Mervirdeskatt pa fastighets-
kostnader

Av assessorn Leif Wernevi

I. Inledning

I 17 § andra stycket lagen om mervardeskatt (ML) regleras om och i vad
mén den som bedriver skattepliktig verksamhet kan tillgodofora sig avdrag
for mervirdeskatt som beloper pd kostnader som nedlagts pd i verksamheten
nyttjad fastighet. Lagrummet har fr o m den 1 januari 1974' erhallit féljande
lydelse:

"Bedrives verksamhet, som medfor skattskyldighet, i fastighet som helt eller delvis dges direkt
av den skattskyldige eller av ett av honom heldgt fastighetsforvaltande foretag eller av den som
direkt eller indirekt helt dger det foretag som bedriver verksamheten, far den skattskyldige av-
draga ingdende skatt som beloper pa forvirv for fastigheten som han sjélv eller det fastighets-
forvaltande foretaget gor med sa stor del av skatten som faller pa fastighetens anvindning for
den verksamhet som medfor skattskyldighet. Motsvarande giller delagare i samfallighet for
vattenreglering, vaghéllning eller liknande dndamal.”

Det stora antal frigor som stills rorande lagrummets egentliga innebord
och tillimpning i konkreta fall visar att detta forvisso kunde ha givits en kla-
rare och mera lattillgénglig avfattning. Dartill kommer att det 4r ovisst om
stadgandet ar avsett att uttdmmande reglera avdragsritten eller e;.

I det foljande skall jag forst narmare sdka belysa i vilka situationer avdrag
for skatt pa fastighetskostnader kan paréknas enligt lagrummets ordalydelse
och dérefter till diskussion uppta frigan om avdragsrétten dirmed kan anses
uttommande reglerad. Inom parentes satta siffror hdnvisar till den hérvid fo-
gade schematiska sammanstallningen.

II. Lagtexten

Egen fastighet

(’Bedrives verksamhet — — — i fastighet som helt eller delvis dges direkt
av den skattskyldige— — —.”)

Den som ir skattskyldig till merviardeskatt och bedriver rorelse i egen fas-
tighet erhaller avdrag for siddana kostnader som i rorelsen nedliggs pa
fastigheten. Detta giller vare sig rorelseidkaren ar en juridisk person eller en
fysisk person som nyttjar fastigheten i sin enskilda firma. Ritt till avdrag for
ingdende skatt pa fastighetskostnaderna foreligger savil da fastigheten &dgs

' Prop. 1973:163, SkU 1973:62, SFS 1973:928.
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direkt av rorelseidkaren ensam (1) som da den #gs direkt av honom tillsam-
mans med utomstdende juridisk eller fysisk person (samigande; 2). Genom
kravet pé direkt dgande dr emellertid avdragsritt utesluten i de fall da fastig-
heten dgs tillsammans med annan genom ett handelsbolag (3).

Indirekt digd fastighet

(’Bedrives verksamhet — — — i fastighet som helt eller delvis 4ges — — —
av ett av honom /rorelseidkaren/ heldgt fastighetsforvaltande fore-
tag — — —.") '

Den som bedriver skattepliktig rorelse kan ocksé erhélla avdrag for sddan
ingdende mervirdeskatt som beldper pa kostnader som han haft pa en rorelse-
fastighet som han endast dger indirekt. Det ar emellertid att mirka att den
skattskyldige i s& fall méste vara ensam &gare till det foretag som i sin tur dger
fastigheten (4). Dessutom maste detta ha karaktéiren av ett “fastighetsfor-
valtande’ fOretag.

Som ovan framhallits under rubriken Egen fastighet”” kan avdrag for
ingdende mervirdeskatt pa fastighetskostnader inte erhallas om fastigheten
dgs av ett handelsbolag, eftersom verksamheten da inte bedrives i egen —
direkt 4gd — fastighet utan i av annan — handelsbolaget — &gd fastighet.
Fragan blir d4 om avdrag skulle kunna erhéllas p& den grunden att ett in-
direkt agarforhallande (via handelsbolaget) foreligger. Enligt lagtexten blir
svaret pa denna fraga emellertid nej, eftersom det fastighetsdgande subjektet
maste vara ett av rorelseidkaren heldgt foretag, (vilket handelsbolaget enligt
sin natur ej kan vara). Bedomningen blir densamma dérest andelarna i han-
delsbolaget dgs av tva skattskyldiga rorelseidkare som bada nedlagt kostnader
pa handelsbolagets fastighet. Ingendera kan erhélla avdrag for ingdende mer-
virdeskatt pa dessa kostnader, eftersom fastigheten inte dgs av ett av respek-
tive skattskyldig helagt fastighetsforvaltande foretag (5).

Denna effekt av de givna reglerna framstar onekligen som egendomlig med
hédnsyn till att avdrag skulle ha medgivits om fastigheten dgts direkt av de
bada skattskyldiga med hilften vardera och icke via ett handelsbolag, vars
enda egentliga verksamhet kan vara att forvalta den gemensamma rérelse-
fastigheten. Det lar ocksa finnas dtminstone tvA — egendomligt nog — icke
publicerade forhandsbesked, i vilka (den da gillande) férfattningstextens krav
pa odelat 4gande ansetts kunna forbigas. Det ena fallet skall ha gillt tva per-
soner som drev hotellrorelse i handelsbolag och som till hilften vardera
dgde aktierna i ett aktiebolag som forvaltade hotellfastigheten. 1 det andra
fallet var friga om en fastighetsforvaltande ekonomisk forening, som endast
dgde 96 % av aktierna i ett aktiebolag som drev rorelse i foreningens fastig-
het. I bada fallen erholls avdrag for pa fastighetskostnader belopande mer-
vardeskatt.

Som framgér av lagtexten kan avdrag for mervérdeskatt pé fastighetskost-
nader erhallas om fastigheten delvis 4gs av ett av rorelseidkaren heldg: fastig-
hetsforvaltande foretag (6). Man fragar sig dd om avdrag for skatt pé fastig-

258

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-02-19 23:09:13



hetskostnader kan erhéllas om rorelseidkaren dger samtliga aktier i ett aktie-
bolag som i sin tur dger alla aktier i det aktiebolag som dger rorelsefastigheten,
dvs fraga ar om ett indirekt dgande (7). Av savil det aktuella delstadgandets
ordalydelse som — e contrario — vid en jimforelse med lagrummets avfatt-
ning i ovrigt (orden “direkt eller indirekt” saknas hér) foljer emellertid att
avdragsratt dr utesluten. Detta framstar forvisso som en orimlighet.

Det dr inte ovanligt att skattskyldiga rorelseidkare som tillsammans driver
en terminal eller liknande dger en rorelsefastighet genom ett aktiebolag, i vilket
samtliga rorelseidkare /hyresgister dr aktiedgare (8). Kan den enskilde rorelse-
idkaren avlyfta den mervirdeskatt som beloper pa (egna eller fastighets-
bolagets) kostnader for arbeten pé fastigheten? D4 fastigheten inte dgs direkt
av rorelseidkaren/den skattskyldige dr avdragsritt utesluten enligt vad som
behandlats ovan under rubriken ”Egen fastighet”. Vid indirekt dgande skall
4 andra sidan friga vara om dgande genom ett heldgt fastighetsforvaltande
foretag for att avdragsratt skall foreligga. Som lagtexten kommit att utfor-
mas foreligger darfor ingen avdragsritt.

Om ett samigande av ovan angiven art sker genom en fastighetsforvaltande
forening — ett ingalunda ovanligt fall — uppkommer jamvil frigan om en
forening kan vara ett sidant “fastighetsforvaltande foretag” som asyftas i
lagtexten (9). Enligt min uppfattning vore det orimligt om inte en sd vid tolk-
ning av begreppet fastighetsférvaltande foretag” kunde accepteras. Darmed
ar emellertid — som framgatt av vad ovan anforts — fragan om avdrags-
riatten enligt lagtextens ordalydelse icke klar.

Foretagsdgarens fastighet

(’Bedrives verksamhet — — — i fastighet som helt eller delvis d4ges — — —
av den som direkt eller indirekt helt dger det foretag som bedriver verksam-
heten — — —.")

Ovan har diskuterats de fall d4 en i rorelsen brukad fastighet helt eller delvis
ags av den som driver skattepliktig verksamhet i fastigheten. Avdragsritt for
mervirdeskatt pa fastighetskostnader kan emellertid foreligga aven da den
skattepliktiga verksamheten bedrives i en fastighet som tillhor den person
(fysisk eller juridisk) som dger det rorelsedrivande foretaget.

Som framgar av lagtexten ir en grundldggande forutsattning for avdragsratt
i dessa fall att det rorelsedrivande foretaget i sin helhet ags av fastighetsagaren.
Avdragsritt foreligger emellertid vare sig rorelseforetaget dgs direkt (10) eller
indirekt (11). ,

Om rorelseforetaget dgs pa nu angivet sitt dr det helt klart att detta dger
avlyfta den ingdende mervardeskatten savél da rorelseidkaren dger fastigheten
i dess helhet som da han endast dger den delvis (saméigande; 12).

Om fastigheten inte dgs direkt av foretagsdgaren utan indirekt, t ex genom
ett av honom heléagt fastighetsforvaltande aktiebolag, blir avdragsratten mera
tveksam (13). Som lagtexten avfattats skulle rorelseforetaget i detta fall inte
vara berittigat till avdrag for ingdende skatt pa kostnader som nedlagts pa den
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i rorelsen brukade fastigheten. Denna konsekvens av lagstiftningen framstéar
emellertid som orimlig, d4 ndgon saklig grund att forviagra avdragsratt
knappast torde kunna anforas. Att fastighet och rorelse dgs pa detta sitt ar
dessutom mycket vanligt forekommande. Ndgot barande skél att forvagra av-
dragsratt synes inte heller foreligga i de fall dd det fastighetsforvaltande
foretaget (ett aktie- eller handelsbolag) forutom av foretagsdgaren dgs av en
utomstdende person (14). Genom lagtextens utformning — kravet pd hel-
dgande — ar emellertid forutsattningarna for avdragsritt &nnu mindre i detta
fall.

Om diremot flera intressenter dger ett fastighetsforvaltande bolag (aktie-
bolag eller handelsbolag) och detta i sin tur helt dger rorelseforetaget, s&
foreligger enligt lagtextens klara ordalydelse full avdragsrétt for siddana
kostnader som av rorelseforetaget nedlagges pd det fastighetsforvaltande
foretagets, dvs foretagsdgarens, fastighet (15).

Proportionering

I den man avdragsritt foreligger for de pé fastighet nedlagda kostnaderna
tillkommer denna rétt ’den skattskyldige”, dvs den som i fastigheten bedriver
den verksamhet som medfor skattskyldighet.

Rorelseidkaren far avdrag for sdvadl ingdende skatt som beloper pa kost-
nader som han sjilv lagt ner pa fastigheten som ingdende skatt som beldper
pa kostnader som nedlagts av ett sidant ’fastighetsforvaltande foretag’ som
ovan ndrmare beskrivits. I enlighet med de for avdragsritten eljest gillande
grunderna erhélles avdrag endast for den del av kostnaderna som beldper pa
fastighetens anviandning i den skattepliktiga rorelsen. Om rorelseidkaren ager
ett fastighetsforvaltande foretag, vars fastighet i sin helhet nyttjas i den
skattepliktiga rorelsen, erhéller alltsd rorelseidkaren avdrag for savél skatt
pa egna som skatt pa det fastighetsforvaltande foretagets kostnader for fas-
tigheten.

Bedimningstidpunkt

Ett speciellt problem utgor fragan till vilken tidpunkt bedémningen av om
fastigheten anvints i skattepliktig verksamhet skall hanfora sig. Ndgot stod for
att avgora denna fraga med utgidngspunkt fran forhallanden som ej forelegat
vid tidpunkten for investeringen &terfinns vare sig i lagstiftningen eller i
rattspraxis. Med mitt sétt att se pd saken maste darfor avgorandet ske under
hansynstagande uteslutande till de senast vid redovisningstillfallet rAdande
forhéllandena och inte med utgidngspunkt fran efter sivél investerings- som
redovisningstidpunkt intriffade omstéandigheter, som icke varit forutsedda da
investeringen gjordes. Vad jag harvid syftar pa ar tex sddana fall dd en
fastighet vid nimnda tidpunkter brukats eller varit avsedd att brukas i den
skattepliktiga verksamheten varefter emellertid denna p& grund av ofdrut-
sedda, dndrade forhéllanden helt eller delvis kommit att nyttjas pa annat satt.
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II1. Ett exklusivt stadgande?

Efter den ovan gjorda analysen av stadgandet i 17 § andra stycket ML in-
stiller sig frigan om avdrag for mervirdeskatt pd fastighetskostnader ut-
tommande reglerats déri eller om ritt till avdrag foreligger dven i andra fall
an de i lagrummet sarskilt angivna. I ett mycket stort antal fall finns ndmligen
ingen rimlig anledning att forvigra avdragsritt, trots att de formellt inte tiacks
av lagrummets ordalydelse. I viss utstrackning synes ockséd de tillimpande
myndigheterna i praktiken ha accepterat en vidare tilldimpning 4n som foljer av
stadgandet. Finns det m. a. o. inte vid sidan av den i 17 § andra stycket gjorda
regleringen redan i 17 § forsta stycket en regel av innebord att avdrag — liksom
eljest — erhalles sa snart kostnaden har ett direkt samband med den bedrivna
verksamheten?

Lagstiftningen eller dess forarbeten ger inget klart svar pd denna fraga. 1
forarbetena till 1973 ars @ndringar behandlades det nu ifrdgavarande stad-
gandet under rubriken ”Koncernforhallanden’’?. Detta skulle nirmast kunna
sdgas tyda pd att avsikten varit att med lagstiftningen utsiga att avdragsritt
endast foreligger vid de i lagrummet sdrskilt reglerade koncernliknande for-
hallandena. I andra fall skulle alltsd avdragsritt inte foreligga.

Till stdd for en saddan restriktiv tolkning skulle ocksd kunna anforas att
vid hyresforhéllande utgar ingen mervirdeskatt pd den betingade hyran. For
att stdlla saken pé sin spets antar vi att hyresgésten/rorelseidkaren erldgger
en reducerad hyra mot att han i gengéld atar sig att utfdra vissa — for rorelsen
nddviandiga — reparationer pa fastigheten. Kostnaderna for fastighetsarbete-
na skulle dd — i vart fall om koncernforhéllande ej foreligger — kunna be-
traktas som fortickt hyra, varfor den pa dessa kostnader belépande mer-
virdeskatten inte vore avdragsgill®.

IV. Lagiindring

Négon rimlig anledning att generellt forvigra avdrag for ingdende mer-
virdeskatt pa fastighetskostnader i de fall som inte uttryckligen reglerats ge-
nom stadgandet i 17 § andra stycket ML finns inte. Mervirdeskatten skall
till sin natur vara neutral. For avdragsritten avgérande bor diarfor — liksom
eljest — vara att kostnaden uppkommit vid utévande av skattepliktig verk-
samhet och att den — da den uppkom — varit en nddvindig kostnad i denna
verksamhet*.

Med den nu angivna begrdnsningen finns ingen anledning att inte medge
avdrag ens i de fall da fastigheten i sin helhet 4gs av en helt utomstiende
person. Den uttalade huvudregeln bor alltsd vara att avdragsrirt for pa
kostnaderna beldpande mervérdeskatt foreligger om kostnaden fran inkomst-

* Stencil DsFi 1973:3 sid. 181 ff, Prop. 1973: 163 sid. 152 f.
* Jfr SkU 1973:62 sid. 30 f.
¢ Jfr regeringsrdttens motivering i MRN II 1972 nr 2:4.
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skatterattsliga utgangspunkter utgor en i skattepliktig rorelse avdragsgill kost-
nad. Fran denna huvudregel far sedan goras sddana i lag reglerade undantag
som &dr motiverade fran kontrolltekniska eller skattepolitiska utgdngspunkter.
For uppnéende av en enhetlig rittstilampning bor vad nu sagts snarast kom-
ma till klart uttryck i lagstiftningen.

E = Jjuridisk person

O = fysisk person

O

l = Juridisk eller fysisk person

skattskyldig rrelse

fastighet

utomstdende person

Y] 2@ [Ql@E]

(10)

)

(11D

(13)
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