller

» stadigvarande bostad
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3. SN:s synpunkter
3.1 Generella synpunkter avseende uthyrning och dverlatelse

Helhetsperspektiv saknas, nya problem riskerar att uppsta

SN ifragasatter varfor utredningen har behandlat hyresmoms och Overlatelsemoms som
separata fragor. De behdver analyseras tillsammans och i ett vidare perspektiv med reglerna
om uttagsbeskattning, verksamhetsoverlatelser, retroaktiva avdrag, kompensationssystem
och avdragsratt i blandad verksamhet. Omradena ar nara sammankopplade och utgor delar
av samma momssystem for fastigheter. Forslaget riskerar darfor att I6sa ett unionsrattsligt
problem samtidigt som flera nya nationella problem uppstar. Den fortsatta beredningen
maste utga fran ett helhetsperspektiv och atgarderna maste vara proportionerliga.

Neutraliteten framhélls men neutralitetsbristerna riskerar att férstérkas

SN delar utredningens syn att neutralitet, enkelhet och férutsebarhet &r centrala principer.
SN anser dock att forslaget inte uppfyller dessa principer utan i stéllet riskerar att forstarka
momssystemets brister. Nar avdragsratten inte sakerstalls eller tidigare avdrag ska aterféras
uppkommer betydande kostnader och dold moms. Detta kan paverka uthyrning,
investeringar, infrastruktur och féretagens organisationsbeslut pa ett satt som hammar
tillvéxt och konkurrenskraft.

SN anser att ett moderniserat regelverk behdver minska betydelsen av hyresgastens
momsstatus, motverka dold moms och ge storre flexibilitet pa fastighetsmarknaden.
Foretagens investerings- och uthyrningsbeslut bor i forsta hand styras av affarsmassiga, inte
momsrattsliga, dvervaganden. | den fortsatta beredningen behdver méjligheterna att forenkla
och modernisera fastighetsmomsen darfor 6vervagas samlat, samtidigt som
konsekvenserna for sarskilt berérda hyresgaster hanteras pa ett &ndamalsenligt satt.

Nya och stérre belopp riskerar att utbka problemen med dold kumulativ moms

Om en fastighet dverlats utan frivillig beskattning ska, enligt férslaget, justering ske och
tidigare avdragen investeringsmoms kan bli en kostnad i form av dold moms. Den historiska
investeringsmomsen bestar bland annat av moms pa tidigare ny-, till- och ombyggnationer. |
dagens system ebbar den historiska investeringsmomsen normailt ut efter tio ar.

Vid frivillig verlatelsemoms tas moms i stéllet ut pa hela férsaljningspriset (byggnad, mark
och allman vardedkning), vilket kan skapa nya och stdrre justeringsbelopp @n den historiska
investeringsmomsen. Vid upprepade overlatelser med frivillig beskattning startar en ny
tioarsperiod med risk att den ingaende momsen pa fastigheter hela tiden okar i systemet.

Vid verksamhetsoverlatelse (se vidare nedan) galler fortsatt dagens regler med 6verféring av
investeringsmomesen till kdparen. Vid uttagsbeskattning av nya byggnader ar beskattnings-
underlaget fortsatt de byggtjanster som utforts i egen regi och eventuella upphandlade
underentreprenader (se vidare nedan).

SN ifragasatter ovanstaende skillnader i beskattningsunderlag och deras paverkan pa dold
moms, kumulativa effekter och neutralitet.
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3.2 Frivillig beskattning vid uthyrning av fastighet

Overlételser kan 6ka dold moms vid uthyrning

SN anser att utredningen underskattar de effekter som éverlatelsemomsen kan fa pa
hyresmomsen. Inte heller den enkatundersokning® som utredningen gjorde var utformad for
att fanga dessa effekter.

SN konstaterar, som framgar ovan, att frivillig dverlatelsemoms innebar att moms tas ut pa
hela forsaljningspriset, vilket kan skapa nya och stérre justeringsbelopp an den historiska
investeringsmomsen. | dagens system ebbar den historiska investeringsmomsen normalt ut
efter tio ar. Genom frivillig verlatelsemoms kan fastigheten daremot beskattas pa nytt vid
forsaljning och en ny tioarsperiod borja I6pa. Nar en lokal hyrs ut till en hyresgast utan
avdragsratt blir den del av 6verlatelsemomsen som inte kan dras av en kostnad (dold moms)
for fastighetsagaren. Kostnaden riskerar att foras vidare genom hyran och kan darmed leda
till hégre hyror och minskad vilja att hyra ut till hyresgaster utan avdragsratt. Detsamma
galler om frivillig hyresmoms inte kan anvandas pa grund av andra begransningar,
exempelvis krav pa viss bestamd yta, stadigvarande anvandning eller tolkningen av
stadigvarande bostad.”

Huvudsaklighets- och delningsprinciperna skapar komplexitet

SN vill lyfta den komplexitet som uppkommer nar sammansatta transaktioner inkluderar en
fastighetsupplatelse.® Det kan galla lokalupplatelser med tillhérande tjanster for datacenter,
specialutrustade lokaler, olika abonnemangsmodeller for kontor, arbetsplatser, teknikhubbar
och féretagshotell. Om en transaktion huvudsakligen anses utgéra en momsfri lokal-
upplatelse saknas avdragsratt och dold moms uppkommer. Om lokalen i ett tidigare led har
hyrts av en fastighetsagare med frivillig hyresmoms kan effekter spridas bakat i kedjan och
paverka fastighetsdgarens avdragsratt samt medféra justering. Detta hanteras i regel genom
skadestandsklausuler i hyresavtalen. SN patalar att detta problemomrade ar vanligt
forekommande och en praktiskt betydelsefull fraga som borde ha analyserats inom ramen
for utredningens uppdrag.®

Kravet pa stadigvarande anvéandning behéver omprévas

Utredningen gick sarskilt igenom kravet pa stadigvarande anvandning men féreslog ingen
andring. SN anser att detta krav behdver atgardas i den fortsatta beredningen. Rekvisitet har
utvecklats genom omfattande praxis och skapar stor osakerhet.'0 Syftet med kravet ar enligt
utredningen att undvika problem om en lokal vaxlar mellan momspliktig och momsffri
anvandning. SN ifragasatter hur omfattande detta problem ar och om det motiverar ett
generellt krav som bade hindrar momspliktig uthyrning och skapar tillampningsproblem. Om
sarskilda problem uppstar vid exempelvis upplatelse av moéteslokaler, forrad och festlokaler
bdr de kunna hanteras genom riktade regler, exempelvis en utvidgning av listan i 10 kap. 36
§ ML. Rekvisitet ar inte heller anpassat till moderna foérhallanden dar flexibla arbetsplatser,
delade lokaler, popup-butiker och férandrade lokalbehov blivit vanligare.

6 Bilaga 4 (sid 413-419) Enkatundersékningen

7 2018 hemstéllan Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler

8 Upplatelse av fastigheter | Rattslig vagledning | Skatteverket

92018 hemstallan Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler

10 Begreppet stadigvarande anvéndning m.m. vid frivillig beskattning; mervardesskatt | Réttslig
vagledning | Skatteverket
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Reglerna maste fungera Over tid, vid varierande vakansgrad och for olika aktérer
Utredningen anger att vakanserna har 6kat men att samlad statistik 6ver nyttjandet av den
totala lokalytan saknas. En hdgre vakansgrad kan gora det lattare for hyresgaster utan
avdragsratt att hitta lokaler, medan ett stramare marknadslage kan fa motsatt effekt.
Utredningen pekar ocksa pa att vakanser kan 6ka behovet av anpassningar och
ombyggnationer. SN konstaterar att det saknas uppgifter om aktérer som inte har
lokaluthyrning som kérnverksamhet men som periodvis kan ha vakanser, exempelvis
bostadsrattsforeningar eller féretag som normalt inte forvaltar fastigheter. Erfarenheter fran
flyktingkrisen och covid-19-pandemin visar att momsregler kan medféra att lokaler star
tomma trots behov av ankomstboenden eller vaccinationslokaler. Reglerna behéver darfér
vara hallbara och flexibelt utformade, oavsett vakansgrad, aktor eller samhallssituation.

10 kap. 36 § ML behdbver analyseras och vid behov moderniseras

SN konstaterar att utredningen, trots de mojligheter som EU-direktivet ger, inte analyserar
om listan i 10 kap. 36 § ML kan utvidgas for att hantera identifierade problemomraden. Flera
situationer som anges i hemstallan ovan, dar momsplikt har efterstravats men underkants
inom ramen for frivillig hyresmoms, borde stora mojligheter finnas att uppna momsplikt
genom utvidgning av 10 kap. 36 § ML.

Nuvarande regler medfér konkurrensneutralitetsproblem

Nuvarande regler aktualiserar konkurrensneutraliteten mellan offentliga och privata aktérer
inom exempelvis vard, skola och omsorg. Vid uthyrning till privata aktérer utan avdrags- eller
aterbetalningsratt kan fastighetsagaren behéva kompenseras for forlorad avdragsratt genom
hyran, medan uthyrning till offentliga aktérer under vissa forutsattningar kan omfattas av
frivillig beskattning.' Reglernas paverkan pa konkurrensneutraliteten mellan aktdrer som
bedriver likartad verksamhet behdver analyseras djupare.

Utredningen konstaterar brister men féreslar inga reformer

SN konstaterar att utredningen anger att dagens hyresmoms medfér negativa samhalls-
ekonomiska effekter genom snedvridningar och minskad neutralitet. Reglerna kan begransa
fastighetsagarnas mojligheter att anpassa och investera i fastighetsbestandet och samtidigt
medfdra osakerhet, administrativa kostnader och risk fér dold moms. Trots dessa slutsatser
foreslas inga reformer som atgardar problemen. SN anser att utredningen inte tar till vara
mdjligheten att férenkla och modernisera regelverket utan i stéllet férstarker problematiken.

3.3 Frivillig beskattning vid dverlatelse av fastighet och justeringsreglerna

Omvénd betalningsskyldighet vdlkomnas
SN valkomnar att frivillig dverlatelsemoms kombineras med omvand betalningsskyldighet.

Begreppen leverans och éverlatelse behéver fortydligas

SN konstaterar att 12 a kap. ML omvaxlande anvander uttrycken “leverans av fastighet” och
"6verlatelse av fastighet”, trots att ML i dvrigt skiljer mellan leveranser av fastigheter och
Overlatelse eller upplatelse av olika fastighetsrattigheter. | den fortsatta beredningen behdver
det klargéras om frivillig beskattning kan tillampas vid 6verlatelse av tomtratt, bostadsratt och
andra nyttjanderatter eller fastighetsrattigheter, samt hur sddana transaktioner forhaller sig
till begreppet leverans.

112026 Svenskt Naringsliv Hog momsskattesats och undantag for valfarden — en giftig cocktail
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Anmaélnings- och dokumentationskraven maste vara proportionerliga

SN anser att anmalningskravet och évriga formkrav bér utgéra kontroll- och informations-
atgarder och inte materiella forutsattningar for frivillig beskattning. Ett formellt fel eller en
forsenad anmalan bor inte automatiskt medféra att den frivilliga beskattningen underkanns
nar de materiella forutsattningarna ar uppfyllda och parternas gemensamma avsikt tydligt
framgar av képehandlingen. Konsekvenserna av ett underkdnnande kan bli betydande for
bade séljaren och kdparen. Det bor darfor finnas mojlighet att ratta eller komplettera en
anmalan utan att den frivilliga beskattningen gar férlorad. Det behdver aven klargéras vilken
betydelse kdparens registreringsstatus vid leveranstidpunkten har for den omvanda
betalningsskyldigheten.

Fortsatt analys krdvs av C-787/18 Ségard Fastigheter

De svenska justeringsreglerna har inneburit att investeringsmoms hanforlig till en fastighet
har kunnat foras vidare till ndsta dgare. En ordning som fungerat mycket val. EU-domstolen
underkande delvis denna ordning i mal C-787/18, Ségard Fastigheter (EU-domen).

SN konstaterar att EU-domen galler skyldigheten att justera annans investeringsmoms,
medan fragan om en réttighet till ytterligare avdrag inte har prévats pa samma satt. Om
Idsningar ar méjliga genom narmare analys av detta skulle negativa effekter avseende
exempelvis infrastruktur kunna undvikas. Fragan behdver analyseras och beredas vidare.
Om en fastighet bebyggs for férforsaljning har fastighetsagaren inte ratt till momsavdrag
eftersom fastighetsforsaljningen ar momsfri. For att motverka kumulativa momseffekter kan
retroaktivt avdrag'? eller fastighetskdparens ratt till avdrag for saljarens uttagsmoms*3
aktualiseras. SN noterar att kdparen i dessa fall far avdrag for saljarens moms och framtida
justeringsskyldighet, vilket ar valkommet, men saknar analys hur dessa l6sningar férhaller
sig till EU-domen.

Analysera mdjligheten i EU-direktivets artikel 188.2 att avsta fran justering
| EU-domens punkt 42 patalas féljande mojlighet.

"42 Av artikel 188.2 i mervardesskattedirektivet framgar namligen att om leveransen av
investeringsvarorna ar undantagen far medlemsstaterna avsta fran kravet pa justering i den
man forvarvaren ar en beskattningsbar person som anvénder investeringsvarorna i fraga
uteslutande fér transaktioner som medfér rétt till avdrag.”

Detta kan vara en I6sning for att minska effekterna for foretag med anlaggningar som
klassas som fastighet och som bedriver verksamhet med momspliktiga transaktioner inom
exempelvis industri, handel, skog, lantbruk och infrastruktur som el eller telekom. SN
ifrdgasatter varfor utredningen inte analyserar méjligheten att avsta fran justering nar
avdragsratt (och neutralitet) rader, utan i stallet valjer en modell som riskerar neutralitets-
brister for dessa naringar. Se vidare avsnittet om “fére forsta besitthingstagande nedan.
Bristen behover atgardas i den fortsatta beredningen.

VerksamhetsiOverlatelser ar ett viktigt undantag som behéver klargéras

EU-domen behandlade inte verksamhetsoverlatelser som darfér utgor ett viktigt undantag
fran utredningens huvudlinje, och kdparen kan fortsatt dverta séljarens justeringsskyldighet.
Utredningen betonar samtidigt att Hogsta férvaltningsdomstolens dom, HFD 2025 ref. 32,
har skapat osakerhet om hur langt reglerna stracker sig och i vilka situationer de kan

1212 kap. 22 § ML
1313 kap. 8 § 4 ML
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anvandas. Utredningen anser att fragan bor ses Over i ett annat sammanhang. SN vill
betona att den fortsatta beredningen av hyresmoms och 6verlatelsemoms inte kan ske utan
att fragan om verksamhetsoverlatelse klargors.

SN har tillsammans med Naringslivets Skattedelegation, Féretagarna och FAR hemstallt'#
om lagandring avseende verksamhetsoverlatelser. Av hemstéllan framgar att den férandrade
svenska tillampningen stoppar férvarv och forsaljningar av verksamheter och att majoriteten
av EU-lander inte tillampar EU-direktivet pa liknande satt vilket kraftigt forsamrar svensk
tillvaxt och konkurrenskraft. Hemstallan innehaller férslag pa atgarder.

Konsekvenser vid interna fastighetspaketeringar behéver klargbras

SN anser att konsekvenserna vid koncerninterna fastighetsoverlatelser som ett led i en
fastighetspaketering, behover analyseras i den fortsatta beredningen. Reglerna behdéver
sakerstalla koncernneutralitet och en forutsebar hantering av interna fastighetséverlatelser,
sarskilt vid fastighetspaketeringar och underprisoverlatelser.

Den kategoriska spérren avseende stadigvarande bostad behéver omprévas

Utredaren har inte fatt analysera eller lAmna forslag som inskrénker avdragsbegrénsningen
for stadigvarande bostad. Begransningen féljer inte av EU-ratten utan av utrednings-
direktiven. Utredningen foreslar att alla fastigheter som innehaller aven enstaka bostader
helt ska uteslutas fran majligheten till frivillig overlatelsemoms. Skalet ar att avdragsférbudet
for stadigvarande bostad i 13 kap. 26 § ML ingar i standstill-klausulen och inte far utvidgas.
Utredningen anger att en momsbelagd overlatelse av en sadan fastighet skulle kunna
innebara att saljaren genom justering far avdrag aven for bostadsrelaterad moms som
tidigare inte varit avdragsgill. Utredningen valjer darfér en kategorisk sparr, trots att den ar
medveten om att den kan vara alltfor langtgaende.

SN konstaterar att avdragsférbudet for stadigvarande bostad har kritiserats under lang tid
och tillampningen har ifragasatts som en otillaten utvidgning i strid med standstill-
klausulen.’® SN anser darfor att ytterligare en kategorisk sparr riskerar att skapa stora hinder
for samhallsbyggandet och att detta behéver omprévas. Regeln kan paverka bland annat
ombyggnation av lokaler till bostader, byggande av stadsradhus pa tak till kommersiella
fastigheter samt vard-, omsorgs- och flyktingboenden. | den fortsatta beredningen behdver
mindre ingripande atgarder analyseras, exempelvis en avgransning av avdrag och justering
till den del som hanfor sig till bostader. Vidare behdvs en sarskild prévning om sparren ar
férenlig med principerna om skatteneutralitet, likabehandling och proportionalitet.

Partiell frivillig beskattning bér analyseras

Artikel 137.1 b i EU-direktivet hanvisar till leveranser av byggnader eller delar av byggnader
och den mark de star pa. En analys behovs i den fortsatta beredningen om frivillig
beskattning kan avgransas till objektivt identifierbara och funktionellt avgransade delar av en
fastighet. En sddan modell skulle kunna minska inlasningseffekterna for blandade fastigheter
och battre anpassa beskattningen och kdparens framtida justeringsunderlag till fastighetens
faktiska anvandning. Analysen bdr dven omfatta hur andra medlemsstater har utformat
motsvarande regler och hur tillhérande mark ska hanféras till den beskattade byggnaden
eller byggnadsdelen.

14 251219 Moms vid verksamhetsoverlatelser
5 Se exempelvis Karlsson, T, SN 1998, Kleerup, J & Schiess, R, SN 2014, Sandberg Nilsson, A,
SvSkT 2014:5 s. 375. Blomquist, E, SvSkT 2020:1, Elken, M, SN 2023
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Fére férsta besittningstagandet, analysera flera mdéjliga alternativ

Utredaren har genom begransningar i utredningsdirektiven inte fatt analysera eller lamna
forslag om Overlatelser av mark eller byggnader fore forsta besittningstagandet. Direktiven
eller utredningen redovisar inte direkt skalen till detta, men anger indirekt att Overlatelser av
nya byggnader fore forsta anvandning och av mark fér bebyggelse ar momspliktiga enligt
EU-direktivet. Utredningen anger ocksa att de svenska reglerna om uttagsbeskattning for
nya byggnader riskerar att dverlappa, varfor frivillig beskattning endast féreslas efter forsta
anvandningen. SN saknar en analys av hur denna I0sning forhaller sig till EU-domen.

SN konstaterar vidare att utredningen inte féreslar nagon I6sning for éverlatelser som
omfattas av begransningen men som inte traffas av uttagsbeskattning. Fastighetsbegreppet
som baseras pa EU-ratten omfattar ett brett spektrum av anlaggningar. Det kan exempelvis
galla energi- och varmeanlaggningar, rérsystem, dvervakningssystem, busskurer,
pumpstationer, cisterner, silos, trafiksignaler, vagar och broar (se vidare bilaga).
Begransningen av frivillig dverlatelsemoms fore forsta besittningstagandet riskerar darfor att
forsvara affarsmassigt motiverade omstruktureringar och investeringar inom exempelvis
industri, handel, skog, lantbruk och infrastruktur som el eller telekom. SN anser att aven
dessa problem behdver atgardas genom en férandrad utformning av 12 a kap. 2 § ML,
kompletteringar av 10 kap. 36 § ML, avstaende fran justering enligt EU-direktivets artikel
188.2 eller pa annat satt.

Behov av héllbara I6sningar fér exploateringsavtal

Utredningen anger att i etablerade modeller fér exploateringsavtal, dar en exploatér efter
uppforandet 6verlater kommunal infrastruktur till kommunen mot justeringshandling, inte
langre kan anvandas. Detta medfér att momsen i berdrda fall kan bli en kostnad i projektet,
trots att infrastrukturen ska anvandas i kommunal verksamhet som omfattas av det
kommunala ersattningssystemet. De etablerade modellerna kan ge betydande samordnings-
och effektivitetsvinster i stdrre bostads- och samhallsutvecklingsprojekt och alternativen,
kommunal egen regi, upphandling av byggtjanster eller andra organisationsformer, ar inte
alltid likvardiga. Forslaget riskerar darmed att fordyra eller forsvara bostads- och
samhallsbyggnadsprojekt. SN anser att detta omrade behdver beredas vidare for att hitta en
hallbar I16sning fér kommunal infrastruktur som uppférs inom ramen fér exploateringsavtal.

Hyresgéstanpassningar, minska risken for dold kumulativ moms

Nar en hyresgast lamnar lokalen ska, enligt forslaget, justering ske aven om lokalen och de
investeringar som hyresgasten tillfort fortsatt anvands i momspliktig verksamhet. Den
foreslagna bestammelsen innebar att den avdragsgilla delen ska anses vara noll under
aterstoden av justeringsperioden nar en hyresgast lamnar en hyresratt utan att dverlata den
till nagon annan. Det behdver klargéras om kravet avser Overlatelse av sjalva hyresratten,
den investering som hyresgasten har gjort i lokalen eller bada delarna. Om bestammelsen
tar sikte pa hyresratten bor det beaktas att hyresgasten normalt inte ensidigt kan férfoga
Over mojligheten att 6verlata denna. Hyresgastens méjlighet att undvika justering kan
darmed bli beroende av fastighetsdgarens samtycke eller andra omstandigheter som
hyresgasten inte kontrollerar. Det framgar inte heller hur en tillfallig vakans mellan tva
hyresgaster ska behandlas. En hyresgast kan enligt forslaget behdva justera tidigare avdrag
trots att investeringen finns kvar och, utan avbrott eller efter en kortare vakansperiod,
fortsatter att anvandas for transaktioner som medfér avdragsratt. Det ar inte sjalvklart att
upphord anvandning hos den tidigare hyresgasten ska likstallas med att investeringen
overgar till momsfri anvandning. Reglerna riskerar dessutom att paverka vem som
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avtalsmassigt utfér och finansierar hyresgastanpassningar. Detta kan paverka hyressattning,
avtalsstruktur och riskfordelning pa lokalmarknaden. SN konstaterar att forslaget medfér
Okade kostnader i form av dold moms och kumulativa effekter samt neutralitetsbrister.
Forslaget och dess konsekvenser behdver darfor analyseras djupare och omprévas.
Mojligheten att avsta fran justering enligt EU-direktivets artikel 188.2 eller andra I6sningar
behdver analyseras.

Allokering av ingaende moms, behov av tydliga regler

Frivillig 6verlatelsemoms aktualiserar ett otillrackligt analyserat allokeringsproblem. Vid
andrad anvandning justeras i dag den moms som beldper pa den aktuella fastighetsdelen.
Vid frivillig beskattning beraknas momsen utifran fastigheten som helhet, medan en senare
andrad anvandning och darmed en justering kan avse endast en enskild lokal eller
byggnadsdel. Utredningen redovisar inte nagon metod for hur den ingdende momsen i
dessa fall ska fordelas pa ett enkelt, rattvisande och rattssakert satt. Detta behdver
analyseras i den fortsatta beredningen.

Fortsatt analys behévs kring transportkép

Utredningen beddmer att frivillig beskattning vid fastighetséverlatelser inte kan anvandas vid
transportkdp. Skalet ar det foreslagna varaktighetskravet, enligt vilket kdparen ska avse att
varaktigt anvanda fastigheten i verksamhet som medfor avdragsratt eller ratt till
aterbetalning. Med transportkdp avses forenklat att en kdpare inom tre manader overlater
fastigheten vidare pa oférandrade villkor, varvid stampelskatt tas ut endast for det sista
kopet. Utredningen har inte kunnat bedéma hur avsaknaden av frivillig beskattning vid
transportkdp paverkar fastighetsmarknadens aktorer. SN anser att konsekvenserna behdver
analyseras narmare och att alternativa I6sningar utreds.

Féreslagna begrédnsningar for att motverka skatteundandragande

SN delar uppfattningen att reglerna inte ska kunna anvandas for att uppna omotiverade
skattefordelar. De foreslagna begransningarna i form av ett varaktighetskrav, en nedre
prisgrans i forhallande till taxeringsvardet och en begransning av saljarens justeringsbelopp
ar emellertid generellt utformade och riskerar att traffa legitima affarstransaktioner utan
inslag av kringgadende. Begransningarna behéver bedémas mot principerna om
skatteneutralitet, proportionalitet och likabehandling. Att en fastighet innehas under kort tid,
Overlats inom en koncern eller séljs till ett pris som understiger en viss andel av taxerings-
vardet innebar inte i sig att transaktionen medfér en omotiverad skatteférdel. Risker for
missbruk bor i forsta hand métas genom traffsakra bestammelser och exempelvis principen
om foérfarandemissbruk, inte genom schablonmassiga villkor som aven utesluter normala
affarstransaktioner.

Ikrafttraddande och évergangsbestdmmelser

De foreslagna dvergangsbestammelserna tar inte tillracklig hansyn till att bindande avtal och
investeringsbeslut kan ha ingatts eller fattats langt fére den tidpunkt da en fastighet eller
anlaggning levereras. Detta ar sarskilt problematiskt vid fastighetsutveckling, exploaterings-
och infrastrukturprojekt, som normailt I6per under flera ar. Om nya regler tillampas enbart
utifran leveranstidpunkten kan de traffa projekt vars ekonomiska och avtalsmassiga
férutsattningar har faststallts utifran nuvarande justeringsregler. Momsen kan da bli en
definitiv kostnad som parterna inte kunnat beakta, férdela eller prissatta nar avtalet ingicks.
Aldre regler bor darfér kunna tillampas pé leveranser som sker med stéd av exploaterings-,
Overlatelse- eller andra bindande avtal som har ingatts fore ikrafttradandet, aven nar
leveransen sker senare.
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Overgangsregler bér beakta projekt dar bindande investerings- eller genomférandebeslut har
fattats och vasentliga kostnader har upparbetats fore ikrafttradandet.

Avslutande synpunkt, férslagen kan inte genomféras i nuvarande form

SN noterar att nagon fordragsbrottstalan mot Sverige inte har inletts med anledning av de
svenska justeringsreglerna. Vidare konstaterar SN att en dversyn och modernisering pagar
av EU-direktivet i syfte att sakerstalla hallbar tillvaxt och konkurrenskraft.'® Sverige behéver
mer aktivt patala behov av férandringar inom ramen for detta initiativ.

SN anser att det ar alltfor overilat att ga vidare med férslagen i nuvarande utformning.
Forslagen medfor alltfér stora risker, oklarheter och kostnader for att kunna laggas till grund
for lagstiftning. Tillsammans med remissynpunkterna kan de dock utgéra en god grund for
det fortsatta arbetet med att ta fram regler som ar férenliga med saval EU:s regelverk som
naringslivets hallbara tillvaxt och konkurrenskraft.

NARINGSLIVETS SKATTEDELEGATION

Johan Fall Anna Sandberg Nilsson

16 2024 European Commission Study on the challenges of VAT beyond VAT in the Digital Age
17/12/2024, CL/cle taxud.c.1(2024)10471373.
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Bilaga: Fastighetsbegreppet enligt EU-regler & ML, exempel
Kalla: Mervardesskattelagens fastighetsbegrepp | Rattslig vagledning | Skatteverket

Exemplen ér illustrativa och inte uttmmande. Bedémningen av om en tillgéng &r fastighet enligt ML
ska géras i det enskilda fallet utifran 1 kap. 11 § ML och artikel 13b i radets genomférandeférordning
(EU) nr 282/2011, sérskilt med beaktande av hur tillgdngen é&r installerad, integrerad eller férankrad

samt mdjligheten att flytta eller avlidgsna den.

» Markomraden (jordbruksmark, tomtmark) * Vanliga byggnader (hus, kontor, lager)

» Undermark — olje-/vattentillgangar, « Ofullstéandiga byggnader och byggnader
mineraler under uppférande

* Trad och grédor rotade i marken * Dérrar och fonster

« Vatten (hav, sjoar, floder, inlandsvatten) » Tak

« Offentlig egendom (hamnar, parker, * Trappor och hissar
inlandsvatten) « Innerviaggar

» Markmonterade solpaneler / solpark  Golvbelaggning (parkett, matta, kakel

+ Fast forankrade undervattensanlaggningar m.m.)
* Flytande anlaggningar med fast férankring < Vaggbekladnad (tapet, panel m.m.)

» Nedgravda branslecisterner » Sopnedkast i byggnad
* Rérsystem och ledningar i mark + Kontorsbyggnad / kassadel
» Tankar ovan mark med eget fundament * Pumptak / kanopi
* Ravarucisterner / siloanldggningar med * Industribyggnad som sadan
egna fundament - Raffinaderi, kraftverk (som konstruktioner)
» Rorsystem och ledningar inbyggda i
industribyggnad
» Bergvarmeanlaggning * Vagar, broar, flygfalt, hamnar
« Luftbehandlingsaggregat i operationsrum » Gasledningar, VA-system och
« Laboratorieutrustning (fast monterad) avloppssystem i mark
« Fast monterad utrustning (kylrum, * Tunnel och tunnelbanestationer
fryspaneler, spishall, diskmaskin) « Staket och grindar
« Vattenreningsanlaggning och hopptorn + Sopanlaggning under jord / soprum pa
* Kylaggregat innergard
+ Elférdelningssystem * Busskurer
» Utrustning fér automatisk brandslackning * Bullerskydd
« Vikvaggar, ribbstolar, handbollsmal, « Vattenrutschbanor (fast monterade, inom-
basketstallningar (fast monterade) och utomhus)
« Jalusiskydd for arbetsgrop (fast monterat) ~ * Fast fundament for karusell/pariserhjul
e Larm * Karusell, pariserhjul pa fast fundament
« Overvakningsutrustning « Skidlift (torn, kablar, stationer)
« Passagekontrollutrustning * Maskineri i skidlift
« Solceller integrerade i tak eller fasad * Trafiksignaler vid véag
« Solceller ovanpa befintligt tak * Vagskyltar vid vag
- Vaxelriktare och fast monterad el- * Lyktstolpar vid vag
/varmeutrustning * Fundament och torn
» Maskinell utrustning (nacell, turbinblad,
generator)

+ Bensinpumpar (fast installerade)

* Turbiner i kraftverk

* Flytande innertak i oljecistern

» Processmaskin — borttagning kraver
rivning av vagg/tak
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