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Remissyttrande

Mervardesskatt vid uthyrning
och overldtelse av fastighet

Sveriges Allmannytta ar bransch- och intresseorganisationen for 325 allmannyttiga
kommunala och privata bostadsforetag, med tillsammans 6ver 994 000 liagenheter. Vi
bistar vara medlemmar sa att de kan vara langsiktiga och konkurrenskraftiga aktorer pa
bostadsmarknaden. Pa sa sitt bidrar vi gemensamt till en hallbar utveckling —
ekonomiskt, miljomassigt och socialt.

Sveriges Allmannyttas synpunkter

Sveriges Allmannyttas synpunkter avser delar av betinkandet som bedomts vara sarskilt
relevanta for vara medlemsforetag.

Frivillig beskattning vid uthyrning (avsnitt 7)

Sveriges Allménnytta anser till skillnad fran utredningen, att mojligheten till frivillig
beskattning bor utokas dven till hyresgister vars verksamhet inte medfor avdragsritt eller
ratt till terbetalning av ingdende skatt. Regeringen bor ga vidare med fragan i fortsatt
lagstiftningsarbete.

Sveriges Allméinnytta anser att en utokad mojlighet till frivillig beskattning vid
uthyrning av lokaler skulle skapa storre flexibilitet i anvindningen av det befintliga
fastighetsbestandet och forbattra forutsattningarna for investeringar och
lokalanpassningar.
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Byggnader anviands under lang tid, medan lokalernas anvindning och efterfragan kan
forandras flera ganger under byggnadens livslangd. Forutsattningar pa den lokala
hyresmarknaden kan forandras relativt snabbt. Exempelvis kan utbud och efterfragan
variera! eller sa kan en lokal som idag anvands for kontor eller handel behovas for vard,
omsorg eller annan samhéllsservice.

Dagens regler innebar att en dndrad anviandning kan medfora att en fastighetsidgare inte
langre har avdragsratt for ingaende skatt hanforlig till lokalen och, om andringen sker
under en pagaende justeringsperiod, behover justera tidigare gjorda avdrag for ingdende
skatt2. En overgang fran uthyrning med frivillig beskattning till uthyrning som inte
omfattas av frivillig beskattning kan darfor bli mer kostsam for fastighetsidgaren. Risken
for sddana kostnader vid en framtida dndrad anvindning kan paverka forutsattningarna
att investera i lokalen och valet mellan potentiella hyresgéster.

Det kan i sin tur begrinsa tillgdngen av andamalsenliga lokaler for verksamheter som
saknar avdragsratt. Sdidana svarigheter uppmarksammades av flera remissinstanser i
samband med remissbehandlingen av promemorian Frivillig skattskyldighet for
mervdrdesskatt vid uthyrning av lokalers, utifran hur lokalmarknaden sag ut da.

En utokad mojlighet till frivillig beskattning skulle minska dessa hinder och exempelvis ge
storre handlingsutrymme vid uthyrning och dndrad anvandning. Syftet med utredningens
uppdrag ar att skapa forutsattningar for en vil fungerande fastighetsmarknad+. En sddan
marknad forutsatter enligt Sveriges Allmannytta inte bara tillgang till lokaler, utan ocksa
att det befintliga fastighetsbestandet kan anpassas nar efterfragan och behoven férandras.
Att bestandet kan anpassas och anvindas for nya andamal ar viktigt for ett langsiktigt och
effektivt resursutnyttjande. Reglerna bor darfor vara utformade sé att de fungerar over tid
och under olika marknadsfoérhéllanden och inte forsvarar omvandling och anpassning nar
efterfrdgan och behov forandras.

Frivillighet och effekterna pa hyran
Sveriges Allméinnytta delar inte utredningens bedomning av i vilken utstrackning

den frivilliga beskattningen kommer att anviindas. Aven det faktiska genomslaget pa
hyran ar osikert.

1 Jfr SOU 2026:24 s. 208—209

2 Jfr 12 kap 27-28 §§ och 15 kap. mervirdesskattelagen.

3 Remiss av promemorian Frivillig skattskyldighet for mervardesskatt vid uthyrning av lokaler - Regeringen.se

4 Kommittédirektiv 2024:46 s. 1 ” Utredaren ska ocksa bedoma hur mervirdesskattereglerna om justering av avdrag ska bli
forenliga med EU-rétten och analysera effekterna av utokade majligheter till frivillig beskattning for 6verlatelse av fastighet.
Syftet ar att skapa forutséttningar for en vil fungerande fastighetsmarknad med regler som ar forenliga med EU-ratten”.



https://www.regeringen.se/remisser/2020/12/remiss-av-promemorian-frivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler/?utm_source=chatgpt.com

Att fastighetsbranschen under lang tid har efterfragat utokad mgjlighet till frivillig
beskattning innebar inte att det kan forutsattas att varje enskild fastighetsagare kommer
att anvanda mgajligheten i varje enskilt hyresforhallandes.

For allmannyttiga bostadsforetag ar hyresgastens mervardesskatterattsliga status en av
flera faktorer vid uthyrning av lokaler. Valet av hyresgist och hyresvillkoren paverkas
bland annat av efterfragan och vakansgraden pa den lokala marknaden, tillgangen till
alternativa hyresgister, lokalens egenskaper och investeringsbehov samt vilken
verksamhet som ar lamplig och efterfragad i fastigheten och i omradet. Fastighetsiagare
har aven ett ekonomiskt intresse av 1angsiktiga och stabila hyresforhallanden.

Utredningens berdkningar visar att mervirdesskattens paverkan pa hyran ar beroende av
vilka antaganden som gors®. Utbud och efterfragan pa den lokala marknaden samt
forhandlingen mellan parterna har ocksa betydelse for hyrans storlek. Det faktiska
genomslaget pa hyran kan darfor variera mellan olika hyresforhallanden och lokala
marknader.

Utredningens analys visar ocksa att olika grupper av hyresgister har olika forutsiattningar
och lyfter olika aspekter vid bedémningen av om en utokad mgjlighet till frivillig
beskattning bor inforas”. Exempelvis pekar foretradare for vard- och omsorgsforetag pa
risken for okade hyreskostnader, medan foretradare for idrottsrorelsen framhaller
fordelar sdsom battre mojlighet att fa tillgang till aAndamalsenliga lokaler.

Sveriges Allmannytta framhaller att dessa skillnader talar for ett regelverk som ger
storre flexibilitet i det enskilda hyresforhallandet.

Sammanfattningsvis visar utredningen att en utokad mojlighet till frivillig beskattning kan
medfora 6kade hyreskostnader for hyresgister som saknar avdragsritt eller ratt till
aterbetalning av ingdende skatt. Det faktiska utfallet 4r emellertid osidkert och beror bland
annat pa i vilken utstrackning mojligheten till beskattning kommer att tillimpas, vilket
genomslag kostnadsforandringen far i hyran samt forhallandena pa den lokala
hyresmarknaden.

Forslaget om frivillig beskattning vid fastighetsoverlatelse
Sveriges Allméannytta anser att utredningens forslag om frivillig beskattning vid

fastighetsoverlatelse kan medfora inldsningseffekter som forsvérar en framtida dndrad
anviandning av fastigheten. Det kan leda till att fastighetsigare blir mindre bensgna att

5 SOU 2026:24 s. 212—213 ” Det kan vidare argumenteras for att det forhallandet att en méjlighet 6ppnas for frivillig
skattskyldighet vid uthyrning av alla verksamhetslokaler inte innebar att méjligheten alltid kommer att utnyttjas. Frigan om
en ut6kning har emellertid under ménga &r varit ett starkt 6nskemal fran fastighetségare och andra som hyr ut lokaler da de
administrativa kostnaderna och andra problem med blandad verksamhet &r sé stora att det krévs att mojligheten att ta ut
mervirdesskatt utdkas for att underlatta for hyresvardarna. Det torde darfor enligt utredningen inte annat &n i rena
undantagsfall forekomma att hyresvirdarna kommer att avsté fran att ta ut mervardesskatt pa lokalhyran”

6 SOU 2026:24 s. 150—156 och s. 212.

7S0U 2026:24 s. 195, 202 och 214—215.



hyra ut till verksamheter for vilka frivillig beskattning inte kan tillimpas vid uthyrningen.
Detta utvecklas narmare i avsnittet nedan.

Overlatelse av fastighet (avsnitt 8)

Sveriges Allméinnytta avstyrker utredningens forslag om frivillig
mervardesbeskattning vid 6verlatelse av fastighet.

Sveriges Allméinnytta anser att forslaget brister i neutralitet och riskerar att leda till
inlasningseffekter pa fastighetsmarknaden. Forslaget innebar bland annat olika

mervardesskatterattsliga konsekvenser beroende pa om lokalen ar beldgen i en fastighet
som aven innehaller bostader eller i en fastighet med bara lokaler (nedan lokalfastighet).

Utredningen foreslar att fastigheter som innehaller stadigvarande bostdder helt ska
undantas fran mgjlighet till frivillig beskattning for merviardesskatt vid 6verlatelses. Det
galler bade fastigheter med bara bostader och fastigheter som innehéller bade bostader
och lokaler. Det ar tillrackligt att en fastighet innehéller en stadigvarande bostad (t.ex. en
bostadsldgenhet) for att mojligheten ska vara utesluten.

I de allménnyttiga bostadsforetagens bestand ar det vanligt med fastigheter som
innehaller bade bostidder och lokaler. Forslaget innebar saledes att dessa fastigheter inte
kan omfattas av frivillig mervardesbeskattning vid overlatelse. Om en sadan fastighet
overlats under en pagaende justeringsperiod kan siljaren darfor behova justera tidigare
gjorda avdrag for ingdende skatt for aterstoden av justeringsperiodens.

Vid overlatelse av en lokalfastighet kan motsvarande justering undvikas om parterna
valjer frivillig beskattning och 6vriga forutsattningar ar uppfyllda. Fastigheten ska da
anses ha anvants fullt ut i verksamhet som medfor avdragsratt for aterstoden av
justeringsperioden. Siljaren behover darfor inte minska tidigare gjorda avdrag for
ingdende skatt och kan, om avdragsratten tidigare varit begransad, i vissa fall fa ytterligare
avdrag.

Forslaget medfor saledes olika merviardesskatterattsliga forutsattningar for lokaler
beroende pa om de ar beldgna i en lokalfastighet eller i en fastighet som adven innehaller
bostader. Utredningen konstaterar ocksa att en skyldighet att justera tidigare avdrag vid
en fastighetsoverlételse kan medfora negativa effekter pa fastighetsmarknaden.

8 Se SOU 2026:24 avsnitt 8.3.2 samt s. 246.

9 Se forfattningsforslag 15 kap 7a §

10 Jfr SOU 2026:24 s. 233—234.

1 Utredningen pekar bland annat pé risk for hogre fastighetspriser och lokalhyror, dold mervardesskatt, kumulativa effekter
och konkurrenssnedvridningar, se SOU 2026:24 s. 334—336 och 339—341



Sveriges Allméannytta anser att samspelet mellan bestimmelsen om
verksamhetsoverlatelse och utredningens forslag riskerar att forstarka den ovan beskrivna
snedvridningen.

En forutsattning for att bestimmelsen om verksamhetsoverlatelse ska vara tillamplig ar
att mervdrdesskatt annars skulle ha tagits ut pa@ nagon av de éverldatna tillgdngarna och
den skatten skulle ha varit avdragsgill for forvarvaren. Om bestimmelsen ar tillimplig
anses nagon leverans eller nagot tillhandahallande inte ha skett, och forvarvaren overtar
overlatarens rattigheter och skyldigheter att justera avdrag for ingaende skatt*2.

Enligt Skatteverkets rittsliga vigledning omfattas inte en 6verlételse av en fastighet
tillsammans med befintliga hyresavtal av bestimmelsen om verksamhetsoverlatelse,
eftersom Overlatelsen dr undantagen fran mervardesskatt?s.

Utredningens forslag kan forandra dessa forutsattningar for lokalfastigheter, eftersom
overlatelsen kan omfattas av frivillig beskattning.

Motsvarande mgjlighet att eventuellt kunna tillimpa reglerna om verksamhetsoverlatelse
kommer inte att finnas vid 6verlatelse av en fastighet med bostiader och lokaler som
overlats tillsammans med befintliga hyresavtal, eftersom 6verldtelsen enligt forslaget inte
kan omfattas av frivillig beskattning.

Sveriges Allmannytta anser att forslaget riskerar att medfora inldsningseffekter och
forsvara en flexibel och andamalsenlig anviandning av fastigheter.

Om en fastighet har forvarvats genom en frivilligt beskattad 6verlatelse kan en senare
overgang under justeringsperioden fran frivilligt beskattad lokaluthyrning till
bostadsuthyrning, eller annan undantagen anvandning, medfora att avdraget for
mervardesskatten pa kopeskillingen maste justeras'4. Ett exempel 4r omvandling av
kontorsfastighet till dldreboende.

12 Se 5 kap. 38 §, mervirdesskattelagen, HFD 2025 ref. 32, samt Skatteverkets rattsliga vigledning, "Overlatelse av
verksamhet”, under rubriken "Det krévs att koparen ska ha rétt att gora avdrag for eller fi dterbetalning av ingdende skatt”
och "Overlatelse av verksamhet nir ingdende skatt inte skulle varit avdragsgill for mottagaren”. Se dven SOU 2026:24 s. 26
och 292-294 samt foreslagen lydelse 15 kap. 20 § mervirdesskattelagen

13 Skatteverkets rattsliga vigledning, "Overlatelse av verksamhet”, under rubriken ”Sarskilt om Gverlételse av verksamhet
dar det ingar fastighet” Nytt:2026-07-06 “Endast forsdljining av en fastighet dr inte en verksamhetséverlatelse enligt 5 kap.
38 ML eftersom forsdljningen av fastigheten skulle ha varit undantagen fran skatteplikt enligt de allménna reglerna i ML.
Detsamma gadller om det vid forsdljningen av fastigheten ingdar delar som dr underordnade forsdljningen av fastigheten,
som t.ex. befintliga hyreskontrakt och maskinell utrustning. Ddaremot om det vid forsdljningen av fastigheten med
tillhérande verksamhet ingdar delar som inte dr underordnade och som mervdrdesskatt annars skulle ha tagits ut pd kan 5
kap. 38 § ML vara tillimplig. Det gdller under forutsdttning att képaren skulle ha haft avdragsriitt for all den skatt som
annars skulle ha tagits ut. ”

14 Se forfattningsforslag 15 kap. 4 och 7 §§ ML



Det belopp som kan bli foremal for justering utgar fran merviardesskatten pa
overlatelsepriset och kan darfor vara betydande for koparen?s. Det kan forstarka
incitamenten att behélla en anvindning som medfor avdragsratt.

Effekten bor ses tillsammans med utredningens stillningstagande att inte utvidga
mojligheten till frivillig beskattning till hyresgaster vars verksamhet saknar avdragsratt
eller ritt till aterbetalning av mervardesskatt.

Sveriges Allminnytta anser sammanfattningsvis att det finns ett behov av en
bredare 6versyn av merviardesskattereglerna pa fastighetsomradet. Utredningens forslag
om frivillig beskattning vid fastighetséverlatelser omfattar exempelvis inte fastigheter med
stadigvarande bostdder och kan medfora nya inlasningseffekter.

Oversynen bor ta sikte pa hur mervirdesskattereglerna kan utformas for att ge bittre
forutsattningar for en langsiktig och flexibel anvandning av fastigheter. En del av en sddan
oversyn bor vara att utvidga bestimmelsen om verksamhetsoverlatelser inom ramen for
mervirdesskattedirektivet'.

Stockholm den 23 oktober 2026

Cathrine Holgersson
vd

15 SOU 2026:24 s. 141.
16 Artikel 19 radets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemensamt system for merviardesskatt
(Mervirdesskattedirektivet)



