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Förord 
Uppsatsen är skriven vid Högskolan i Gävle vårterminen 2022. Tre års studier har nu 

genomförts på det Rättsvetenskapliga programmet med inriktning mot skatterätt och 

fastighetsrätt. Programmet har stimulerat oss att utvecklas och gett oss värdefull 

kunskap.  

 

Ämnet som behandlas i uppsatsen berör både fastighetsrätt och skatterätt vilket var ett 

aktivt val från vår sida att få behandla båda delarna. Dessutom så anses ämnet intressant 

eftersom rättsläget gällande övertagande av jämkningsskyldighet vid 

fastighetsöverlåtelse inte är helt tydligt.  

 

Vi vill tacka alla lärare och kurskamrater som bidragit till en lärorik studietid. Ett extra 

stort tack till vår handledare Mikael Ek som bidragit med berikande handledning vid 

uppsatsens författande. 
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Sammanfattning  
Uppsatsen skildrar de svenska jämkningsreglerna i mervärdesskattelagen vid överlåtelse 

av fastighet i ljuset av EU:s mervärdesskattedirektiv. Flera rättsfall som berör 

jämkningsreglerna behandlas i uppsatsen, bl.a. C-787/18 Sögård Fastigheter, C-622/11 

Pactor Vastgoed och C-248/20 Skellefteå Industrihus. Praxis samt övriga källor ligger 

till grund för utredandet av jämkningsreglerna. I uppsatsen redogörs det allmänt för 

avdragsrätten för mervärdesskatt, när jämkningsskyldigheten aktualiseras samt 

övertagande av jämkningsskyldigheten utifrån svensk rätt samt EU-rätt.  

Bestämmelserna om verksamhetsöverlåtelse berörs också för att utreda vad enligt 

gällande rätt anses utgöra en verksamhetsöverlåtelse samt om det går att jämställa med 

en vanlig fastighetsavyttring ur ett jämkning perspektiv. Den sistnämnda görs i syfte för 

att besvara den obesvarade frågan i målet C-787/18 Sögård Fastigheter, vilket också 

ingår i uppsatsens huvudsyfte. I huvudsyftet ingår även att undersöka huruvida de 

svenska jämkningsreglerna anses vara förenliga med mervärdesskattedirektivet.  

 

Uppsatsen upplyser läsaren om problematiken som föreligger vid fastighetsöverlåtelse 

utifrån en synvinkel där den förvärvande parten träder in i den överlåtande partens 

skattemässiga situation. Det förs resonemang om hur jämkningsskyldighet har hanterats 

och hur det bör kunna hanteras framgent ur ett mervärdeskattemässigt perspektiv för att 

undvika den problematik som uppstått i dagsläget. En de lege ferenda-diskussion görs 

därför i syfte för att undersöka alternativa lösningar. Diskussionen avslutas med en egen 

analys av fördelar och nackdelar med de olika förfarandena samt egna kommentarer vad 

författarna anser lämpligast.  

 

Den första januari 2023 träder en ny mervärdesskattelag i kraft som innebär en bättre 

anpassning till mervärdesskattedirektivet. Under diskussionen i arbetet redogörs de 

förändringar som görs i lagen och huruvida bestämmelserna har anpassats till den 

senaste förändringen av rättsläget. EU konform tolkning samt direkt effekt utreds i 

arbetet för att på så sätt kunna förstå mervärdesskattedirektivets tillämpningsområden 

och hur den bör tillämpas.  

 

En diskussion förs över det skattebortfall som kan uppstå i dagsläget på grund av 

oförenligheten som består mellan svensk rätt och EU-rätt. Det vill säga konsekvenserna 

av den lagstiftning som gäller just nu. 

 

Under sammanfattande slutsatser ger skribenterna svar på uppsatsens huvudsyfte samt 

bisyfte i form av egna slutsatser utifrån den undersökning som har genomförts.  
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1. Inledning 
 

1.1 Bakgrund 
Att vara en beskattningsbar person innebär i mervärdesskattehänseende inte att man 

beskattas utan tvärtom; det är slutkonsumenten av varan eller tjänsten som bär 

kostnaden för skatten. Enligt 8 kap. 2–3 §§ mervärdesskattelagen (SFS 1994:200, ML) 

får den som bedriver en verksamhet som medför skattskyldighet dra av ingående 

mervärdesskatt som hänför sig till förvärv eller import i verksamheten. Det kan till 

exempel vara fallet om en beskattningsbar person uppför en byggnad avsedd för 

verksamheten, då har denne rätt till att dra av ingående mervärdesskatt hänförlig till 

byggnationen. Avdragsrätten i mervärdesskattesystemet är till för att säkerställa att de 

beskattningsbara personerna inte påförs kostnader i enlighet med neutralitetsprincipen.1 

 

För att uppnå neutralitet i systemet finns regler om så kallad jämkning. Bestämmelserna 

om jämkning finns i 8a kap. ML samt avdelning X kapitel 5 i mervärdesskattedirektivet 

(Rådets direktiv 2006/112/EG, MD). Regelverket innebär att om användningen av en 

vara där en beskattningsbar person fått avdrag för ingående mervärdesskatt vid 

förvärvet ändras ska den avdragna skatten återbetalas.  

 

Vid överlåtelse av fastighet som omfattas av frivillig skattskyldighet kan köparen enligt 

svensk rätt överta säljarens jämkningsskyldighet, under förutsättning att den som 

förvärvar fastigheten bedriver eller har för avsikt att bedriva mervärdesskattepliktig 

verksamhet. Denna “överlåtelsekedja” kan fortlöpa vidare så länge nästa lagfaren ägare 

i kedjan bedriver en skattskyldig verksamhet. Kedjan kan dock brytas om användningen 

av fastigheten ändras på så sätt att ingen skattepliktig verksamhet vidare kommer att 

bedrivas. Konsekvensen av detta blir att den som innehar fastigheten eller som säljer 

den behöver enligt svensk intern rätt jämka avdragen mervärdesskatt. Dock har denna 

reglering underkänts av EU-domstolen då den strider mot EU-rätten. Enligt EU-

domstolen kan Sverige å ena sidan inte ge möjlighet till säljare att överlåta 

jämkningsskyldigheten och å andra sida ålägga köparen att jämka avdragen 

mervärdesskatt av säljaren.  

 

Det rättsliga problemet som uppstår är frågan om vem som blir skyldig att jämka 

avdragen mervärdesskatt om respektive part åberopar svensk intern rätt och EU-rätt. 

Säljaren har enligt svensk rätt möjlighet att överlåta sin jämkningsskyldighet och 

köparen har enligt EU-rätt möjlighet att undgå en jämkning där avdragen skatt inte 

gjorts av denne själv.  

 

En annan viktig fråga är om en verksamhetsöverlåtelse skulle kunna anses i 

mervärdesskattehänseende rörande just jämkning av skatt såsom en ordinär 

fastighetsöverlåtelse. Bakgrunden till detta är om det ska anses ha skett en hel 

verksamhetsöverlåtelse eller om det endast är en tillgång ur en verksamhet som ska  

anses ha bytt ägare.   

 

 

 

 

 
1
 Mål C-4/94 BLP. 
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1.2 Syfte  
Huvudsyftet med uppsatsen är att analysera och granska jämkningsskyldigheten av 

ingående mervärdesskatt vid fastighetsöverlåtelser. Vid fastighetsöverlåtelser sker 

ägarbyte primärt på tre sätt, genom en vanlig fastighetsavyttring, genom 

verksamhetsöverlåtelse eller genom s.k. paketering. Vi har valt att endast uppehålla oss 

vid direkta fastighetsförsäljningar, med andra ord de första två överlåtelsekategorierna.  

 

I huvudsyftet ingår att undersöka om det går att jämställa avyttring med en 

verksamhetsöverlåtelse ur ett jämkningsperspektiv samt undersöka förenligheten av 

svensk lagstiftning med den EU-rättsliga. I vår kritiska granskning kommer vi även att 

presentera alternativa lösningar på problematiken som uppstått.  

 

1.3 Metod och material  
Den rättsdogmatiska metoden kommer att användas för att besvara uppsatsens syfte. 

Rättsdogmatiken kan definieras som att beskriva gällande rätt med stöd av de allmänt 

accepterade rättskällorna. Tillämpningen av metoden sker genom att författaren tolkar 

och systematiserar rättskällor och rättsliga normer i syfte att fastställa gällande rätt. 

Sedan bygger författaren vidare med utveckling, egna åsikter och alternativa lösningar 

på gällande rätt.2 Svaren söks i rättspraxis, lagstiftning, litteratur samt förarbeten.  

 

I uppsatsen tas den juridiska problematiken upp kring jämkning av ingående 

mervärdesskatt vid fastighetsöverlåtelse och genom de allmänt accepterade rättskällorna 

söks svar på problemet. I rättskällorna söks även svar på huruvida en 

verksamhetsöverlåtelse kan jämställas som en vanlig avyttring ur ett 

jämkningsperspektiv. Rättsdogmatiken utesluter inte heller att dra egna slutsatser och 

föreslå ändringar på gällande rätt, vilket bidragit till valet av metod.  

 

Eftersom ämnet rör EU-rätt samt EU-rättsliga källor, är det lämpligt att även utgå från 

den EU-rättsliga metoden. Den EU-rättsliga metoden tillämpas inom ramen för den 

rättsdogmatiska för att undersöka EU-rättsligt material. Rättskällan som sådan 

analyseras därför på de fyra olika tolkningsmetoderna som används av EU-domstolen, 

d.v.s. textuell tolkning, kontextuell tolkning, teleologisk tolkning samt historisk 

tolkning.3  När Sverige gick med i EU blev direktiven bindande. Direktivens innehåll 

ska arbetas in i den nationella lagstiftningen. Det innebär att ML ska spegla MD och 

tolkas i enlighet med varandra så långt det är genomförbart, detta kallas EU-konform 

tolkning.4 

 

Ett annat centralt begrepp som också blev bindande när Sverige gick med i EU är direkt 

effekt. Med direkt effekt menas att enskilda inom unionen kan tillämpa bestämmelser 

som medför skyldigheter och rättigheter direkt inför landets myndigheter och domstolar. 

Det finns tre villkor som ska anses uppfyllda för att direkt effekt ska ha sin verkan. 

Dessa är att bestämmelsen ska ha klar och precis innebörd, vara ovillkorlig samt att 

övergångsperioden ska ha löpt ut, dvs. att den nya bestämmelsen ska ha trätt i kraft och 

den gamla slutat vara giltig.5 Tillämpande av direkt effekt kan inte tillämpas till nackdel 

för den enskilde och kan till exempel bli aktuellt genom att mot en svensk myndighet 

 
2 Sandgren, C. Rättsvetenskap för uppsatsförfattare, 2021. Upplaga 5. s. 52.  
3
 Nääv, M., Zamboni, M. Juridisk metodlära, 2018. Upplaga 2. s. 122. 

4
 Mål 14/83 von Colson, Mål C-106/89 Marleasing. 

5 Dahlberg, M. Internationell beskattning, 2020. Upplaga 5:1, s. 390.  

http://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/PDF/?uri=CELEX:61983CJ0014&qid=1443790956865&from=EN
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/PDF/?uri=CELEX:61989CJ0106&qid=1443791259126&from=EN
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eller domstol åberopa en EU-dom såsom Sögård Fastigheter. Detta kommer att 

behandlas senare i denna uppsats.   

 

För att undersöka ämnet närmare tas stöd, förutom från mervärdesskattelagen och 

mervärdesskattedirektivet, primärt av EU-praxis, där mål C-787/18 Sögård Fastigheter, 

mål C-622/11 Pactor Vastgoed samt mål C-248/20 Skellefteå Industrihus behandlas. 

Vid systematiseringen av det rättsliga materialet har hänsyn tagits till rättskällornas 

inbördes hierarki, på så sätt att i varje avsnitt presenteras först EU-rättsligt material 

innan svenskt rättsligt material. Den förstnämnda domen Sögård Fastigheter utgör en 

grund till denna uppsats genom att den tydliggör att de svenska jämkningsreglerna inte 

är förenliga med EU-rätten. Domen är därför av central betydelse som rättskälla i 

förhållande till syftet. Pactor Vastgoed är ett mål med ursprung i nederländsk rätt som 

tydliggör tillämpningen av EU-rätten och inflytandet medlemsstaterna har över att styra 

tillämpningsområdet av mervärdesskattedirektivet. Dessutom rörde frågan fastighet som 

överlåtits i flera led precis som i Sögård. I fallet Skellefteå Industrihus berörs de 

svenska jämkningsreglerna, även om det är ett annat scenario än det som gäller i målet 

Sögård fastigheter.  

 

Urvalet av rättsfall baseras på att samtliga rättsfall berör ämnet jämkning inom 

fastighetsområdet. Urvalet är gjort baserat på en sökning i EU-domstolens databas på 

artikel 188 i mervärdesskattedirektivet som berör jämkning och därifrån kvalitativt 

kommit fram till dessa mål, vilka vi huvudsakligen hanterar i kombination med 

varandra för att uppnå syftet. Andra mål som sökningen resulterade i framkommer i 

löptexten med hänvisning till fotnot, men dessa har inte givits lika stort utrymme i 

uppsatsen. 

 

Även Skatterättsnämndens förhandsavgörande 47/11-I används som material för att 

belysa ytterligare argumentation avseende om begreppet verksamhetsöverlåtelse är 

tillämpligt när en fastighet överlåts. Även om Skatterättsnämnden inte har lika högt 

prejudikatvärde som de andra målen anser vi förhandsavgörandet som vägledande. 

Anledningen till att det inte tagits upp i högre instans är för att inget överklagande 

inkommit. Skatterättsnämnden är en myndighet med experter på skatteområdet utsedda 

av regeringen, vilket ofta gör deras förhandsavgöranden väl underbyggda enligt vår 

uppfattning.6 I övrigt saknas svensk rättspraxis från högre instans på området.  

 

Vid utformningen av de lege ferenda-diskussionen har inspiration hämtats från 

relevanta vetenskapliga artiklar, främst en artikel av Nilsson.7 Viktigt att poängtera är 

att Nilssons artikel baseras inte enbart på hans egna framtagande av lösningar utan den 

baseras till stor del av förslag utarbetade av EU-domstolen genom domen Sögård 

Fastigheter. 

 

 

1.4 Avgränsningar  
Arbetet har sin grund i de rättsliga problemen som kan uppstå med 

jämkningsskyldigheten vid överlåtelse av fastighet. Andra ytterligare jämkningsregler 

vid köp av annat än fastighet eller som berör avdragsrätt eller återbetalning kommer att 

 
6
 Skatterättsnämnden, “Om oss”.  

7 Nilsson, U. “EU-domstolen underkänner överföring av jämkningsskyldighet för 

moms”, SvSkT 2021:1. 
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lämnas därhän. Som framgick av syftet behandlas i denna uppsats endast jämkning vid 

avyttring och verksamhetsöverlåtelse. Fastighetsöverlåtelse genom paketering berörs 

därför inte eftersom det inte utlöser jämkningsskyldighet, eftersom det inte är 

fastigheten som säljs, utan andelarna i det företag som äger fastigheten 

 

I uppsatsen kommer inte undantagsreglerna i 3 kap ML, där fastighetsöverlåtelse samt 

uthyrning omfattas, undersökas i detalj utan dessa behandlas bara i korthet i den mån 

det är relevant för syftet.  

 

1.5 Litteraturöversikt och eget bidrag  
Ämnet samt bakgrund av ämnet har tidigare behandlats i olika artiklar bl.a. skrivna av 

Ulrika Hansson, Birgitta Fors Almassidou, Johan Bengtsson samt Ulf Nilsson. 

Författarna har haft som syfte att främst redogöra den juridiska problematik som 

uppstått samt inkomma med egna kommentarer. Artiklarna har utgjort material som 

varit relevant vid uppsatsens författande och de olika författarna har kommit med 

synsätt och egna analyser som varit bra att ta i beaktande.  

 

Nyhetsvärdet i vår uppsats är att den till skillnad från författarna ovan mer i detalj 

behandlar ämnet. I uppsatsen redogörs och analyseras rättsläget ur ett svenskt och EU-

rättsligt perspektiv. Dessutom är urvalet av praxis mer omfattande än den som används i 

doktrinen. I arbetet görs också, till skillnad från tidigare artiklar, en prövning om 

avyttring kan likställas med verksamhetsöverlåtelse ur ett jämkningsperspektiv. 

Sammantaget bidrar därför uppsatsen med en djupare och bredare förståelse av ett nytt 

och problematiskt ämnesområde.  

 

1.6 Disposition  
I uppsatsens inledande kapitel ges en bakgrund till det rättsliga problem som undersöks, 

detta för att uppmärksamma läsaren på problematiken som föreligger. Metodval, syfte, 

avgränsningar samt litteraturöversikt presenteras också under kapitel ett.  

 

I det andra kapitlet presenteras avdragsrätten i mervärdesskattesystemet, vad den 

innebär och syftet med regleringen. Kapitlet innehåller även ett klargörande om 

möjligheten för fastighetsägare att använda sig av den frivilliga skattskyldigheten. Vad 

frivillig skattskyldighet innebär samt när det kan tillämpas behandlas under 2.2. 

 

Kapitel tre behandlar jämkning vid fastighetsöverlåtelse, vad jämkning innebär, om 

övertagande av jämkningsskyldighet samt förenligheten mellan svensk rätt och EU-

rätten. Det presenteras även några rättsfall som rör ämnet jämkning.  

 

I kapitel fyra behandlas innebörden av verksamhetsöverlåtelse, vägledande 

förhandsbesked från Skatterättsnämnden samt relevant praxis tas upp. Vidare görs även 

en jämförande analys av den praxis som finns på ämnet som behandlas i detta arbete.  

 

Kapitel fem inleds med identifiering av problemet om rättsläget och konsekvenserna 

som uppstår. Därefter presenteras med stöd av praxis och doktrin de lege ferenda, d.v.s. 

alternativa lösningar på problemet för att på så sätt undvika dubbel ickebeskattning samt 

uppnå förenlighet med EU-rätten.  
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I det sista kapitlet i uppsatsen redovisas en sammanfattning av slutsatserna i arbetet 

samt skribenternas egna uppfattningar om rättsläget. Slutsatserna i arbetet baseras på 

den undersökning som görs i uppsatsen. 

 

2. Ingående mervärdesskatt och undantag  
 

2.1 Avdragsrätt för mervärdesskatt 
Nedan presenteras vad avdragsrätten i mervärdesskattesystemet innebär och rekvisiten 

för att uppnå avdragsrätt. Ämnet inleds med just detta då det anses relevant innan en 

diskussion om jämkning presenteras.  

 

Avdragsrätten för mervärdesskatt utgör en av byggstenarna i mervärdesskattesystemet. 

Det som för säljare X utgör utgående mervärdesskatt och därmed en skatteskuld till 

staten utgör ingående mervärdesskatt för köpare Y, vilken i normalfallet är avdragsgill i 

mervärdesskattedeklarationen.  

 

Av art. 168 i MD framgår att i den medlemsstat den beskattningsbara personen utför 

transaktioner som är föremål för mervärdesskatt får göras avdrag för den ingående 

mervärdesskatten. Detta gäller under förutsättning att inköpet används för att utföra 

beskattade transaktioner. Uppdelningen görs med stöd av art. 173–175 i 

mervärdesskattedirektivet i proportionalitet till den del av verksamheten som är 

mervärdesskattepliktig i de fall inköpet används för olika typer av transaktioner.  

 

Reglerna om avdragsrätt är implementerade i svensk lagstiftning och återfinns i 8 kap. 3 

§ ML. Där stadgas att den som bedriver skattepliktig verksamhet har rätt att dra av 

ingående mervärdesskatt för varor eller tjänster som är hänförlig till den verksamhet 

som medför skattskyldighet. Eftersom den svenska lagen utgår från verksamheter i 

stället för transaktioner måste den därför tolkas EU-konformt. I vissa fall kan 

avdragsrätten begränsas till en viss del enligt 8 kap. 13 § ML. Lagrummet avser 

situationer där skattepliktiga varor eller tjänster förvärvas för en verksamhet som inte 

till fullo är skattepliktig för mervärdesskatt.  En uppdelning görs då av den ingående 

mervärdesskatten, där avdragsrätt beviljas för den del av verksamheten som är 

mervärdesskattepliktig.   

 

Det avdragsgilla belopp som får dras av uppgår till samma belopp som den utgående 

skatten hos den som är skattskyldig för omsättningen, 8 kap. 6 § ML. Bevisbördan för 

avdragsrätten ligger hos den som begär avdraget, denne ska då visa att villkoren är 

uppfyllda, särskilt att hen är en beskattningsbar person.8 Vanligtvis sker det genom 

uppvisande av faktura eller liknande enligt 8 kap. 17 § ML. Fakturan kan vara antingen 

i pappersform eller elektronisk form, och fakturans innehåll regleras i 11 kap. ML. 

  

Syftet med avdragssystemet är att befria de beskattningsbara personerna från kostnader, 

och på så sätt uppnå neutralitet i mervärdesskattehänseende.9 Frågan har dock ofta 

uppkommit vad som går att hänföra till en verksamhet och vad som inte är hänförligt. 

Denna fråga har besvarats genom praxis från EU-domstolen där de konstaterar att för 

avdragsrätt krävs att kostnaden för att förvärva varan eller tjänsten utgör en del av 

 
8
 Mål 268/83 Rompelman.  

9 Mål C-4/94 BLP och Mål C‑229/15 Mateusiak p. 28. 
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kostnadskomponenterna för de beskattade transaktionerna eller är hänförlig till den 

skattskyldiges allmänna omkostnader i företaget.10  

 

2.2 Frivillig skattskyldighet på fastighetsområdet 
Skattskyldighet och avdragsrätt är starkt förknippade med varandra; utan 

skattskyldighet kan avdragsrätt inte beviljas enligt 8 kap. 3 § ML. I 3 kap. ML 

föreskrivs situationer där skatteplikt undantas vid omsättning. Fastighetsområdet är ett 

av de områden som är undantaget från skatteplikt, vilket är stadgat i 3 kap. 2 §. 

Motsvarande bestämmelse finns i art. 135 1 j) och l) samt 2st. b) MD. Med fastigheter 

menas alla bestämda delar av jorden som är möjliga att äga, enligt 

genomförandeförordningen (282/2011). Fastigheterna måste inte ägas av någon fysisk 

eller juridisk person utan det är möjligheten att äga fastigheten som är avgörande för 

klassificeringen.11 Undantaget omfattar dock inte de fall där fastighetsägaren 

stadigvarande bedriver skattskyldig verksamhet på fastigheten, eller i de fall 

fastighetsägaren hyr ut fastigheten och är frivilligt skattskyldig enligt 9 kap. 1 § ML. 

Uthyrningen får dock inte avse stadigvarande bostad utan måste vara uthyrning till 

någon som bedriver någon form av verksamhet och inte för stadigvarande privat 

boende. Uthyrning som omfattas av frivillig skattskyldighet medför att fastighetsägaren 

får göra avdrag på den ingående mervärdesskatten som kan hänföras till uthyrningen.  

 

I art. 137.1 d) MD framgår det att EU:s medlemsländer fritt kan välja hur man gör vid 

beskattning av uthyrning och utarrendering av fast egendom. Varje medlemsland äger 

rätten att stipulera villkor för att uppnå frivillig skattskyldighet. Detta med beaktande att 

förhindra skattebortfall, men även se till att villkoren ska vara enkla att tillämpa. 

Medlemsstaterna ges alltså stort utrymme att själva avgöra villkoren vid uthyrning av 

fast egendom, dock ska villkoren vara förenliga med övriga bestämmelser i unionens 

direktiv.12 I genomförandeförordningen art. 13 b, beskrivs begreppet fast egendom och 

vad som avses med begreppet vid tillämpande av MD. Genomförandeförordningen är 

en omarbetning av MD för att fastställa tillämpningsföreskrifter. EU-domstolen menar 

att uthyrning av fast egendom ska medföra att passivt på en fastighet, ett utrymme eller 

en lokal ställa den till förfogande utifrån en avtalstid mot vederlag, där 

tillhandahållandet inte kan klassas som en tjänst.13 Sverige har valt att begränsa den 

frivilliga skattskyldigheten, att den endast ska gälla om det i lokalerna bedrivs 

mervärdesskattepliktig verksamhet.14 

 

I 9 kap. 1 § ML anges de förutsättningar som ska vara uppfyllda för att en uthyrare ska 

kunna omfattas av frivillig skattskyldighet i Sverige. Där stadgas att fastighetsägare som 

uppfyller kraven i 1 kap. 1 § ML avseende sådan uthyrning av fastigheten som anges i 3 

kap. 3 § ML har förutsättningar att bli föremål att omfattas av frivillig skattskyldighet. 

Rekvisiten som ska vara uppfyllda är att en uthyrning ska föreligga till någon som 

bedriver mervärdesskatteskyldig verksamhet stadigvarande, samt att ytan eller lokalen 

som hyrs ut ska klassas som fastighet i mervärdesskattehänseende.  

 

 
10

 Mål C-98/98 Midland och HFD mål 2017 ref. 20. 
11

 Rådets genomförandeförordning 282/2011 art. 13b.  
12

 Mål C-12/98 Amengual Far p. 6.  
13 Mål C-284/03 Temco Europe SA p. 28.  
14 Hansson, U. ”EU-domstolen underkänner svenska jämkningsregler vid frivillig 

skattskyldighet” Skattenytt 2021 s. 206. 
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Den frivilliga skattskyldigheten träder enligt 9 kap. 4 § ML i kraft den dagen som 

hyresgästen enligt avtalsöverenskommelse tillträder fastigheten som uthyrningen avser. 

Det finns dock möjlighet för en fastighetsägare som uppför en byggnad på en fastighet 

vilken är avsedd för uthyrning där det ska komma att bedrivas mervärdesskatteskyldig 

verksamhet att redan under uppförandeskedet beviljas frivillig skattskyldighet enligt 9 

kap. 2 § ML.15 
 

Den frivilliga skattskyldigheten kan upphöra vid en ändrad användning av fastigheten. 

Det finns ett antal situationer som omfattas av detta; om fastigheten överlåts via en 

försäljning, i de fall en brand skulle uppstå och fastigheten förstörs, om fastigheten 

skulle rivas, om det inte längre bedrivs mervärdesskatteskyldig verksamhet på 

fastigheten samt i de fall fastighetsägaren tar fastigheten i anspråk för egen verksamhet.  

 

Ovan nämnda situationer omfattas alla av bestämmelsen i 9 kap. 6 § ML. Det synes då 

naturligt att den frivilliga skattskyldigheten ska upphöra om det i en lokal på fastigheten 

flyttar in en hyresgäst som inte är föremål för mervärdesbeskattning, eller i de fall en 

befintlig hyresgäst ändrar sin verksamhet från mervärdesskattepliktig till icke 

mervärdesskattepliktig. I de situationer som hyresgästen skiftar från någon som bedriver 

mervärdesskattepliktig verksamhet till ny tillträdande hyresgäst som även den bedriver 

mervärdesskattepliktig verksamhet förekommer ingen ändrad användning.  

 

3. Jämkning vid fastighetsöverlåtelse 
 

3.1 Jämkning  
I avsnittet redogörs det för vad jämkning innebär och övertagande av 

jämkningsskyldighet vid fastighetsöverlåtelse samt förenligheten av svensk rätt med 

EU-rätten.  

 

För att jämkning ska bli aktuellt är en förutsättning att avdragsrätt ska ha förelegat vid 

förvärvet. Att jämka ingående mervärdesskatt innebär att de tidigare avdragen av 

ingående skatt ändras på grund omständigheter som har inträffat efter att avdraget 

gjordes enligt 8a kap. 4 §. Rekvisitet för jämkning är alltså att användningen av varan 

ändras efter att avdraget för ingående skatt gjordes eller att varan överlåts till en icke 

skattepliktig verksamhet enligt 8a kap. 1 § ML. Avsikten med jämkningsreglerna är att 

åstadkomma ett materiellt rätt beskattningsunderlag under en längre tidsperiod.16 

Reglerna om jämkning finns i 8a kap. ML samt art. 184–192 MD.  

 

I MD används inte begreppet jämkning. Där talas det i stället om justering, även om det 

i praktiken fyller samma funktion som att jämka. I uppsatsen kommer endast det 

svenska begreppet jämkning att användas eftersom vi riktar oss mot svenska 

rättstillämpare.  

 

De svenska jämkningsreglerna bygger på art. 184 i sjätte mervärdesskattedirektivet. 

Bestämmelserna infördes i samband med att Sverige blev medlem i EU och enligt MD 

 
15

 Mål C-248/20 Skellefteå Industrihus p. 17.  
16

 Kleerup, J., Kristoffersson, E., Öberg, J. Mervärdesskatt i teori och praktik, 2020. 

Upplaga 7, s. 195. 
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behöver medlemsländerna ha regler om jämkning av mervärdesskatt som dragits av på 

inköp av investeringsvaror.17 

 

Lagstiftaren har i 8a kap. 2 § ML föreskrivit vilka varor som är föremål för jämkning i 

fastighetsbranschen. Dessa benämns i ML som investeringsvaror. I lagrummet stadgas 

att jämkning gäller för fastigheter som varit föremål för ny-, till- eller ombyggnad, om 

den ingående skatten på kostnaden för denna åtgärd uppgår till minst 100 000 kronor, se 

8a kap. 2 § p. 2 ML. Samma sak gäller fastigheter och lägenheter som innehas med 

hyresrätt eller bostadsrätt, som tillförts varor och tjänster genom skattepliktiga uttag 

enligt 2 kap. 7 §, om avdrag för ingående skatt medgetts enligt 8 kap. 4 § första stycket 

4 eller 5 med minst 100 000 kronor, se 8a kap. 2 § p. 3 ML. 

 

Samtliga ovan nämnda investeringsvaror har en s.k. korrigeringstid, vilket framgår av 

8a kap. 6 § ML. För punkterna 2–4 i 8a kap. 2 § ML är korrigeringstiden tio år. 

Korrigeringstiden gör det möjligt att undvika oriktigheter vid beräkningen av den 

avdragsgilla skatten samt oberättigade för- eller nackdelar för den beskattningsbara 

personen som uppstår genom att varans användning ändras efter att deklarationen 

inlämnats. Risken att användningen av en investeringsvara ändras är relativt stor.18 

 

Det finns flera jämkningssituationer som kan uppstå. Dessa omfattar konkurs, ändrad 

användning och avyttring av fastighet enligt 8a kap. 4 § ML. Med ändrad användning 

menas att avdragsrätten minskar eller ökar i den del av verksamheten där 

investeringsvaran används och med avyttring menas om fastigheten avyttras till en 

verksamhet som inte är skattskyldig. En ytterligare situation som kan uppstå är vid en 

sale and lease back-transaktion. Frågan är då om den ursprungliga ägaren som gjort 

avdraget, men sedan nyttjar fastigheten (om än under andra omständigheter) är skyldig 

att jämka. I detta avseende har EUD kommit med ett förhandsavgörande att det inte 

uppstår jämkningsskyldighet eftersom fastigheten används i den ursprungliga 

verksamheten.19 

 

Vid jämkningssituationer tas inte hänsyn till antal månader utan eventuell jämkning av 

skatt görs utifrån räkenskapsår. Det innebär att under återstoden av korrigeringstiden 

ska även det räkenskapsår när ändringen görs räknas in, se 8a kap. 7 § ML. Jämkning 

sker med en tiondel av den avdragna mervärdesskatten varje år tills korrigeringstiden är 

över, så länge som förändringen består. Ett exempel är på detta är när en hyresfastighet 

har börjat hyras ut till icke skattepliktiga verksamheter. Detta har gjort att 

fastighetsägare vägrar att hyra ut till icke skattepliktiga verksamheter eller ställer som 

villkor att hyresgästen står för kostnaden på grund av jämkningen.20 

 

I vissa fall behöver jämkning inte ske. Det kan vara fallet om t.ex. förändring i 

användningen av en investeringsvara föranleder till uttagsbeskattning eller om 

förändringen av avdragsrätten i förhållande till avdraget vid anskaffandet är mindre än 

fem procentenheter, se 8a kap. 5 § ML. Det sistnämnda syftar alltså till obetydliga 

 
17

 Bengtsson, J. “Reglerna om övertagande av jämkningsskyldighets förenlighet med 

EU:s mervärdesskattedirektiv – behov av förhandsavgörande”, avsnitt 5. SvSkT 2018:4 

s 261. 
18

 Mål C-229/15 Mateusiak p. 30. 
19

 Mål C-201/18 Mydibel p. 43.  
20

 Finansdepartementet Fi2020/05159, december 2020 “Frivillig skattskyldighet för 

mervärdesskatt vid uthyrning av lokaler”, avsnitt 3.2 s. 8. 
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belopp som av enkelhetsskäl inte jämkas. Därutöver stadgas även andra fall där 

jämkning inte behöver göras i 9 kap. 10 § ML som berör frivillig skattskyldighet vid 

fastighetsupplåtelse. Av nyssnämnda lagrums första punkt framgår att jämkning inte ska 

ske om fastigheten inte längre kan hyras ut eller på annat sätt upplåtas och det beror på 

t.ex. brand eller liknande som fastighetsägaren inte råder över. Även rivning omfattas av 

första punkten. Jämkning ska inte heller ske enligt andra punkten om fastighetsägaren 

övergår till att använda fastigheten i en annan verksamhet, men som medför 

skattskyldighet för mervärdesskatt eller rätt till återbetalning.   

 

3.2 Övertagande av jämkningsskyldighet  
Målet med jämkningsreglerna i MD är att få till exakthet och ökad neutralitet vad gäller 

storleken på den avdragna ingående skatten.21 Av art. 188 MD framgår att 

medlemsstaterna har två alternativa möjligheter att hantera situationer avseende hur en 

investeringsvara ska behandlas vad avser jämkning. I art. 188 p. 1 stadgas att om en 

beskattningsbar person överlåter investeringsvaran under korrigeringstiden till en icke 

beskattningsbar person, förutsatt att överlåtelsen är befriad från skatteplikt, ska varan 

anses finnas kvar i den beskattningsbara personens verksamhet till det att 

jämkningstiden löpt ut. Det anses då vara en verksamhet undantagen från skatteplikt. 

Detta medför ett enda tillfälle för jämkning av den återstående perioden. Det finns också 

möjlighet att tillämpa art. 188 p. 2 som innehåller bestämmelse om att om den som 

förvärvar varan är en beskattningsbar person och använder varan i sin verksamhet, 

vilket i sin tur medför rätt att dra av ingående mervärdesskatt, kan överlåtaren befrias 

från att jämka förutsatt att varan uteslutande används för transaktioner med avdragsrätt 

hos förvärvaren. 

 
I svensk lagstiftning är det enligt 8a kap. 12 § ML istället möjligt att överta 

jämkningsskyldigheten från den tidigare ägaren vid överlåtelse av en fastighet som 

omfattas av frivillig skattskyldighet. Övertagande av jämkningsskyldighet i samband 

med överlåtelse av fastighet som omfattas av frivillig skattskyldighet särregleras. 

Särregleringen gäller oavsett om avyttringen klassas som en verksamhetsöverlåtelse 

eller inte.22 

 

Det föreligger dock krav, att parterna inte förutsätts ha upprättat ett avtal som inbringar 

just en bestämmelse vad avser överlåtarens skyldighet att justera den ingående 

mervärdesskatten för att lagrummet ska kunna tillämpas. Situationer vad avser jämkning 

som kan uppstå, men är föranledda av ändringar som överlåtaren gjort under sin tid som 

ägare av fastigheten belastar inte förvärvaren trots ett övertagande av skyldigheten för 

jämkning. I 9 kap. 12 § ML är stadgat att den tidigare ägaren är skyldig att jämka om 

skattskyldigheten upphör, såvida den nya ägaren inte har övertagit 

jämkningsskyldigheten enligt 8a kap. 12 § ML, som nämnts ovan.  

 

3.3 Förenligheten av svensk rätt och EU-rätt  
I art. 189 MD föreskrivs att när medlemsstaterna tillämpar art. 188 ska man vidta 

lämpliga åtgärder för att se till att jämkning inte medför några omotiverade fördelar. Om 

den beskattningsbara personen som ursprungligen gjort avdraget då slipper att jämka 

 
21

 Bengtsson, J. “Reglerna om övertagande av jämkningsskyldighets förenlighet med 

EU:s mervärdesskattedirektiv – behov av förhandsavgörande”, avsnitt 5. SvSkT 2018:4 

s. 261. 
22 prop. 1999/2000:82 s. 102.  
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efter en överlåtelse uppnår den parten en omotiverad fördel, vilket då potentiellt skulle 

kunna strida mot MD. Därmed uppnås inte målet om neutralitet vid beskattning om den 

svenska mervärdesskattelagen följs. EUD har underkänt de svenska reglerna vad avser 

övertagandet av jämkningsskyldighet vid fastighetsöverlåtelse. Enligt svensk rätt 

övergår jämkningsskyldigheten på den beskattningsbara personen som har förvärvat 

fastigheten, även om denne inte varit involverad i det ursprungligen gjorda avdraget. 

EUD har ansett att det inte strider mot rättssäkerhetsprincipen att den som ursprungligen 

gjort avdraget blir skyldig att jämka det. Bestämmelserna i 8a kap. 11–12 §§ ML står 

alltså i strid med bestämmelserna i MD. Enligt vår uppfattning regleras just 

fastighetsområdet mer ingående i ML än vad det gör i MD, direktivet behandlar 

investeringsvaror generellt medan ML även behandlar fastighetsområdet separat. Av 

den anledningen är vår iakttagelse att den svenska lagstiftaren försökt specificera just 

fastighetsområdet för att tydliggöra för svenska rättstillämpare vad som råder vid 

fastighetsöverlåtelse, men att bestämmelserna vid tillämpande av direktivet ger 

omotiverade fördelar vilket gör bestämmelserna EU-stridiga med beaktande av art. 189 

MD.  
 

3.4 Icke skattepliktig fastighetsöverlåtelse 
Målet Pactor Vastgoed C-622/11 är ett rättsfall som rör rättsfrågan vem som är skyldig 

att jämka redan avdragen ingående mervärdesskatt enligt mervärdesskattedirektivet. 

Pactor Vastgoed hade förvärvat en fastighet av ett annat företag (leverantören) som i sin 

tur hade dragit av mervärdesskatt som dem hade påförts vid deras förvärv av 

fastigheten. När leverantören avyttrade fastigheten till Pactor Vastgoed valde parterna 

att beskattas för avyttringen. Detta innebar att köpeskillingen var påförd mervärdesskatt 

och att köparen fick avdragsrätt för den skatt som betalades. Efter en innehavstid på 

endast några månader valde Pactor Vastgoed också att avyttra fastigheten till en annan 

part, dock utan mervärdesskatt.  

 

Vid en granskning som gjordes av den nederländska skattemyndigheten kunde 

myndigheten konstatera att villkoren för att utföra en skattepliktig avyttring mellan 

Pactor Vastgoed och leverantören inte var uppfyllda och att tillhandahållandet skulle ha 

undantagits från mervärdesskatteplikt. Med stöd av detta valde myndigheten att fatta ett 

efterbeskattningsbeslut där myndigheten bad Pactor Vastgoed till att jämka avdragen 

mervärdesskatt av leverantören när denne hade förvärvat fastigheten i sin tur. Ärendet 

överklagades i flera instanser inom de nationella rättsinstanserna och till slut 

överklagades det till nederländska motsvarigheten till högsta förvaltningsdomstolen. 

Domstolen valde med stöd av art. 267 FEUF att begära ett förhandsavgörande från EU-

domstolen. Frågan som ställdes var om det enligt mervärdesskattedirektivet var tillåtet 

att uppbära avdragen mervärdesskatt från en annan beskattningsbar person än den som 

gjort avdraget.23  

 

EU-domstolen framförde att i mervärdesskattedirektivet stadgas inte vilken 

beskattningsbar person som är skyldig att erlägga betalning för skatteskulder som följer 

av jämkningen av ett mervärdesskatteavdrag. Dock innebär det enligt domstolen inte att 

medlemsstaterna med stöd av artiklarna i direktivet själva kan avgöra vem som ska 

åläggas jämkningsskyldigheten.24 I art. 184 MD stadgas att det ursprungliga avdraget 

ska jämkas när det var högre eller lägre än vad den beskattningsbara personen hade rätt 

till. Att tolka bestämmelsen på motsatt sätt, d.v.s. att en annan än den som gjort 

 
23

 Mål C-622/11 Pactor Vastgoed p.25. 
24

 IBID. p.30–31. 
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avdraget ska jämka, skulle innebära en tolkning som enligt EUD skulle vara oförenligt 

med de mål som ställs i mervärdesskattedirektivet.25 Vid ett sådant förfarande skulle 

avdragets exakthet och neutralitet, vilket är syftet med jämkningsreglerna i direktivet 

komma att äventyras. I art. 137 MD stadgas att medlemsstaterna har rätt att inskränka 

rätten till valfrihet huruvida avyttring av fastighet ska vara skattepliktig eller inte. EUD 

konstaterade såsom även generaladvokaten gjort i sitt förslag till avgörande att 

medlemsstaterna inte får, när de väljer att implementera art. 137 MD, ålägga en 

beskattningsbar person skyldigheter som går utöver vad som är tillåtet enligt 

mervärdesskattedirektivet.26 Domslutet i målet blev därför att direktivet ska tolkas på så 

sätt att det utgör hinder för medlemsstaterna att ålägga någon annan än den 

beskattningsbara personen som gjort avdraget för mervärdesskatt att jämka avdraget 

belopp.27 

 

3.5 Återbetalning av ingående mervärdesskatt   
I rättsfallet C-248/20 Skellefteå Industrihus prövade EUD om svenska jämkningsregler 

var förenliga med MD. Aktiebolaget Skellefteå Industrihus ägde en fastighet där man 

planerade att bygga kontorslokaler för uthyrning. Bolaget ansökte om frivillig 

skattskyldighet och beviljades detta redan under uppförandeskedet av lokalerna, 

eftersom tanken var att mervärdesskattepliktig uthyrning skulle komma till stånd efter 

uppförandet. Skellefteå Industrihus drog då av all den ingående mervärdesskatt 

hänförlig till projektet. När de planerade hyresgästerna sedan drog sig ur och inte ville 

hyra lokalerna blev det inte ekonomiskt försvarbart och byggnationen upphävdes.28 

Bolaget återbetalade då hela den ingående mervärdesskatt man hade dragit av till 

Skatteverket, för att sedan tre år senare begära omprövning av beslutet eftersom man 

ansåg att det inte var förenligt med artiklarna i MD.29 Detta ledde till en tvist i domstol 

där förvaltningsrätten dömde till Skellefteå Industrihus fördel, vilket gjorde att 

Skatteverket överklagade till HFD.30  

                    

                   Det konstaterades i HFD att bolaget inte missbrukat reglerna eftersom de gjorda 

avdragen inte varit på icke mervärdesskattepliktiga transaktioner. Frågan som uppstod 

är då om regeln i 9 kap. 11 § ML gällande jämkning vid ett enda tillfälle när frivillig 

skattskyldighet uppnåtts, men uthyrning inte kommit till stånd, var tillämplig samt om 

det är förenligt med artiklarna i MD.31 De paralleller man kan dra till praxis är om det 

även i detta fall ska anses att fastigheten ska ha ändrat användning enligt 9 kap 6 § ML 

eftersom någon skattepliktig uthyrning aldrig kunde genomföras, samt EUD:s syn på de 

svenska jämkningsreglerna, men under andra omständigheter. Kammarrätten fastställde 

att fastighetsägaren inte hade kommit att ändra användning under dessa omständigheter, 

vilket kan ifrågasättas. När det kommer till jämkningsreglerna som rörde om Skellefteå 

Industrihus skulle vara tvungna att återbetala den avdragna mervärdesskatten vid ett 

enda tillfälle underkänns dessa av EUD.32  

 

 
25 IBID. p. 27. 
26

 IBID. p. 42. 
27 IBID. p. 47.  
28 Mål C-248/20 Skellefteå Industrihus p. 24.  
29 IBID. p. 25.  
30

 IBID. p. 27.  
31

 IBID. p. 28.  
32

 IBID. p. 50.  
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3.6 Överföring av jämkningsskyldighet  
I mål C-787/18 Sögård Fastigheter förvärvade ett bolag en fastighet som var föremål för 

frivilligt skattskyldig uthyrning.33 Vid överlåtandet av fastigheten till bolaget hade 

säljaren och köparen Sögård inte avtalat om att den tidigare ägaren skulle jämka den 

ingående mervärdesskatt som denne hade dragit av eftersom säljaren varit föremål för 

frivillig skattskyldighet. Sögård Fastigheter fortsatte då hyra ut fastigheten med 

skatteplikt.34  

 

Ett år senare överlät bolaget fastigheten. Förvärvarna hade inte för avsikt att bedriva 

skattskyldig verksamhet på fastigheten; skattskyldigheten upphörde därför. Skatteverket 

beslutade att Sögård Fastigheter var jämkningsskyldiga för den ingående mervärdesskatt 

som den tidigare ägaren gjort avdrag för eftersom fastighetens användning kom att 

ändras. Återföring skulle ske med det belopp som var hänförligt till den korrigeringstid 

som återstod enligt bestämmelserna i ML.35 Ärendet överklagas till HFD som i sin tur 

begärde ett förhandsavgörande från EU-domstolen för att reda ut om art. 188.2 MD står 

i strid med jämkningsreglerna i ML. Frågorna som ställdes till EUD från HFD var 

följande: 

 

- Om en medlemsstat kan ålägga en köpare av fastighet att jämka avdragen 

mervärdesskatt gjorda av säljaren med stöd av art. 188.2 i MD, 

-Om svaret på fråga ett förändras i det fall en verksamhetsöverlåtelse skett. 

  
Sögård fastigheter yrkade på att det var den ursprungliga ägaren som tidigare gjort 

avdrag för den ingående mervärdesskatten som var skyldig att jämka. Hänvisning 

gjorde still EU-domen Pactor Vastgoed som presenterats i avsnitt 3.4. 

 

Sögård har i det aktuella målet ålagts att justera jämkningen på grund av att 

användningen av fastigheten har ändrats, då den sålts till icke beskattningsbara 

personer. Skatteverket menar dessutom att övertagandet av jämkningsskyldigheten är 

valfritt och att Sögård har varit medvetna om den avdragna skatten. I övrigt menar 

parterna att det finns ett behov att säkerställa att jämkning inte medför någon 

omotiverad skattefördel eller ger upphov till dold beskattning d.v.s. att en annan 

beskattningsbar person än den som gjort avdraget kan bli betalningsskyldig för belopp 

som ska jämkas som en följd av ägarförändringen. Köparen har enligt Skatteverket 

förvärvat en fastighet som är befriad från mervärdesskatt.  

 

I övrigt anförde Skatteverket att eftersom den frivilliga skattskyldigheten övergått till 

köparen enligt 9 kap. 5 § ML innebar detta att en verksamhetsöverlåtelse skett.  

 

I art. 184 MD stadgas att det avdrag som ursprungligen gjorts ska justeras av den 

beskattningsbara personen som hade rätt att göra avdraget. EU-domstolen fann med 

stöd av denna art. att det således inte är Sögård fastigheter som ska göra jämkningen.36 

Domstolen ansåg att Skatteverkets argumentation om att omotiverade skattefördelar och 

dold beskattning uppkommer, inte kan godtas som argument avseende rättssäkerhet. 

 
33

 Mål C-787/18 Sögård Fastigheter p. 25.  
34

 IBID. p. 27.  
35 IBID. p. 28. 
36

 IBID. p. 50.  
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Domstolen fann också, att Sverige inte valt att tillämpa art. 137.1 b) vid överlåtelse av 

fastighet när det gäller omotiverade skattefördelar.37 

 

EU-domstolen konstaterade också att även om det inte finns föreskrivet i 

mervärdesskattedirektivet vilken beskattningsbar person som är skyldig att jämka 

avdragen skatt ger detta inte medlemsstaterna den befogenhet att själva genom sin 

nationella lagstiftning rätt att bestämma vilket skattesubjekt som ska jämka skatten. 

Utpekandet av vem som är jämkningsskyldig ska enligt EUD:s mening ske med stöd av 

det gemensamma systemet för mervärdesskatt som införts genom direktivet.38  

 

EUD fann att ålägga köparen att göra en jämkning av ingående mervärdesskatt som den 

tidigare ägaren gjort avdrag för skulle vara detsamma som att överlåta en skatteskuld för 

en transaktion som köparen inte varit inblandad i.39 Avseende den första frågan fann 

EUD att en medlemsstat inte får ålägga en beskattningsbar person skyldigheter som går 

utöver vad som enligt unionens mervärdesskatterätt är tillåtet. Enligt EUD ska 

mervärdesskattedirektivet tolkas på sätt att det utgör hinder för en medlemsstat som 

med stöd av art. 188.2 i MD, att ge säljaren möjlighet att överlåta avdragen skatt och 

samtidigt ålägga köparen att jämka den avdragna skatten som denne själv inte gjort.  

 

När det gäller den andra frågan anförde EUD att de inte är skyldiga att lämna 

rådgivande yttranden i allmänna eller hypotetiska frågor.40 Huruvida bestämmelserna 

om verksamhetsöverlåtelse är tillämpliga ska enligt EUD avgöras av de faktiska 

omständigheterna i målet och av den nationella domstolen. Eftersom det inte fanns ett 

konkret behov för tolkningen av art. 19 i MD som reglerar verksamhetsöverlåtelse valde 

domstolen att inte ta upp frågan till prövning. 

 

3.7 EU-konform tolkning och direkt effekt  
När Sögård Fastigheter överklagade Skatteverkets jämkningsbeslut anförde bolaget med 

stöd av domen C-622/11 Pactor Vastgoed att de inte var skyldiga att betala in den 

mervärdesskatt som den tidigare ägaren dragit av. Sögård tillämpande då den direkta 

effekt som enskilda juridiska personer har rätt att göra inom unionen, i och med att man 

hävdade sin rätt med stöd av EU-rättsliga bestämmelser i MD.  

 

Vi kan konstatera att den direkta effektens verkan fick utlopp i och med att 

kammarrätten biföll överklagandet från Sögård innan det hamnade i HFD. När frågan 

behandlades i HFD kom de fram till att svenska reglerna inte var förenliga med 

direktivet. Enligt vår uppfattning är MD inte tillräckligt inarbetat i ML eftersom de 

svenska jämkningsreglerna underkändes i EUD:s förhandsavgörande. Som tidigare 

nämnts i avsnitt 1.3 kan direkt effekt inte tillämpas till nackdel för den enskilde. 

Lagstiftaren står inför utmaningar, och förändringar är enligt vår uppfattning att vänta 

för att införliva MD ytterligare i ML. Konsekvensen av nuvarande lagstiftning är att 

köparen uppnår en skattefördel eftersom jämkningsskyldigheten undgås. Det är en 

positiv följd för företagen av den anledningen att man slipper jämka och en skattefördel 

uppnås. Det är emellertid en negativ effekt för staten att företag då kan undgå 

jämkningsskyldighet.  

 
37

 IBID. p. 68.  
38

 IBID p. 48–49. 
39

 IBID. p. 54. 
40

 IBID. p. 76. 
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3.8 Avslutande kommentarer 

Av den praxis som presenterats i avsnitt 3 kan vi konstatera att EUD har underkänt en 

reglering som medför att någon annan beskattningsbar person än den som gjort avdraget 

ursprungligen är jämkningsskyldig. Nationella åtgärder som anses lämpliga får vidtas av 

medlemsstaterna, men inte om de medför några omotiverade fördelar. Problemet med 

jämkning uppstår när en fastighet överlåts under korrigeringstiden. Om fastigheten 

skulle sålts efter det att korrigeringstiden löpt ut skulle denna typ av situationer inte 

uppstå. Det finns säkerligen en mängd överlåtelser som skett utan att detta uppdagats, 

där en part fått jämka mervärdesskatten för den som gjort avdraget ursprungligen. Det 

får enligt vår uppfattning anses viktigt att ta upp jämkningsskyldigheten vid 

fastighetsöverlåtelser, för att någon part inte ska få ta del av någon omotiverad fördel. 

Jämkning är starkt kopplat till avdragsrätten vilket medför att den nationellt stadgade 

skyldigheten kan undgås, eftersom avdragsrätten inte kan överföras på någon annan än 

det skattesubjekt som beviljats avdragsrätt. Med andra ord kan ett företag inte dra av 

mervärdesskatt som är hänförlig till ett annat skattesubjekt eftersom avdragsrätten inte 

är möjlig att överlåta. Konsekvensen blir att staten inte får in de skattepengar som de 

kan anses ha rätt till. Det intressanta är också att EUD underkänner de svenska 

jämkningsreglerna för ingående mervärdesskatt i två olika rättsfall, även om det är 

under olika omständigheter. 

 

 

4. Jämkning vid verksamhetsöverlåtelse 
 

4.1 Verksamhetsöverlåtelse  
För att kunna svara på syftet med uppsatsen, d.v.s. vad svaret på den andra frågan i 

Sögård målet kunde ha varit redogörs först vad en verksamhetsöverlåtelse innebär. I 

kapitlet redogörs hur en verksamhetsöverlåtelse ses ur ett mervärdesskatteperspektiv 

och med hjälp av praxis presenteras de rekvisit som behöver uppfyllas.  

 

Ur ett skattemässigt perspektiv är klassificeringen huruvida en överföring är en vanlig 

fastighetsöverlåtelse eller en verksamhetsöverlåtelse mycket relevant. Skattereglerna 

kan nämligen skilja sig mellan dessa två förfaranden. Vid en vanlig fastighetsöverlåtelse 

överförs endast fastigheten medan vid en verksamhetsöverlåtelse träder förvärvaren in i 

tidigare ägarens skattemässiga situation, detta trots att det handlar om två skilda 

skattesubjekt.  

 

Verksamhetsöverlåtelse regleras i 2 kap. 1b § ML och ska tolkas mot bakgrund av art. 

19 och 29 i MD. Artikel 19 i MD är inte obligatorisk för medlemsländerna i EU att 

införliva, vilket innebär att EU-länderna själva får avgöra om de vill ha en bestämmelse 

såsom 2 kap. 1b § ML. Sverige har valt att implementera artikeln. En 

verksamhetsöverlåtelse medför att en omsättning inte anses ha gjorts enligt de båda 

bestämmelserna. Det innebär då att den förvärvande parten träder in i den tidigare 

ägarens skattemässiga situation. Syftet med bestämmelsen är att göra överlåtelse av 

företag eller delar av företag mer genomförbara genom att underlätta överlåtelserna 

samt undvika att belasta köparens likviditet. Köparen skulle ändå få tillbaka den erlagda 
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skatten genom avdrag vid en senare tidpunkt och genom denna bestämmelse undviks 

mervärdesskatten direkt vid förvärvet.41 

 

För att en verksamhetsöverlåtelse ska anses ha ägt rum ska en hel verksamhet inklusive 

tillgångar alternativt en verksamhetsgren ha överlåtits till ny ägare. Begreppet 

“verksamhet eller verksamhetsgren” ska tolkas på så sätt att det överensstämmer med 

mervärdesskattedirektivets begrepp “samtliga tillgångar eller del därav”.42 EUD har 

tidigare slagit fast att en verksamhetsöverlåtelse kan omfatta en självständig del av ett 

företag eller att en hel affärsrörelse överlåts som inkluderar både materiella och 

immateriella tillgångar. Begreppet ska enligt EUD inte användas när det enbart är fråga 

om överlåtelse av tillgångar som innehas i en verksamhet, utan det som överlåts ska 

kunna bedrivas i självständig ekonomisk verksamhet i form av en verksamhetsgren eller 

en hel verksamhet för att det ska anses utgöra en verksamhetsöverlåtelse.43  

 

Det finns dock inga krav på att verksamheten ska vara av samma slag som den 

verksamhet som bedrevs innan överlåtelsen skedde.44 Genom sin praxis har EUD uttalat 

sig att begreppet “överföring av samtliga tillgångar eller någon del därav” inte omfattar 

transaktioner som innebär en uthyrning av en fastighet inklusive inventarier till en 

hyrestagare som fortsätter bedriva samma verksamhet vidare.45 För skattefrihet krävs att 

förvärvaren har full och inte endast partiell avdragsrätt.46 I övrigt får verksamheten inte 

avvecklas av förvärvaren efter att denne förvärvat verksamheten. Skulle tillgångarna i 

verksamheten säljas efter överlåtelsen anses det vara fråga om en omsättning som är 

skattepliktig. Förvärvaren ska ha som avsikt att bedriva verksamheten vidare.47 

 

Skatteverket anser att de tillgångar som är nödvändiga för att bedriva verksamheten 

vidare ska omfattas av överlåtelsen för att det ska klassas som en 

verksamhetsöverlåtelse. Saker som ska tas i beaktande är därför vad verksamheten 

består av och om tillgångarna fortsätter att användas i verksamheten av förvärvaren. 

Exempel på omständigheter som kan innebära att det skett en verksamhetsöverlåtelse är 

lager, inventarier, kundstock och hyresavtal. Överlåtelse av enbart tillgångar såsom t.ex. 

varulager eller bil anses inte vara verksamhetsöverlåtelse.48 Fastighet kan i vissa fall 

anses utgöra en självständig ekonomisk verksamhet. Det har konstaterats av 

Skatterättsnämnden att jordbruks- och skogsbruksfastigheter där köparen förvärvar 

mark eller skog som växer på marken utgör tillräckligt för att den nya ägaren ska kunna 

bedriva ekonomisk verksamhet.49 Som en del av verksamhet avses en tillgång eller ett 

kollektiv av tillgångar som kan fortsätta att bedrivas affärsmässigt som en enhet och 

bidra till att realisera ett specifikt verksamhetsmål.50  

 

Vid verksamhetsöverlåtelse kan den förvärvande samt överlåtande parten enligt 

Skatteverket inte avtala bort att förvärvaren ska överta rättighet och skyldighet att jämka 

 
41 prop. 2015/16:19 s. 62 (jfr C-497/01, Zita Modes, p. 39). 
42

 RÅ mål 2001 not. 99. 
43 Mål C-497/01 Zita Modes p. 40.  
44

 IBID. p. 45.  
45 Mål C-17/18 Mailat. 
46 SOU 1989:35 s. 210. 
47

 Skatteverket, “Verksamhetsöverlåtelse är inte en omsättning”, utgåva 2022. 
48

 Mål C-497/01 Zita Modes. 
49 SRN 2012-12-03, dnr 47–11/I och dnr 46–11/I. 
50 RÅ mål 2001 not. 99. 

https://www4.skatteverket.se/download/18.77c3569d151a97c9d2c2cc1/1450769132751/Vissa-fragor-pa-omradet-for-indirekta-skatter-prop.pdf#page=62
http://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/PDF/?uri=CELEX:62001CJ0497&qid=1408705210156&from=EN
https://skatterattsnamnden.se/5.14dfc9b0163796ee3e778a32.html
https://skatterattsnamnden.se/5.14dfc9b0163796ee3e778a4c.html
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den ingående mervärdesskatten.51 Det måste då klargöras att det är just en 

verksamhetsöverlåtelse som har skett; det räcker inte med att överlåtelseobjektet endast 

utgör en tillgång i verksamheten. Det förefaller dock osäkert om en fastighet utgör en 

tillgång eller en verksamhetsgren.52 Omfattande utredning gällande alla omständigheter 

bör då tas i beaktande för att vid överlåtelse kunna bedöma om fastigheten ska anses 

vara en tillgång eller en separat verksamhetsgren, vilket får betydelse vad avser 

övertagande av jämkningsskyldigheten. Senare i detta avsnitt redovisas konsekvensen 

ur en mervärdesskattehänseende av avyttringen mellan Sögård Fastigheter och köparen i 

det fall en verksamhetsöverlåtelse skulle ha skett mellan Sögård och den första säljaren.  

 

När verksamhetsöverlåtelse sker ska avsikten vara att bedriva verksamheten vidare hos 

förvärvaren, antingen samma typ av verksamhet eller att den ändrar riktning på något 

sätt. Det centrala är att verksamheten ska fortsätta att bedrivas vidare utan avbrott.53 

 

Vid en verksamhetsöverlåtelse träder förvärvaren in i överlåtarens skattemässiga 

situation. I 9 kap. 5 § ML föreskrivs specifika situationer om den frivilliga 

skattskyldigheten och när en förvärvare kan träda in i tidigare ägarens situation. Kravet 

som ställs i 9 kap. 5 § ML är att förvärvaren fortsätter bedriva den skattepliktiga 

uthyrningen. Från och med den dag förvärvaren tillträder fastigheten samt att den 

frivilliga skattskyldigheten övergår till hen anses förvärvaren åtagit sig överlåtarens 

rättigheter och skyldigheter. Den som gör en verksamhetsöverlåtelse blir också 

jämkningsskyldig vid en eventuell ändrad användning av en fastighet.  

 

4.2 Vägledande förhandsbesked   
Skatterättsnämnden har tidigare i ärende nr. 47–11/I prövat frågan om 

verksamhetsöverlåtelse anses föreligga vid fastighetsöverlåtelse. Även om 

rättskällevärdet inte är lika starkt som vid ett domstolsavgörande är det en vägledning 

och indikation för att kunna föra diskussion och dra egna slutsatser. Förhandsbeskedet 

kan enligt vår uppfattning ge bra riktlinjer vilka rekvisit som behöver uppfyllas för att 

klassificeringen verksamhetsöverlåtelse ska uppnås.  

 

I uttalandet beskrivs en part A som ägde en jordbruksfastighet där hen bedrev 

växtodling med egna maskiner. När köparen part B sedan skulle förvärva 

jordbruksfastigheten kom parterna överens om att maskinerna inte skulle ingå. 

Överlåtelsen inkluderade då en fastighet bestående av åkermark, stadigvarande bostad 

samt ekonomibyggnader. Enligt skatterättsnämndens uppfattning var då köparens avsikt 

att bedriva verksamheten vidare trots att maskinerna inte inkluderades i överlåtelsen.  

 

En av frågeställningarna var då om det ansågs att en verksamhetsöverlåtelse skett enligt 

2 kap. 1b § ML samt art. 19 MD. Enligt köparen skulle den överlåtna fastigheten ingå i 

dennes mervärdesskatteskyldiga verksamhet, vilket är en förutsättning för att en 

verksamhetsöverlåtelse inte ska ses som omsättning ur ett mervärdesskattehänseende. 

Skatterättsnämnden gjorde då bedömningen att verksamhetsöverlåtelse ansågs ha skett, 

trots att det inte ingick maskiner. Detta med motiveringen att det inte har betydelse vem 

som äger maskinerna vid bedrivande av jordbruksverksamhet, den förvärvande parten 

kan i sin tur anlita underentreprenörer eller hyra in maskiner för att bedriva 

 
51 Skatteverket, rättslig vägledning utgåva 2022, “Övertagande av rättighet och 

skyldighet att jämka”. 
52

 Prop. 1998/99:15 s. 138. 
53 Jfr RÅ mål 2001 not. 99.  
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verksamheten vidare. En verksamhetsöverlåtelse ansågs då ha skett trots att det bara var 

själva jordbruksfastigheten som överlåtits.54 

 

4.3 Jämförelsefall 
Som presenterats i avsnitt 4.2 ansåg skatterättsnämnden att överlåtelse av 

jordbruksfastighet, där tillgångar som maskiner inte inkluderades ändå kan klassas som 

verksamhetsöverlåtelse enligt 2 kap. 1b § ML samt art. 19 MD. Skatteverket hävdade i 

målet C-787/18 Sögård Fastigheter att en verksamhetsöverlåtelse hade skett. Enligt 

Skatteverket innebar avyttringen en verksamhetsöverlåtelse i och med att den frivilliga 

skattskyldigheten övergick till köparen enligt 9 kap. 5 § ML. I det här avsnittet dras 

även en kort parallell mellan kontinuitetsprincipen som föreskrivs i 44 kap. 21 § 

(inkomstskattelag 1999:1229, IL) och verksamhetsöverlåtelse ur ett 

jämkningsperspektiv. 

 

Enligt vår uppfattning gjorde Skatteverket en liknande bedömning som 

Skatterättsnämnden gjorde i mål 47–11/I. När EUD:s förhandsavgörande kom i målet 

C-787/18 Sögård Fastigheter hade dock Skatteverket inte presenterat någon utredning 

eller grunder till varför överlåtelse av fastigheten skulle utgöra en 

verksamhetsöverlåtelse. Enligt vår uppfattning borde Skatteverket ha utrett och 

presenterat underlag till varför Sögård skulle ha ansetts förvärva delar av en 

verksamhet, vilket hade kunnat leda till att Skatteverket getts större möjlighet att fått 

rätt i sak.  

 

Av Skatterättsnämnden har det tidigare konstateras att förvärv av mark eller skog som 

växer på marken utgör tillräckligt för att den nya ägaren ska kunna bedriva ekonomisk 

verksamhet. Det innebär att vikten är om det går att bedriva fastigheten vidare som en 

enda enhet, i det aktuella fallet kunde en jordbruksfastighet drivas vidare tack vare 

växande skog som fortsätter att växa oavsett vem som är lagfaren ägare eller vilka 

maskiner som ingick i överlåtelsen. Sögård Fastigheter AB fortsatte hyra ut fastigheten 

precis som den tidigare ägaren gjort innan Sögård överlät fastigheten till köpare som i 

sin tur kom att bedriva icke skattepliktig verksamhet.  

 

En verksamhetsöverlåtelse anses ha skett när den köpande parten har för avsikt att 

bedriva verksamheten fortsättningsvis på fastigheten, förutom i de fall fastigheten är att 

anse som en enskild tillgång i företaget vilket tidigare presenterats i avsnitt 4.1. Vi kan 

konstatera att det krävs omfattande utredning när det gäller fastigheter i samband med 

verksamhetsöverlåtelse, oavsett om det är en jordbruksfastighet eller en hyresfastighet. 

Köparens avsikt ska vara att bedriva verksamheten vidare, men fastigheten får inte 

endast utgöra en tillgång utan måste vara en verksamhet alternativt del av en 

verksamhet.  

 

Enligt RÅ 2001 not. 99 anses verksamhetsöverlåtelse föreligga vid det fall objektet 

behåller sin identitet och de aktiviteter som bedrevs av överlåtaren återupptas av 

förvärvaren efter överlåtelsen. Det vill säga en pågående verksamhet överlåts, eller som 

det uttrycks på engelska “a going concern”. Som del av verksamhet avses en tillgång 

som i princip självständigt kan fortsätta att uppnå ett verksamhetsmål som en enhet.55 

Hyresfastigheten som förvärvades av Sögård Fastigheter AB bör enligt vår mening 

kunna ses som en självständig verksamhetsgren då den kan utvinna intäkter genom en 

 
54

 SRN dnr 47–11/I.  
55 RÅ mål 2001 not. 99. 
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bestående uthyrningsmöjlighet och bestående kunder. Fastigheten fortsatte efter 

förvärvet uppnå sitt verksamhetsmål.  

 

Enligt 44 kap. 21 § IL anses en ny ägare träda in i en tidigare ägarens skattemässiga 

situation när den förstnämnda övertar en tillgång genom arv, testamente, gåva, 

bodelning eller på liknande sätt. Ett tydligt exempel är när en person A övertar en 

fastighet som belastas med ett uppskovsbelopp från person B genom bodelning. När 

person A sedan avyttrar fastigheten i framtiden ska denne åtnjuta den vinst som 

uppkommer men även belastas med den kapitalskatt som uppkommer genom att 

uppskovsbeloppet ska återföras till beskattning, 47 kap. 11 § IL. Person A är då skyldig 

enligt 44 kap. 21 § samt 47 kap. 11 § IL att betala kapitalvinstskatt på både själva 

kapitalvinsten som uppstår men även uppskovsbeloppet som återförs. 

 

Liknande logik kan även användas vid en verksamhetsöverlåtelse i fråga om jämkning. 

När individ A övertar en hyresfastighet som belastas av redan avdragen mervärdesskatt. 

Den avdragna skatten skulle i det här perspektivet kunna motsvara uppskovsbeloppet 

som beskrivs ovan. När individ A som förvärvar en fastighet genom en 

verksamhetsöverlåtelse där frivillig skattskyldighet för mervärdesskatt finns, inträder 

hen i den tidigare ägarens skattemässiga situation enligt 9 kap. 5 § 2st. ML. Detta kan 

enligt vår uppfattning innebära att individ A liksom i bostadssituationen ovan åtnjuta 

både kapitalvinsten men även belastas med den latenta skulden som följer med i 

fastigheten.  

 

4.4 Verksamhetsöverlåtelse analys 
Utifrån EU-domen Sögård Fastigheter går det att konstatera att Skatteverket brast i sin 

utredning samt motivering till varför avyttringen i fråga borde ha setts som 

verksamhetsöverlåtelse. Endast det faktum att den frivilliga skattskyldigheten övergick 

till Sögård enligt 9 kap. 5 § ML, uppfyllde inte beviskravet för att HFD skulle ta upp 

frågan till prövning.  

 

Vår uppfattning är att hyresfastigheten som Sögård förvärvade bör kunnat utgöra en 

verksamhetsgren i det överlåtande bolaget. Det tvivelaktiga är dock att man inte kan 

erhålla någon vidare information om säljaren som i första ledet sålde fastigheten till 

Sögård. Eftersom Skatteverket inte presenterat ytterligare omständigheter för att en 

verksamhetsöverlåtelse skulle ansetts föreligga så ställer vi oss frågande till det 

överlåtande bolagets verksamhet. Just med hänvisning till att Sögård fortsatte bedriva 

frivilligt mervärdesskattepliktig verksamhet och att det i domen inte framgår om någon 

form av avbrott har skett i uthyrningen, så är det enligt vår mening märkligt att detta 

inte prövats som en verksamhetsöverlåtelse. Skatteverket som bär bevisbördan borde ha 

lagt fram en utredning i frågan. Under 2021 har kommit ytterligare en dom som gällde 

ett liknande fall, där Skatteverket heller inte la fram någon utredning till att det skulle 

anses utgöra en verksamhetsöverlåtelse. I målets avgörande hänvisades till Sögård-

domen vilket då ledde till att Skatteverket gick förlorande ur målet.56 

 

Enligt vår uppfattning ska i det fallet en verksamhetsöverlåtelse anses ha skett ur ett 

jämkningsperspektiv, innebära att köparen träder in i säljarens skattemässiga situation 

och övertar jämkningsskyldigheten.  

 

 
56

 HFD mål 2021 not. 27.  
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4.5 Avslutande kommentarer 
I detta avsnitt har en undersökning av gällande rätt framförts samt en tolkning av den. 

Av denna undersökning kan vi konstatera att en överlåtelse på det sättet som Sögård 

förvärvade fastigheten utifrån den fakta som finns, bör kunna ses som en 

verksamhetsöverlåtelse. Målet RÅ 2001 not. 99 ger riktlinjer i hur man ska tänka vid 

bedömningen huruvida när verksamhetsöverlåtelse anses ha skett. Det är förvisso rätt att 

målet RÅ 2001 not. 99 inkom innan andra viktiga EU-domar såsom till exempel C-

497/01 Zita Modes tillkom, men enligt vår uppfattning vilken vi delar med Kleerup, 

Kristoffersson och Öbergs uppfattning så är målet fortfarande relevant till ämnet då 

HFD beaktat de EU-rättsliga rättskällor som fanns tillgängliga.57  

 

5. Konsekvensanalys av nuvarande jämkningsregler 
 

5.1 Inledning  
Som ML är utformad i dagsläget uppnås en situation där dubbel icke beskattning 

realiseras genom att ingen av parterna åläggs att jämka för att det ska vara förenligt med 

MD. Med beaktande av främst doktrin presenteras tidigare nämnda problem gällande 

förenligheten mellan svensk rätt och EU-rätt, samt undvikande av skattebortfall för 

staten med ett antal lösningar och konsekvenser på rådande lagstiftning.58 
 

5.2 Identifierade problem 
Frågan som uppstår är på vilket sätt lagstiftningen bör utformas så att den löser 

problematiken som uppstått. Som ML är utformad i dagsläget uppnås en situation där 

dubbel icke beskattning realiseras genom att ingen av parterna åläggs att jämka för att 

det ska vara förenligt med MD. Att Sverige har EU-stridiga regler får negativa 

konsekvenser eftersom mervärdesskatt dras av utan att det kommer att ske en 

inbetalning längre fram i och med den direkta effekten som kan åberopas från den som 

ålagts att jämka avdrag. Rent statsfinansiellt påverkas staten negativt eftersom det 

genererar i ett skattebortfall.  

5.2.1 EU-stridiga regler 

Som redan framhållits ovan har ett rättsligt problem uppstått och svensk rätt anses 

numera inte vara förenligt med EU-rätten. Säljaren har enligt svensk intern rätt (8a kap. 

12 § ML) möjlighet att överlåta sin jämkningsskyldighet till köparen, men å andra sidan 

är överföring av jämkningsskyldigheten otillåten enligt EU-rätten, vilket leder till 

negativa konsekvenser för staten som presenteras i avsnitt 5.2.2.   

5.2.2 Negativt statsfinansiellt utfall  

Enligt svensk rätt har en säljare som väljer att avyttra sin fastighet möjlighet enligt 8a 

kap. 12 § ML att överlåta sin jämkningsskyldighet till köparen. Eftersom denna paragraf 

kommer att gälla även i den nya mervärdesskattelagen kan olika säljare kunna fortsätta 

använda denna möjlighet. Någon rättslig grund till att avslå en sådan begäran från en 

säljare finns inte för Skatteverket. Myndigheten är förstås medveten om EU-domstolens 

bedömning men EU-praxis kan inte åberopas med direkt effekt till den enskildes 

 
57

 Kleerup, J., Kristoffersson, E., & Öberg, J. (2020). Mervärdesskatt i teori och praktik. 

Upplaga 7, s. 163. 
58 Nilsson, U. “EU-domstolen underkänner överföring av jämkningsskyldighet för 

moms”, SvSkT 2021:1. 
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nackdel.59 Detta innebär att myndigheten tvingas bevilja en överlåtelse av 

jämkningsskyldighet trots risk för skattebortfall som kan uppstå i nästa led. 

 

I nästa led återfinns köparen, som eventuellt också väljer att avyttra fastigheten. 

Köparen har i samband med inköpet också “förvärvat” en skatteskuld, d.v.s. den 

avdragna mervärdesskatten av säljaren. Att åläggas att betala en skatteskuld som inte 

uppstått av köparen själv och som varit utanför dennes kontroll kan uppfattas såsom 

orättvis. Köparen kommer därför från sin sida genom direkt effekt åberopa EU-domen 

Sögård Fastigheter samt Pactor Vastgoed för att kringgå denna betalning. Situationen 

som uppstår är därför att ingen behöver jämka den avdragna skatten. Säljaren kan 

överlåta sin skyldighet till köparen och köparen kan kringgå den övertagna skyldigheten 

enligt EU-praxis. Resultatet blir att svenska staten står för notan.  

 

5.2.3 Omarbetning mervärdesskattelagen   

I mitten av juni 2016 begärde regeringen en översyn av mervärdesskattelagstiftningen 

där en särskild utredare tillsattes för att genomföra en författningsteknisk översyn.60 Ett 

färdigt utkast om en ny mervärdesskattelag lämnades över på remiss till Lagrådet den 

17 februari 2022. Den föreslagna lagen innebär en omarbetning av den nuvarande 

mervärdesskattelagen genom att göra språket mer lättförståeligt för medborgarna samt 

en anpassning till begreppen som används i mervärdesskattedirektivet. Ändringar i 

lagen görs bl.a. avseende mervärdesskatt för distansförsäljning av varor och tjänster. 

Dock är utgångspunkten i remissen att undvika stora materiella förändringar. Lagen 

föreslås träda i kraft 1 januari 2023.61 Förslagen om en ny lag inkommer efter EU-

domstolen underkänt de svenska jämkningsreglerna och som det redan är väl känt har 

EU-rätten företräde framför svensk rätt. En förändring av 8a kap. 12 § ML vore därför 

enligt vår uppfattning aktuellt.  
 

Dock framgår det inte av lagrådsremissen något tydligt initiativ till någon förändring av 

jämkningsreglerna. Enligt ett yttrande från Lagrådet noterar de att valet att undvika 

stora materiella förändringar i lagen har inneburit att bestämmelser i den nuvarande 

mervärdesskattelagen som enligt EU-domstolen konstateras oförenliga med 

mervärdesskattedirektivet som bl.a. 8a kap. 11–12 §§ ML överförs till nya lagen. I 

yttrandet uppger Lagrådet att de har förståelse för att något förslag i den aktuella 

remissen inte har lagts fram, men utgår från att diskrepanserna åtgärdas så snart som 

möjligt.62  

 

I lagrådsremissen framgår att FAR och Fastighetsägarna påpekat att en större förändring 

av jämkningsreglerna än det som föreslagits av utredningen kan behövas med bakgrund 

av C‑787/18, Sögård Fastigheter.63 Fastighetsägarna har dock i sitt remissyttrande 

framhävt vikten att behålla reglerna om överlåtelse av jämkningsskyldighet då den 

bestämmelsen enligt Fastighetsägarna är viktig för att upprätthålla kontinuiteten i det 

svenska mervärdesskatteregelverket. Då Sverige valt att inte beskatta avyttring av 

fastigheter skulle en utlöst jämkningsskyldighet hos säljaren innebära att en fastighet 

 
59

 Mål C-397/01 Pfeiffer p. 108.   
60 Regeringskansliet “Översyn av mervärdesskattelagstiftningen”, direktiv 2016:58. 
61 Regeringskansliet, “Ny mervärdesskattelag”, publicerad 18 februari 2022. 
62 Lagrådet “Ny mervärdesskattelag” s. 4–5.  
63

 Lagrådsremiss, “Ny mervärdesskattelag” avsnitt 11.2.4. s. 278. 
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belastas med en icke avdragsgill mervärdesskatt trots att den används kontinuerligt i en 

verksamhet som medför skattskyldighet.64 

 

Kortfattat innebär den nya mervärdesskattelagen ingen förändring till den del den berör 

jämkningsreglerna i 8a kap. 11–12 §§ ML. Både verksamma aktörer inom området men 

även rättsläget har behov av en ändring av jämkningsreglerna men utifrån förslagen 

samt lagrådsremissen är ingen ändring aktuell.  

 

Enligt principen om lojalt samarbete har Sverige som EU-medlemsstat en positiv 

förpliktelse att vidta lämpliga åtgärder på så sätt att den interna lagstiftningen är förenlig 

med EU-rätten, se art. 3–4 FEUF.  Detta verkar inte efterföljas i den nya 

mervärdesskattelagen. Dock är viktigt att poängtera att förslaget och utredningen om en 

omarbetning av mervärdesskattelagen uppstod före senaste praxis (Sögård Fastigheter) 

där svenska reglerna underkändes.  

 

Som redan framhållits i avsnittet kommer den nya mervärdesskattelagen inte innehålla 

några bestämmelser som reglerar jämkningsskyldigheten när en situation såsom den i 

Sögård Fastigheter uppstår. Detta kan då leda till ett skattebortfall för Sverige vilket är 

negativt rent statsfinansiellt.  

 

Frågan som uppstår är därför hur det beskrivna problemet ovan kan lösas. I nästa avsnitt 

(5.3) görs en analys och diskussion över potentiella lösningar på de identifierade 

problemen.   
 

5.3 Potentiella lösningar på de identifierade problemen 

5.3.1 Lösning på EU-stridigheten 

En lösning är att undvika att implementera artikel 188.2 i MD. Denna artikel är frivillig 

för medlemsstaterna och kan därmed undvikas att tillämpas av Sverige som 

medlemsstat. Att underlåta att implementera denna artikel skulle innebära att säljaren 

inte längre har möjlighet att överlåta sin jämkningsskyldighet och därmed blir 

jämkningsskyldig direkt i samband med att fastighet överlåts till köparen. För köparens 

del så skulle det innebära att denne inte övertar någon avdragen mervärdesskatt som 

säljaren gjort.  

 

En annan möjlig lösning är att implementera artikel 137 b) i MD. I artikeln stadgas att 

medlemsstaterna har möjlighet till att föreskriva frivillig skattskyldighet för 

fastighetsöverlåtelse. Detta kan innebära att fastighetsöverlåtelsen blir skattepliktig och 

säljaren undgår sin jämkningsskyldighet eftersom försäljningen är skattepliktig. Den 

mervärdesskatt som uppstår på grund av fastighetsöverlåtelsen är avdragsgill hos 

köparen.65  

 

Vid en skattepliktig överlåtelse skulle det kunna bli svårare att hitta en köpare eftersom 

alla som inte är registrerade för mervärdesskatt då inte skulle vara lika aktuella för 

avdrag av ingående mervärdesskatt. Enligt vår uppfattning bör det då uppstå en minskad 

 
64 Fastighetsägarna “Remissyttrande” Fi2020/02542/S2 s. 10. 
65

 Nilsson, U. “EU-domstolen underkänner överföring av jämkningsskyldighet för 

moms”, SvSkT 2021:1, s. 55.  
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konkurrens på fastighetsköp, vilket i sig inte skulle vara positivt för den som nyligen 

köpt fastighet på en kanske överhettad marknad.  

 

Ett annat, mer omfattande, alternativ till att lösa förenligheten av svensk rätt med EU-

rätten är att utforma en ny mervärdesskattelag som tar hänsyn till EU-domstolens 

senaste praxis. En begränsning skulle kunna göras för till exempel när 

jämkningsskyldigheten kan överföras och när den inte kan överföras. Reglerna i 

dagsläget är lite för allmänna vilket gör att tolkningen av 8a kap. 12 § ML inte är 

förenlig med art. 188.2 MD. Lagstiftningen skulle kunna formas på så sätt att överföring 

av jämkningsskyldigheten är möjlig endast vid överenskommelse mellan parterna om 

det. Det som kan konstateras är att en medlemsstat inte kan kräva att någon annan än 

den som gjort avdraget för ingående skatt att jämka enligt EU-rätten. Dock skulle 

parterna själva kunna avtala om en eventuell jämkning mellan varandra genom att 

utnyttja deras avtalsfrihet.   

5.3.2 Lösning på det negativa statsfinansiella utfallet 

Ytterligare en lösning är att utvidga säljarens jämkningsskyldighet. Det skulle då 

innebära att säljarens jämkningsskyldighet kvarstår efter överlåtelse av fastigheten som 

en retroaktiv förpliktelse. Rent praktiskt skulle då säljaren vid en ändrad användning av 

fastigheten som föranleds av köparen betyda att säljaren blir tvungen att jämka den 

ursprungliga avdragna mervärdesskatten. Detta kan dock anses svårt att hantera med 

anledningen att säljaren då kan behöva ta del av information av köparens verksamhet 

som kan anses konfidentiell, men också tvingas införa en regel att säljaren måste få ta 

del av bedömning om fastigheten ändrat användning.66 Ytterligare en aspekt att ta 

hänsyn till är om överlåtelse skett i flera led, där då den ursprungliga innehavaren av 

fastigheten som gjort avdragen behöver ta flera förfaranden med eventuella senare ägare 

i beaktande med tanke på de fastighetsförsäljningar som då skett efter den första 

transaktionen mellan ursprungsöverlåtaren och dennes köpare. Detta kan då leda till en 

ovisshet för den första säljarens verksamhet eftersom det plötsligt kan uppstå en 

situation då jämkning ska ske. 

 

Att utvidga säljarens jämkningsskyldighet kan också utgöra en utökad byråkratisk 

process. Säljaren kan då behöva få tillgång till information som berör köparens 

verksamhet som kan anses konfidentiell och samtidigt som det kan bli flertal retroaktiva 

förpliktelser som behöver hanteras av Skatteverket. Sådana processer innebär även en 

utökad användning av olika resurser för svenska staten. Dessutom finns en risk att 

denna lösning inte uppnår sitt syfte om säljaren som t.ex. är ett AB går i konkurs eller 

avslutas av aktieägarna. Frågan som uppkommer då är vem som ansvarar för “den 

utökade jämkningsskyldigheten”. Det kommer inte längre att finnas en säljare som 

Skatteverket kan ålägga att jämka den avdragna skatten.  

 

Att parterna utnyttjar sin avtalsfrihet kan också vara en aktuell lösning.67 Genom att 

reglera köpeskillingen med hänsyn till den jämkningsskyldighet köparen övertar. 

Viktigt att påpeka är att denna tanke framförs från början av EU-domstolen i Sögård 

Fastigheter C-787/18 punkt 70. EU-domstolen menar i målet att om parterna väljer att 

justera köpeskillingen med tanke på att köparen kan bli tvungen att jämka avdragen 

skatt av säljaren inte skulle kunna anses som en omotiverad skattefördel. 

 
66 IBID. s. 56.  
67 IBID. s. 52.  
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Överenskommelse om köpeskillingen är en konsekvens på avtalsfriheten parterna 

disponerar.  

 

Detta tillvägagångssätt är det mest problematiska att tillämpa enligt vår uppfattning. Det 

beror på att parterna kan i de flesta fall inte veta i förväg vad som kan hända om 

exempelvis fem år. Korrigeringstiden för fastigheter är tio år som nämnts i avsnitt 3, 

vilket gör det svårt att göra en tillförlitlig planering över fastighetens framtida 

användning. Den som riskerar att förlora vid en sådan lösning är säljaren som eventuellt 

väljer att gå med på en lägre köpeskilling på grund av den avdragna skatten. Köparen 

skulle rent praktiskt kunna utnyttja denna möjlighet för att få en lägre köpeskilling även 

om denne inte överväger att ändra användningen av fastigheten. Å andra sidan kan man 

även hävda att köparen ofta saknar kännedom om viktig information om exempelvis 

investeringens storlek och tidpunkten då dessa utfördes.68 

 

 

5.4 Sammanfattande slutsatser 
Den mest genomförbara lösningen är att underlåta att implementera art. 188.2 i MD. 

Genom att avskaffa möjligheten till att överlåta jämkningsskyldigheten kan 

problematiken som uppstått undvikas och säljaren behöver då jämka avdragen skatt i 

samband med försäljningen. Problemet som kan uppstå är dock att säljaren kan komma 

att höja köpeskillingen med tanke på den mervärdesskatt som kommer att behöva 

jämkas. Detta resulterar i att köparen möjligen kan få betala ett högre belopp än vad hen 

annars skulle ha gjort.  

 

6. Avslutande kommentarer - uppföljning av syftet  
Med beaktande av uppsatsens syfte kan vi konstatera att det enligt praxis har varit svårt 

att få fastighetsöverlåtelse till att utgöra en verksamhetsöverlåtelse. 

Jämkningsskyldigheten är möjlig att överlåta, men i de fall det sker ett ägarbyte som 

sedan i sin tur säljer fastigheten vidare till någon som ska bedriva icke 

mervärdesskattepliktig verksamhet och överlåtelse mellan ägare ett, två och tre sker 

inom korrigeringstiden underkänns de svenska jämkningsreglerna. Detta eftersom det är 

att jämställa med en skatteskuld som köparen ådrar sig men inte varit inblandad i enligt 

EUD.  

 

Till utformningen av de lege ferenda i uppsatsen har flera förslag tagits fram med hjälp 

av EU-domen Sögård Fastigheter samt relevant artikel. Alla framtagna lösningar är 

genomförbara, frågan är vilken av de som har den minst negativa inverkan på 

marknaden. I tidigare avsnitt i uppsatsen har konstaterats att den mest genomförbara 

lösningen är att underlåta att implementera artikel 188.2 i MD. Genom att avskaffa 

möjligheten att kunna överlåta jämkningsskyldigheten kan problematiken undvikas och 

säljaren behöver då jämka avdragen skatt i samband med försäljning av fastigheten. 

Detta förfarande har dock ogillats av bl.a. Fastighetsägarna där de uttrycker oro i deras 

remissyttrande om en eventuell avskaffning av reglerna. Bestämmelsen är enligt 

Fastighetsägarna viktig för att upprätthålla kontinuiteten i det svenska regelverket för 

mervärdesskatt. Genom att underlåta att implementera artikel 188.2 och på så sätt tvinga 

en jämkning redan vid första avyttringen innebär att en fastighet belastas med en icke 

 
68 Jfr. generaladvokat Wathelets förslag till avgörande i mål C-622/11 Pactor Vastgoed, 

p. 74.  
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avdragsgill mervärdesskatt trots att den används kontinuerligt i en verksamhet som 

medför skattskyldighet.  

 

Mervärdesskattedirektivet är inte tillräckligt inarbetat i mervärdesskattelagen. Eftersom 

de svenska jämkningsreglerna underkänts av EUD gör vi bedömningen att den svenska 

lagstiftningen på just detta område kommer att behöva genomgå tydliga förändringar. 

För att lagen ska kunna tillämpas får den inte strida mot EU:s direktiv vilket är fallet i 

dagsläget.  

 

Vi ifrågasätter det faktum att en fastighetsöverlåtelse, där ändamålet är att fortsätta hyra 

ut fastigheten i mervärdesskattepliktig verksamhet inte utgör en verksamhetsöverlåtelse, 

eller åtminstone överlåtelse av en verksamhetsgren. Vi ifrågasätter också varför inte 

Skatteverket presenterar bevisbörda för att få denna typ av fastighetsöverlåtelse till en 

verksamhetsöverlåtelse, då hade jämkningsskyldigheten inte varit ett problem eftersom 

det då hade varit tydligt vilken part som behövt jämka, d.v.s. köparen som träder in i 

säljarens skattemässiga situation.  

 

Om Skatteverket gjort en bättre utredning och uppnått bevisbördan hade HFD i målet 

Sögård Fastigheter tagit upp frågan huruvida en verksamhetsöverlåtelse skett eller inte. 

En bedömning av frågan skulle då även ha gjorts av EUD. Vi konstaterar utifrån den 

undersökning som gjorts att avyttringen skulle kunna ses som en 

verksamhetsöverlåtelse. I just det målet anser vi att en verksamhetsöverlåtelse skett då 

den förvärvande parten återupptagit samma verksamhet och uppnått ett visst 

verksamhetssyfte. Fastigheten bör mot bakgrund av resonemang i tidigare avsnitt ses 

som en självständig ekonomisk verksamhetsgren och därmed uppfylla rekvisiten för att 

klassas som en verksamhetsöverlåtelse. Praxis där bl.a. RÅ 2001 not. 99 samt 

Skatterättsnämndens förhandsbesked 47–11/I tyder på att en hyresfastighet kan uppfylla 

villkoren för att ses som en självständig ekonomisk verksamhetsgren. Dessutom kan 

även med stöd av 9 kap. 5 § ML yrkas på att en verksamhetsöverlåtelse skett då den 

frivilliga skattskyldigheten gått över till köparen. Denne har inträtt i tidigare ägarens 

skattemässiga situation. Undersökning som genomförts i uppsatsen samt slutsatsen 

kommer förstås inte ha något prejudikatvärde, utan vi hoppas på att frågan kommer upp 

igen till HFD samt EUD där domstolarna kan klargöra rättsläget.  

 

När det gäller utformningen av de lege ferenda, är det något mer komplext då varje 

framtagen lösning har sina fördelar och nackdelar. En mer omfattande undersökning kan 

behövas för att klargöra vilket förfarande som har minst negativ inverkan på 

fastighetsbranschen. Enligt vår mening kan ett alternativ vara att underlåta att 

implementera artikel 188.2 i mervärdesskattedirektivet. För att upprätthålla den 

kontinuiteten som bl.a. Fastighetsägarna påpekar skulle en eventuell 

återbetalning/jämkning av mervärdesskatt ske till fastighetsägaren när denne återigen 

bedriver skattepliktiga transaktioner i fastigheten. På så sätt kan en kontinuitet 

upprätthållas samt att skatten är mer neutral och exakt.  

 

Avslutningsvis kan vi konstatera att en omstrukturering av 8a kap. 11–12 §§ ML är 

nödvändig i dagsläget. Sverige har som ett EU medlemsland en positiv förpliktelse att 

vidta lämpliga åtgärder på så sätt att den interna lagstiftningen är förenligt med EU-

rätten, den så kallade principen om lojalt samarbete (art. 3–4 i FEUF).  
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