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Kommittédirektiv

Utdkade mojligheter till frivillig beskattning for mervardesskatt
avseende fastigheter

Beslut vid regeringssammantride den 8 maj 2024

Sammanfattning

En sirskild utredare ska analysera effekterna av utékade mojligheter till
frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler och féresla limpliga
forfattningsindringar. Utredaren ska ocksa beddma hur mervirdesskatte-
reglerna om justering av avdrag ska bli férenliga med EU-rétten och
analysera effekterna av utokade mojligheter till frivillig beskattning for
overlatelse av fastigheter. Syftet dr att skapa forutsittningar for en val
fungerande fastighetsmarknad med regler som ir foérenliga med EU-ritten.

Utredaren ska bl.a.

e analysera och bedéma vilka effekter en mojlighet till frivillig beskattning
vid uthyrning av lokaler da hyresgisten inte bedriver en verksamhet som
medfor avdragsritt eller ritt till dterbetalning skulle fa for olika aktorer,

* bedoéma hur de svenska reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag
for investeringsvaror bor dndras for att bli forenliga med EU-ritten,

e idet sammanhanget bl.a. analysera vilka direkta och indirekta effekter en
mojlighet till frivillig beskattning vid 6verlatelse av fastigheter skulle fa
och 6verviga om det dr limpligt att inféra en sadan mojlighet, och

e limna nodvindiga forfattningstorslag.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 januari 2020.



Uppdraget att se 6ver mojligheterna till frivillig beskattning vid
uthyrning av fastighet

Nuvarande regler

Leverans av fastigheter och upplatelse av hyresritter och andra rittigheter till
fastigheter ar som huvudregel undantagna frin skatteplikt enligt mervirdes-
skattelagen (2023:200). En fastighetsdgare som hyr ut en lokal for
stadigvarande anvindning i en verksamhet som medfér avdragsritt eller ritt
till aterbetalning kan dock vilja att uthyrningen ska omfattas av frivillig
beskattning. Om en del av en fastighet anvinds for beskattade transaktioner
inom landet (uthyrning eller annat) uppkommer normalt en ritt att géra
avdrag for den ingaende merviardesskatten for kostnader kopplade till den
delen av fastigheten, exempelvis renoveringar. Om anvindningen av
fastigheten inom tio ar fran en ny-, till- eller ombyggnad dndras pa sa sitt att
avdragsritten Okar eller minskar, ska dock de tidigare gjorda avdragen
justeras. Sddan justering ska dven i vissa fall ske om fastigheten Gverlats. Om
forvirvaren av en fastighet har avdragsritt finns dock 1 mervirdesskattelagen
vissa moijligheter f6r denne att 6verta 6verlatarens réttighet och skyldighet
att justera tidigare gjorda avdrag for ingaende skatt.

Moijligheten f6r en fastighetsdgare att bli frivilligt skattskyldig finns dven vid
uthyrning till bl.a. staten eller en kommun. Vid uthyrning till andra aktorer
som bedriver verksamhet som inte medfor avdragsratt eller ritt till
aterbetalning finns generellt inte nagon maijlighet till frivillig beskattning.
Detsamma giller vid uthyrning till aktérer som inte anses bedriva nigon
ekonomisk verksamhet, exempelvis ideella féreningar. Det innebar att
fastighetsagaren inte har ritt till avdrag for ingaende mervirdesskatt pa
kostnader kopplade till fastigheten och att sadan uthyrning i vissa fall kan
medfora att tidigare gjorda avdrag behover justeras (se ovan). Om en
fastighetsagare hyr ut vissa lokaler med frivillig beskattning och hyr ut andra
lokaler utan frivillig beskattning, behéver den ingdende merviardesskatten for
kostnaderna fordelas mellan uthyrningarna for att det ska vara mojligt att
avgora 1 vilken man avdrag kan goéras, vilket innebir 6kad administration.

Tidigare behandling av fragan

Finansdepartementet har remitterat promemorian Frivillig skattskyldighet for
metrvirdesskatt vid uthyrning av lokaler (Fi2020/05159). I promemotian
beskrivs de generella férutsittningarna for en eventuell f6randring av
mervirdesskattereglerna sa att frivillig beskattning ("frivillig skattskyldighet”
enligt ddavarande mervardesskattelagen) skulle bli méjlig dven vid uthyrning
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av lokaler till hyresgister som inte bedriver verksamhet dir transaktionerna
medfor avdragsritt eller ritt till aterbetalning. Promemorian innehaéller inte
nagot forslag, utan syftet ar att ge departementet ett sa brett beslutsunderlag
som mojligt genom att 1 ett tidigt skede fa in synpunkter fran berérda parter
kring den moijliga férindringen.

Fragan om frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler har tidigare
aktualiserats av Skatteverket, det civila samhillets organisationer och
niringslivet. Skatteverket har i en hemstallan till Finansdepartementet
foreslagit utbkade moijligheter till frivillig beskattning vid uthyrning av
fastigheter. Syftet med de foreslagna forandringarna anges vara att
astadkomma en mer flexibel marknad f6r uthyrning av lokaler. Flera
skrivelser i fragan har dven tidigare inkommit fran bl.a. Svenskt Naringsliv,
Fastighetsagarna, Riksidrottsforbundet och andra delar av det civila
samhillet, som patalar behovet av att se 6ver och modernisera reglerna kring

fastighetsmomsen.

Bor mojligheterna till frivillig beskattning vid uthyrning av fastigheter utokas?

De centrala fragorna om moéjligheterna till frivillig beskattning vid uthyrning
av lokaler dr hur kostnaderna for hyresgisterna respektive utbudet av lokaler
att hyra skulle paverkas. Detta dr nagot som sannolikt skulle variera
beroende pa hyresvird, hyresgist och var fastigheten dr beldgen. Nir
promemorian remitterades ansag flera remissinstanser att fraigan behévde
utredas ytterligare. I friga om kommuner framférdes att det kan uppsta
indirekta effekter om en forandring skulle innebira dndrade forutsittningar

for aktorer vars verksamhet finansieras av kommunala medel.

Om mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av lokaler utékas
uppkommer fragor kring vilka begransningar som beh6vs for att f6rhindra
kringgdende av reglerna och skatteundandragande. I det nu gillande
regelverket for frivillig beskattning finns begrinsningar avseende in- och
uttride ur systemet. Exempelvis kan en fastighetsagare som har valt att
tillimpa frivillig beskattning inte vilja att den frivilliga beskattningen ska
upphora sa linge fastigheten anvinds for sidan uthyrning som ger ratt till
trivillig beskattning. Utgangspunkten dr att nuvarande begransningar bor
gilla dven om moijligheten till frivillig beskattning vid uthyrning utékas aven
till fall dar hyresgisten inte bedriver en verksamhet som medfér avdragsritt
eller ratt till aterbetalning.



Utredaren ska darfor

e analysera och sa langt det gar bedéma vilka direkta och indirekta effekter
som skulle uppsta for berérda aktorer om reglerna for frivillig
beskattning vid uthyrning av fastigheter andras sa att frivillig beskattning
ar tilliten dven vid uthyrning till hyresgister som inte bedriver
verksamhet som medf6r avdragsritt eller ritt till aterbetalning,

e kartligga hur konsekvenserna skiljer sig mellan olika typer av aktérer,

e sirskilt beakta hur dndringen skulle paverka befintliga hyresgister och
behovet av informationsutbyte innan den frivilliga beskattningen borjar
tillimpas,

*  bed6éma om det dr limpligt att indra reglerna pa det sitt som framgar av
forsta punkten,

e analysera hur kringgiende av reglerna och skatteundandragande i sa fall
kan férhindras, med utgangspunkt i det gillande regelverket f6r in- och
uttride ur systemet for frivillig beskattning,

e analysera om och i sé fall hur reglerna om stadigvarande anvindning bor
dndras, med beaktande av bedémningen ovan och utvecklingen i
rittspraxis, och

¢ om det bedéms limpligt, limna nédvindiga forfattningsforslag.

Utredaren ska inte géra nagra analyser eller limna férfattningsforslag
avseende stadigvarande bostider.

Uppdraget att se 6ver reglerna om justering av avdrag och frivillig
beskattning vid dverlatelse av fastigheter

EU-domstolen har i domen S6gérd fastigheter, C-787/18, EU:C:2020:964
ansett att de svenska reglerna om Overtagande av rattigheter och skyldigheter
att justera avdrag strider mot EU-ritten och angett att skyldigheten att
justera ett avdrag for ingaende skatt inte far aliggas en annan beskattningsbar
person an den som gjorde avdraget. Med anledning av domen har
Finansdepartementet remitterat promemorian Andrade regler om
mervirdesskatt vid 6verlatelse av fastighet (Fi2023/00434), i vilken det
toreslds andringar av de svenska reglerna. I promemorian diskuteras olika
alternativa 16sningar. En av dessa ér att justering av tidigare gjorda avdrag
som huvudregel sker vid 6verlatelse, men att det infors en frivillig mojlighet
att paféra mervirdesskatt pa sjilva 6verlatelsen. En mervirdesskattepliktig
overlatelse skulle medfora att siljaren inte skulle behéva justera tidigare
gjorda avdrag. Med en sadan mojlighet skulle inlasningseffekter kunna
undvikas nir koparen har avdragsritt. Det konstateras dock att detta skulle
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vara en stor forindring av dagens system, vilken riskerar att fa f6ljd-
verkningar som i sin tur behéver hanteras. En sadan férandring skulle enligt
promemorian behova utredas noggrant for att avgora vilka konsekvenser
den skulle fa f6r de inblandade parterna och systemet som helhet.

En moijlighet till frivillig beskattning vid overlatelse av fastigheter skulle
exempelvis innebdra utdkade mojligheter till avdrag, men dven utékade
skyldigheter att justera tidigare gjorda avdrag. Eftersom skyldigheten att
justera i sa fall skulle kopplas till den ingaende skatten pa 6verlatelsen av
fastigheten 1 stillet for till den ingaende skatten vid en ny-, till- eller
ombyggnad skulle det riskera att begrinsa mojligheterna att anvinda
fastigheten 1 verksamheter som inte medfér avdragsritt eller ritt till
aterbetalning. Det finns dven en risk att mojligheten skulle kunna utnyttjas
tor kringgaende av beskattning. For att hindra detta finns sannolikt behov av
olika typer av begrinsningar. Férindringen skulle ocksé fa konsekvenser for
manga olika aktorer, bade direkt och indirekt. Den skulle paverka saval
fastighetsigare som hyresgister eller andra aktGrer som pa nagot sitt
anvinder fastigheter. Det dr sannolikt att konsekvenserna skiljer sig mellan
olika aktorer, exempelvis foretag inom olika branscher, féreningar,
kommuner eller regioner. En férindring skulle dven kriva foljdindringar,
savil 1 mervirdesskattelagen som i annan lagstiftning, exempelvis lagen
(2005:807) om ersattning for viss mervirdesskatt for kommuner, regioner,
kommunalférbund och samordningsférbund.

Analysen av effekterna av en mojlighet till frivillig beskattning vid 6verlatelse
av fastigheter kan dven paverka vilka dndringar 1 svensk lagstiftning som
bed6ms vara limpliga med anledning av S6gard-domen.

Utredaren ska darfor

* kartligga hur jamférbara EU-linder hanterar justering av tidigare gjorda
avdrag vid fastighetsforsiljning,

*  bedoma hur svensk lagstiftning om justering av tidigare gjorda avdrag
bor andras for att bli férenlig med EU-ritten, och limna nédvindiga
forfattningsforslag,

e undersoka vilka 6vriga dndringar som dr nédvindiga och lampliga med
anledning av anpassningen av justeringsreglerna till EU-ritten, med
beaktande av bl.a. skatteneutralitet, risken f6r kringgaende eller



skatteundandragande och foretagens administrativa bérda och
internationella konkurrenskraft,

e idet sammanhanget analysera och sa langt det gar bedoma vilka direkta
och indirekta effekter en moijlighet till frivillig beskattning vid 6verlatelse
av fastigheter skulle fa,

¢ undersoka vilka féljdindringar och 6vriga andringar 1 annan lagstiftning
som skulle beh6va genomféras om en moijlighet till frivillig beskattning
vid 6verlatelse av fastigheter infors,

e tastillning till om det bér inféras en mojlighet till frivillig beskattning
vid 6verlatelse av fastighet, med beaktande av bl.a. skatteneutralitet,
risken for skatteundandragande och foretagens administrativa borda och
internationella konkurrenskraft, och vilka begrinsningar som i sa fall
behdvs,

e isa fall ocksa 6verviga om det ar lampligt att infora regler om omvind
betalningsskyldighet vid dessa 6verlatelser, och

¢ om det bedéms limpligt, limna nédvindiga forfattningsforslag om
trivillig beskattning vid Gverlatelse av fastigheter.

Utredaren ska inte géra nagra analyser eller limna férfattningsforslag
avseende skatteplikt vid 6verlatelse av mark eller byggnader fére forsta
besittningstagandet. Utredaren ska inte heller limna nagra forfattningsforslag
som inskrinker avdragsbegrinsningen avseende stadigvarande bostad i

13 kap. 26 § mervirdesskattelagen.

Kontakter och redovisning av uppdraget

Utredarens uppdrag ska bedrivas 1 kontakt med berérda myndigheter,
niringslivet, berérda organisationer inom det civila samhillet och 6vriga
eventuella intressenter, inklusive féretridare for befintliga hyresgister.
Utredaren ska halla sig informerad om och vid behov beakta relevant arbete
som pagar inom Regeringskansliet, inom EU och inom utredningsvisendet,
samt beakta relevant EU-ratt.

Uppdraget ska redovisas senast den 30 januari 2020.

(Finansdepartementet)
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