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Yttrande till kommunstyrelsen over remiss
fran Finansdepartementet om mervardesskatt
vid uthyrning och overlatelse av fastighet
(SOU 2026:24)

Forslag till beslut

I stadsfastighetsndmnden:

1. Stadsfastighetsndmnden finner ingen tydlig ekonomisk paverkan inom ndmndens
nuvarande verksamhet och avstar ddrmed fran att ta stillning till forslaget.

Sammanfattning

Kommunstyrelsen har begért (SLK-2026-005006) att stadsfastighetsforvaltningen ska yttra
sig over Remiss frdn Finansdepartementet om mervérdesskatt vid uthyrning och
Overlatelse av fastighet (SOU 2026:24).

Yttrandet ska vara stadsledningskontoret tillhanda senast den 31 augusti 2026
Utredningens uppdrag har bestatt av tva delar

e att analysera effekterna av utdkade mojligheter till frivillig beskattning for
mervardesskatt vid uthyrning av lokaler och bedéma om en saddan utokning &r
lamplig.

e att bedoma hur de svenska reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag for
ingdende mervardesskatt for investeringsvaror bor dndras for att bli forenliga med
EU-rétten och ta stéllning till om det bor inféras en mojlighet till frivillig
beskattning for mervardesskatt vid dverlatelse av fastigheter.

Bedomning ur ekonomisk dimension

Forslaget innebar 6kad administration i samband med Gverlételser av fastigheter dir
overlatelsen beskattas. Ovrig ekonomisk paverkan beror pa effekterna som forslagen
skulle fa pa fastighetsmarknaden.

Bedomning ur ekologisk och social dimension
Forvaltningen har inte funnit ndgra sérskilda aspekter pa fragan utifran dessa
dimensioner.

Bilaga som ingar i beslutsunderlaget
Mervirdesskatt vid uthyrning och 6verlatelse av fastighet (SOU 2026:24).
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Beskrivning av arendet
Utredningens uppdrag har bestatt av tva delar (fullstindig beskrivning av uppdraget finns
i direktiven, se bilaga 1 till SOU 2026:24)

1. att analysera effekterna av utdkade mojligheter till frivillig beskattning for
mervardesskatt vid uthyrning av lokaler och bedéma om en saddan utokning &r
lamplig.

2. att bedoma hur de svenska reglerna om justering av tidigare gjorda avdrag for
ingéende mervérdesskatt for investeringsvaror bor dndras for att bli forenliga med
EU-rétten och ta stéllning till om det bor inforas en mojlighet till frivillig
beskattning for mervardesskatt vid dverlatelse av fastigheter.

Utokad maojlighet till frivillig beskattning for mervardesskatt vid
uthyrning av lokaler

Utredningens beddmning é&r att

” Det bor dven i fortsdttningen vara en forutséttning for frivillig beskattning att
hyresgéstens verksamhet medfor avdragsrétt eller ratt till dterbetalning.”

Skélen for bedomningen

Utredningens bedomning som ir baserad pa den analys som gjorts i utredningen ar att en
utokning av den frivilliga beskattningen innebéra klara fordelar for fastighetsdgare och
andra niringsidkare som hyr ut lokaler. A andra sidan visar analysen att det finns en stor
risk att hyreskostnaderna okar for foretag och organisationer som inte har avdragsritt.
Utredningens bedomning &r att mot bakgrund av de stora administrativa kostnaderna och
Ovriga problem som icke beskattade lokaler medfor skulle fastighetségare endast i
undantagsfall avstéd fran att ta ut mervirdesskatt pa lokalhyran. D& kningen av
hyreskostnaderna kan bli hog for ménga av de berorda aktorerna sa anser utredningen att
enbart det forhdllandet att vissa organisationer skulle ha littare att fa tillgéng till lokaler
inte motiverar en utvidgning av den frivilliga beskattningen. !

Konsekvens for Stadsfastighetsférvaltningen och Géteborgs Stad

For kommuner och regioner skulle en utdkad frivillig beskattning medfora att de privata
foretag som bedriver vard och omsorg skulle fa 6kade kostnader, med f6ljden att
upphandlingen av sédana tjinster skulle paverkas®. Stadsfastighetsforvaltningen har idag
ett flertal uthyrningar av lokaler till verksamheter som saknar avdragsratt. Sdsom
kommun har stadsfastighetsforvaltningen mojlighet till ersittning enligt lagen (2005:807)
om ersattning for viss mervardesskatt for kommuner, regioner, kommunalférbund och
samordningsforbund (LEMK). Bestimmelserna i LEMK innebér att kommuner har rétt
till erséttning for ingéende skatt som inte fér dras av eller for vilken rétt till terbetalning
saknas enligt mervardesskattelagen, vilket innebér att det redan idag finns m&jlighet till
kompensation for ingdende skatt ndr kommunen hyr ut till verksamhet som saknar
avdragsritt.

1'SOU 2026:24 s 2016f
280U 2026:24 s 17
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Avdrag for investeringsvaror samt éverlatelse av fastighet

I mervardesskattedirektivet och mervardesskattelagen finns sérskilda regler om sa kallade
investeringsvaror. Med investeringsvaror avses enligt de svenska reglerna bland annat
fastigheter som varit féremal for ny-, till- eller ombyggnad, om den ingdende skatten pa
den atgérden uppgar till minst 100 000 kronor. Om en fastighetsdgare har gjort ett sddant
avdrag for ombyggnation och investeringsvaran i form av fastigheten sedan siljs inom
justeringsperioden, ska fastighetsdgaren som utgangspunkt justera avdraget. Detta innebér
i praktiken att fastighetsdgaren ska betala tillbaka den del av avdraget som motsvarar den
aterstdende delen av justeringsperioden.

Enligt de nu géllande svenska reglerna kan dock koparen av fastigheten verta rittigheten
och skyldigheten att justera avdrag, om koparen har avdragsritt. Da behdver séljaren inte
justera avdraget. EU-domstolen har dock i domen i mélet S6gérd fastigheter bedomt att
de svenska reglerna om dvertagande av skyldigheten att justera avdrag vid en
fastighetsoverlatelse strider mot mervardesskattedirektivet. Det &r alltsd inte tillatet att
aldgga koparen av en fastighet en skyldighet att justera avdrag som séljaren tidigare har
gjort. De svenska reglerna om Overtagande av réttigheten och skyldigheten att justera
avdrag behover séledes dndras. Det finns tdnkbara alternativ for hur justeringsreglerna
skulle kunna utformas. Den 10sning som utredningen sarskilt har fatt i uppdrag att utreda
ar mojligheten till frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelser.*

Utredningens forslag:

Utredningen foreslér att vid dverlatelse av fastighet, dir Gverlatelsen inte &r att betrakta
som en verksamhetsoverlatelse, ar justering huvudregel men att det i vissa fall finns en
mojlighet till frivillig beskattning av overlatelsen. Frivillig beskattning dr inte mojlig om
forsdljningen avser en fastighet innan den tagits i bruk forsta gdngen eller om den avser
en fastighet dér det finns bostider. Frivillig beskattning fér inte heller omfatta dverlételser
av obebyggd mark eller mark for bebyggelse och forutsétter att forvarvaren ska anvianda
fastigheten for momspliktig verksamhet.’

Fragan om mervéardesskatt pa investeringar ska justeras aktualiseras férutom vid rena
fastighetsoverlatelser dven vid négra andra typer av handelser. En sddan ar vid
Overlatelser av tillgdngar som omfattas av mervirdesskattedirektivets definition av
fastigheter, men inte alltid behover gora det enligt intern svensk lagstiftning, Det kan
ocksé var fragan om Gverlatelse av exempelvis infrastrukturanlaggningar, sisom gator,
parker, vatten och avlopp. En annan typ av hindelse som aktualiserar frigan om justering
dr om en hyresgist eller bostadsrittshavare lamnar en hyresratt eller bostadsratt déar det
finns en justeringsskyldighet.

Justeringsskyldigheten kan sdledes hanteras pa tre olika sétt och aktualiseras vid tre olika
typer av hindelser.

Det tre hiandelserna ar:

e {verlatelse av fastighet

380U 2026:24 5 20
480U 2026:24 5 20
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o Overlatelse av infrastrukturanlaggningar
e andra Overgéngar

De tre sitten att hantera justeringsskyldigheten é&r:

o verksamhetsoverlételse (justeringsskyldigheten dvergar till den nya dgaren),
e Dbeskattning av dverlatelsen (det implicita virdet av investeringen beskattas), och
e justering

Utredningens forslag omfattar alla som &r en beskattningsbar person enligt
mervérdesskattelagen. For kommuner och regioner kan éven systemet med erséttning
enligt lagen (2005:807) om ersittning for viss mervardesskatt for kommuner, regioner,
kommunalfoérbund och samordningsférbund, LEMK, péverkas.

Konsekvenser for kommuner

Kommun som séljer fastighet

Kommuner och regioner som siljer en fastighet omfattas av bestimmelserna i 12 a kap.
mervérdesskattelagen och kan ddrmed beskatta dverlatelsen. I utredningen har det dock
inte varit mojligt att nairmare uppskatta konsekvenserna av forslagen for kommuner och
regioner d& uppgifter om forsiljning av fastigheter inte redovisas i deklarationer.

Eftersom reglerna om sa kallad omvind betalningsskyldighet dven géller kommuner och
regioner medfor inte beskattningen pa dverlatelsen nagon likviditetseffekt vid avyttring
av fastighet.

Utredningen for fram att kommuner och regioner ska, pd samma sétt som andra som
sdljer en fastighet som beskattas med mervardesskatt, justera mervardesskatten
motsvarande dterstoden av justeringsperioden. Det innebér att &ven om fastigheten bara
till viss del har anvénts i ekonomisk verksamhet och i 6vrigt i verksamhet som inte ar
ekonomisk kan kommunen eller regionen ha moéjlighet att géra en justering till sin fordel,
sa kallad plusjustering vid en forsdljning med frivillig beskattning. Samtidigt kan
kommunen eller regionen ha fatt erséttning for denna mervardesskatt enligt lagen om
ersittning for viss mervérdesskatt for kommuner, regioner, kommunalférbund och
samordningsforbund. For att inte detta ska medfora 6verkompensation kommer
kommuner och regioner att behdva justera den erséttning som erhallits.
Justeringsskyldigheten avseende erséttningen och justeringen i
mervardesskattedeklarationen foreslas darfor ligga i ndra anslutning till varandra, under
forutséttning att kommunen eller regionen ldmnar anméilan om justering med den
fordrojning som utredningen foreslar. Den samlade likviditetseffekten bedoms for
kommunerna och regionerna i denna del vara begrinsad.

Kommun som koper fastighet

Utredningen foreslar att overlatelser till kommuner, regioner, kommunalférbund och
samordningsforbund kan omfattas av frivillig beskattning, 4&ven om fastigheten inte ska
anvéndas fOr transaktioner som ger ritt till avdrag eller aterbetalning. I likhet med vad
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som géller forsdljning av fastigheter kommer forslaget att f4 konsekvenser for kommuner
och regionerna. Det har dock inte heller i denna del varit mojligt att ndrmare uppskatta
konsekvenserna for kommuner och regioner da utredningen saknat uppgifter om forvirv
av fastigheter.

Vid forvérv av fastighet som beskattas med mervérdesskatt tillimpas sa kallad omvénd
betalningsskyldighet. Omvénd betalningsskyldighet innebér att kparen redovisar den
utgdende mervérdesskatten i sin mervérdesskattedeklaration, i stéllet for siljaren.
Samtidigt drar koparen av mervardesskatten som ingéende skatt om fastigheten fullt ut
kommer att anvéndas i skattepliktig verksamhet. Det innebér att redovisningen av
mervardesskatten pa forsiljningen och avdraget pa forvirvet sker momentant, och att
varken kdparens eller siljarens likviditet paverkas. Det kommer dock inte alltid att
fungera pa det sittet for kommuner och regioner. Omvénd betalningsskyldighet giller
visserligen dven for kommuner och regioner. En kommun eller region som koper en
fastighet men inte har avdragsritt kommer att redovisa den utgdende skatten i det vanliga
merviardesskattesystemet. Dadremot kommer nagot avdrag for ingdende mervardesskatt
inte att goras 1 samma system. I stéllet far kommuner och regioner en erséttning for
skatten pé kopet av fastigheten genom LEMK. Erséttningen kommer i de flesta fall att
utbetalas i néra anslutning till att den utgaende mervardesskatten redovisas. Nagon
markbar likviditetseffekt kommer dirmed inte att uppstd for kommuner och regioner. ’

Overlételse av infrastrukturanldggning

Enligt utredningen &r de tre vanligaste sitten for kommuner att bestilla och organisera
byggandet av infrastruktur att

e kommunen planerar och organiserar byggandet men koper byggtjansterna av
byggforetag,

e kommunen bestiller infrastrukturanldggningen fran ett byggforetag som har
ansvar for planering och organisering

e kommunen later en exploator ta hand om ett helt bostadsutvecklingsprojekt som
aven inkluderar byggandet av infrastruktur.

De tvé forsta alternativen for att bygga kommunal infrastruktur péverkas inte av
utredningens forslag, men det tredje paverkas i de fall infrastrukturen efter fardigstdllande
overlats pd kommunen. Utredningen framhaller att det saknas statistik over hur stora de
totala investeringarna &r i sddan infrastruktur samt hur férdelningen ser ut mellan de olika
alternativen, varfor det inte har varit mojligt att gora en beloppsmassig uppskattning av
forslagets konsekvenser.?

Andra évergangar

En hyresgést eller bostadsrittshavare som utfort ny-, till- eller ombyggnader och gjort
avdrag for mervardesskatten blir skyldig att justera avdragen om hyres- eller
bostadsritten ldmnas utan att Gverlatas pa nagon annan.

7S0U 2026:24 s 347
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Konsekvens for stadsfastighetsférvaltningen

Stadsfastighetsforvaltningens huvudverksamhet dr att tillgodose behovet av
verksamhetslokaler for 6vriga kommunala forvaltningar. Majoriteten av
fastighetsbestandet 4r 4gt av staden, men en icke ovésentlig andel av lokalerna ar ocksa
inhyrda av kommunala fastighetsbolag och externa fastighetségare.
Exploateringsforvaltningen agerar som stadens markégare och det finns sedan
kommuninterna markupplételser till stadsfastighetsforvaltningen for de fastigheter som
stadsfastighetsforvaltningen forvaltar, vilket medfor att byggnaderna finns i
stadsfastighetsforvaltningens anldggningsregister. Forvirv och avyttringar av fastigheter
som forvaltas/ska forvaltas av stadsfastighetsforvaltningen genomfors av
exploateringsforvaltningen.

Forslagens effekter for forvaltningen vid forvarv och avyttringar bedéms vara neutralt
jamfort med privata fastighetsidgare. Mojlighet att beskatta en Gverlatelse finns bade som
sdljare och kdpare, som kopare dven om fastigheten inte ska anvidndas for transaktioner
som ger ritt till avdrag eller aterbetalning. Forslagets paverkan pa fastighetsmarknaden &r
dock svara att sia om. Eventuella hdgre anskaffningskostnader drabbar forvaltningen och
vara kommuninterna hyresgister negativt ekonomiskt i form av hogre hyror, medan hogre
forsdljningssummor gynnar staden centralt dé stadsfastighetsforvaltningen &verlater
byggnaden till exploateringsférvaltningen till bokfort virde i samband med forséljningar.

Av sirskilt intresse att lyfta fram &r den tvingande justeringsskyldigheten vid 6verlételse
fore forsta besittningstagandet vilket 4ven inkluderar kommunal infrastruktur.
Forvaltningen bygger inte pa spekulation, men om behov av ndgon anledning skulle
uppsté att silja innan anvindning méste avdragen mervirdesskatt enligt forslaget justeras.
Att dven kommunal infrastruktur omfattas av forslaget har ingen direkt paverkan pa
stadsfastighetsforvaltningen men kan ha en potentiell stor paverkan pa andra
forvaltningar beroende pa hur man véljer att organisera infrastrukturutbyggnation.

Forvaltningens bedomning

Forvaltningen har identifierat att utredningens forslag har viss paverkan for Goteborgs
Stad. Ekonomiskt for forvaltningen s beror det, utdver administration i samband med
Overlatelser av fastigheter dér Gverlatelsen beskattas, pa hur forslaget paverkar
fastighetsmarknaden.

Maria Hagberg Martin Blixt

Avdelningschef Forvaltningsdirektor
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