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Sammanfattning
Malmo stad har getts mojlighet att yttra sig 6ver Mervdrdesskatt vid uthyrning och overlatelse

av fastighet (SOU 2026:24). I beredningen av drendet har fritidsnimnden,
kulturnaimnden, servicenimnden, tekniska nimnden samt MKB Fastighets AB getts
mojlighet att yttra sig. Tekniska nimnden har avstatt fran att yttra sig.
Sammanfattningsvis tillstyrker stadskontoret anpassning till EU-ritten, men efterfragar
djupare analyser av de ekonomiska konsekvenserna f6r kommunerna. Stadskontoret
delar utredningens bedémning att mojligheten till frivillig beskattning vid uthyrning av
lokaler inte bor utékas i nuliget, men ser att det kan finnas ett virde av att utreda fragan
ytterligare. Forslaget om fastighetséverlatelser avstyrks da det exkluderar ny
infrastruktur, vilket riskerar att géra moms till en stor merkostnad. Till det bedomer
stadskontoret att tydliga 6vergangsregler krivs for ingangna avtal som till exempel
exploateringsavtal sa att kommuner inte drabbas av of6rutsedda kostnader.

Forslag till beslut

Kommunstyrelsens arbetsutskott foreslar kommunstyrelsen besluta

1. Kommunstyrelsen godkinner forslag till yttrande och skickar yttrandet till
Finansdepartementet.

Beslutsunderlag

e Remiss Finansdepartementet - Mervirdesskatt vid uthyrning och 6verlatelse av
fastighet (SOU 2026:24)

e Mervirdesskatt vid uthyrning och 6verlatelse av fastighet (SOU 2026:24)

e [oljebrev Remiss Finansdepartementet - Mervirdesskatt vid uthyrning och
overlatelse av fastighet (SOU 2026:24)
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e G-Tjinsteskrivelse KSAU 20261005 Remiss Finansdepartementet -
Mervirdesskatt vid uthyrning och 6verlatelse av fastighet (SOU 2026:24)

e [orslag till yttrande KSAU 261005 Finansdepartementet - Mervirdesskatt vid
uthyrning och 6verlitelse av fastighet (SOU 2026:24)

e Remissvar servicenimnden

e Fritidsnimnden beslut 260826 § 127
e Remissvar fritidsnimnden

e Remissvar MKB Fastighets AB

e Kulturnimnden beslut 360826 § 101
e Remissvar kulturnimnden

e Servicenimnden beslut 260826 § 88 Sirskilt yttrande (V)

Beslutsplanering
Kommunstyrelsens arbetsutskott 2026-10-05
Kommunstyrelsen 2026-10-14

Beslutet skickas till
Fritidsnamnden

Kulturnimnden

MKB Fastighets AB

Tekniska namnden

Stadskontoret, ekonomiavdelningen
Stadskontorets handliggare

Arendet

Bakgrund

Malmo stad har getts mojlighet att yttra sig 6ver Mervdrdesskatt vid uthyrming och dverlatelse
av fastighet (SOU 2026:24).

I beredningen av drendet har fritidsnimnden, kulturnimnden, servicenimnden,
tekniska nimnden samt MKB Fastighets AB getts mojlighet att yttra sig. Tekniska
nimnden har avstatt fran att yttra sig. Dock har tjinstepersoner fran fastighets- och

gatukontoret gett input till stadskontorets bedémning.

SOU:ns huvudsakliga innehall
Betinkandet SOU 2026:24 (Mervirdesskatt vid uthyrning och 6verlatelse av fastighet)
behandlar reglerna kring momshantering vid fastighetstransaktioner och lokaluthyrning.

Angiende mervirdesskatt (moms) vid uthyrning och 6verlitelse av fastigheter sa ér
huvudregeln momsfrihet, vilket innebir att 6verlatelser och uthyrningar i regel ar

undantagna frin moms.



3

I betinkandet anges ett antal problem med de regler som giller idag. Detta dr
sammanfattningsvis:

Konflikt med EU-ridtten kring justeringsskyldighet

Det enskilt storsta juridiska problemet som utredningen adresserar ér att det
svenska systemet fOr Overlatelse av justeringshandlingar, dir en kopare Overtar
siljarens ritt/skyldighet att korrigera tidigare gjorda momsavdrag, har bedomts
strida mot EU-ritten. Enligt EU-praxis far medlemslidnder inte tvinga en képare
att 6verta en siljares momsskuld/justeringsskyldighet sivida det inte ror sig om
en ren verksamhetsoverlatelse.

Troskeleffeketer och dolda momskostnader vid transaktioner

Eftersom en fastighetsforsaljning normalt 4r momsfri kan en fastighetsagare
som nyligen investerat stora belopp i om- eller nybyggnation tvingas aterbetala
avdragen moms om fastigheten siljs utan moms. Detta skapar
inlasningseffekter pa fastighetsmarknaden och riskerar att gora affirer onodigt
dyra eller svargenomférbara.

Begrinsad flexibilitet jamfort med ovriga EU-linder

I dagsliget saknas en generell moéijlighet att vilja frivillig momsbeskattning direkt
vid 6verlatelse av en fastighet. Manga andra EU-linder tilliter detta for att
kopare och siljare ska kunna hantera momsen pa ett smidigt sitt utan att det
resulterar 1 komplicerade aterbetalningskrav.

Otydlighet kring lokalanpassningar for hyresgdster

Nir hyresgister eller bostadsrittshavare genomfor dyra anpassningar i lokaler
och sedan flyttar uppstar det ofta osidkerhet kring vem som bar momsansvaret
for de gjorda investeringarna.

Awvéigningen kring utikad frivillig moms vid nthyrning

I betinkandet granskas dven 6nskemalen fran branschen om att férenkla och
utoka frivillig moms vid uthyrning, till exempel till momsbefriade verksamheter
som offentlig verksamhet eller den ideella sektorn. Har identifierar utredningen
problemet att en sadan utokning skulle leda till 6kade hyreskostnader f6r dessa
verksamheter, eftersom de inte har ritt att dra av momsen. Darfor bedoms i
utredningen att problemet/risken med f6rhojda hyror vigde tyngre dn
fordelarna for fastighetsigarna

I utredningen limnas sammanfattningsvis foljande forslag:

Ingen utikad frivillig moms vid lokaluthyrning

Utredningen féreslar att reglerna kring frivillig beskattning vid uthyrning av
lokaler ska limnas of6rindrade. Anledningen ir att en utdkning skulle riskera
att leda till hogre hyreskostnader f6r hyresgaster som saknar avdragsritt for
moms som offentlig verksamhet och den ideella sektorn.

Mijlighet till frivillig beskattning vid vissa fastighetsoverlatelser
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Det foreslas att fastighetsidgare ska ges en mojlighet att vilja frivillig
momsbeskattning i samband med Overlitelse av vissa fastigheter. Detta syftar
till att skapa mer flexibla transaktionsméjligheter och battre anpassa de svenska
reglerna till EU-ratten.

- Ouvertagande av justeringsskyldighet (utom vid verksambetsiverlitelser) tas bort

Moijligheten att lata en kdpare ta Gver siljarens rittighet och skyldighet att
justera tidigare gjorda momsavdrag tas bort vid vanliga fastighetstransaktioner,
eftersom dagens modell bedomts strida mot EU-ritten. Undantaget ar
verksamhetséverlatelser, dir koparen fortfarande 6vertar skyldigheten.

- Sdljaren ska slutjustera momsen vid skattefria dverlitelser

Vid fastighetsoverlatelser som inte riknas som verksamhetsoverlatelser och som
genomfors utan moms, blir siljaren i stillet skyldig att dterbetala/justera tidigare
gjorda momsavdrag for den aterstiende delen av justeringsperioden.

- Andrade regler for hyresgisters och bostadsrittshavares momsavdrag

Om en hyresgist eller bostadsrittshavare har gjort momsavdrag for ny-, till-
eller ombyggnationer och direfter limnar sin réttighet utan att 6verlata den till
ndgon annan, ska de dterbetala/justera momsen retroaktivt for de 4r som
aterstar av justeringsperioden.

Avseende begreppet stadigyarande anvindning foreslas ingen forandring. Stadigvarande
anvandning krivs for frivillig momsbeskattning vid lokaluthyrning. Kravet infordes
ursprungligen for att skapa stabilitet och grundar sig pa hyresvirdens ursprungliga
avsikt med uthyrningen. Aven om begreppet kan upplevas som otydligt anser
utredningen att Hogsta forvaltningsdomstolens praxis har klargjort tillimpningen. En
lagindring for att spegla denna rittspraxis bedéms kunna fa svaréverblickbara och
oonskade konsekvenser i praktiken.

I SOU:n beskrivs ocksa konsekvenser av forslagen.

- Konsekvensanalys av forslagen om fastighetsoverldtelser

Utredningen uppskattar att cirka 200 fastighetsoverlatelser per ar kommer att
omfattas av frivillig momsbeskattning. Vidare uppskattas att 140
fastighetssiljare per ar beriknas behova justera tidigare momsavdrag. Det
beriknas innebir en offentlig finansiell effekt om 460 000 000 kronor forsta
aret och direfter 500 000 000 kronor per ar.

- Konsekvenser for Sveriges kommuner

Utredningens forslag bedéms forsvara Gverlatelser av kommunal infrastruktur
som till exempel gator eller VA-anldggningar, fran exploatorer till kommun
vilket kan 6ka kostnaderna och paverka kommuners likviditet. Vid
fastighetsk6p slipper kommunen ligga ute med stora summor eftersom siljaren
inte ligger pa ndgon moms pa fakturan, vilket minskar det omedelbara behovet
av kassa och tillfilliga lan. Samtidigt kan férindrad anvindning av fastigheten



kriva att tidigare momsersittning justeras i efterhand, vilket i sin tur kan leda till
ovintade utbetalningar och tillfilligt belasta kassaflodet.

De nya reglerna foreslas triada i kraft den 1 januari 2028. Detta giller dock endast
overlatelser fran och med ikrafttridandet, nuvarande regler fortsitter gilla for tidigare
avtal. Vilket kan skapa osikerhet f6r kommuner med langa exploateringsavtal.

Namnders och bolags yttranden
Fritidsnammnden

Fritidsnamnden ser positivt pa att utredningen inte féreslar utékad frivillig moms vid
uthyrning och delar utredarens uppfattning om att det skulle kunna leda till 6kade
kostnader inom det offentliga och inom fritidssektorn. Det skulle dven kunna innebira
att foreningar och ideella aktorer far svarare att hitta andamalsenliga lokaler, sarskilt om

privata fastighetsidgare undviker att hyra ut till aktérer utan avdragsritt.
Servicendmmnden

Servicenimnden avstyrker foreslagna forindringar av momsregler vid
fastighetsoverlatelser da de kan ge indirekta effekter som nimnden i egenskap av

Malmo stads lokalférsorjare dr negativ till.

De foreslagna forindringarna av momsregler vid fastighetsoverlatelse kan gora
fastighetskop dyrare f6r privata fastighetsdgare. En risk dr dé att fastighetsigare
torsoker kompensera dyrare fastighetskop genom att héja den sa kallade
marknadshyran och maskera den 6kade kostnaden som "dold moms" i de fall moms
inte gar att applicera pa hyresavtalet. Det medfor ocksa risk fOr att fastighetsigare
foredrar att teckna hyresavtal med hyresgister som medger att fastighetsdgare kan gora
avdrag pa moms. Ej momspliktiga verksamheter far det dirmed svarare att hyra lokaler
om fastighetsigare undviker att hyra ut till dem eller erbjuder dem kortare avtalstider
och mer eller mindre férsvarande hyresvillkor. Sirskilda verksamheter som kan komma
att paverkas pa sikt dr till exempel skola, vard, kultur och idrottsverksamhet som
samtliga bedriver ej momspliktig verksamhet. Forslagen kan forsvara for vissa
forvaltningar 1 Malmoé stad att uppfylla sina lokalbehov da antalet tillgingliga lokaler

indirekt minskar f6r dem.
Sarskilt yttrande fran Vinsterpartiet samt fran Moderaterna.
Kulturnémnden

Kulturnamnden ser positivt pa att utredningen inte féreslar utékad frivillig moms vid
uthyrning och delar utredarens uppfattning om att det skulle kunna leda till 6kade
kostnader inom det offentliga och for det fria kulturlivet.

MKB Fastighets AB
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MKB Fastighets AB tillstyrker utredningens slutsatser och forslag. Gillande uthyrning
av lokaler ser MKB stora férdelar med en utokad mojlighet till frivillig beskattning, da
det skulle medféra forenklingar, minskad administration samt en 6kad neutralitet i
momshanteringen. Samtidigt uttrycker bolaget fOrstdelse for utredningens
stillningstagande att inte foresla detta, med hinsyn till kostnadseffekterna fér
verksamheter som saknar avdragsritt. MKB forstar dven att ingen fordndring foreslas
gillande begreppet "stadigvarande anvindning", eftersom det saknas en tydlig alternativ
avgransning som inte skulle skapa nya gransdragningsproblem. Nir det giller
overlatelse av fastighet stiller sig MKB mycket positivt till férslaget om frivillig
beskattning under vissa férutsittningar. Bolaget anser att detta utgdr en dndamalsenlig
16sning pa de utmaningar som EU-domstolens praxis kring jaimkningsreglerna medfort.
Avslutningsvis bedémer bolaget att forslaget ger en mer forutsigbar och administrativt
enklare hantering f6r bade siljare och kopare, samtidigt som det anpassar det svenska
regelverket till EU-ritten.

Stadskontorets bedomning
Stadskontoret delar utredningens uppfattning att de svenska reglerna behéver anpassas
till EU-rdtten. Stadskontoret ser dock att konsekvenserna for kommuner och

kommunala bolag behéver analyseras djupare.
Avseende de forslag som ges i utredningen har stadskontoret féljande kommentarer:

Ingen utokad frivillig moms vid lokaluthyrning

Det finns praktiska problem och kostnader med dagens regelverk. Bland annat finns
det risk att regelverket begransar en flexibel och resurseffektiv anvindning av lokaler.
Utredaren gor dock beddmningen att méjligheten till frivillig beskattning vid uthyrning
av lokaler inte bor utokas eftersom kostnaderna for manga aktorer blir f6r hoga i
relation till den férvintade nyttan.

Stadskontoret delar utredningens bedémning att méjligheten till frivillig beskattning vid
uthyrning av lokaler inte bor utékas i1 nuldget, men ser att det kan finnas ett virde av att
utreda fragan ytterligare.

Forslag avseende mijlighet till frivillig beskatining vid vissa fastighetsoverlatelser

Stadskontoret avstyrker forslaget i dess nuvarande utformning. Forslaget omfattar inte
6verlatelser av nyproducerade byggnader, anliggningar eller tomtmark, vilket dr
problematiskt f6r kommuner som ofta 6verlater nyuppford infrastruktur som till
exempel gator, parker eller VA-anligeningar. Eftersom dessa 6verlitelser inte omfattas
av den foreslagna frivilliga beskattningen riskerar kommunerna att behéva édterbetala

tidigare erhillen momsersittning utan maojlighet till kompensation.
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Stadskontoret bedomer att forslaget riskerar att gora moms till en faktisk kostnad vid
nya investeringar, vilket kan leda till betydande kostnadsékningar f6r kommunerna.
Forslaget bor darfor kompletteras for att dven hantera situationer dir 6verlatelser av

nya byggnader och anliggningar ir obligatoriskt momspliktiga enligt EU-reglerna.

Stadskontorets och servicenimndens respektive MKB Fastighets AB:s bedomningar
skiljer sig at i detta fall. Stadskontoret bedémer att Malmé stad, i det yttrande som
limnas till Finansdepartementet, bor ange stadskontorets och servicenimndens
synpunkter. Detta eftersom de ekonomiska konsekvenserna f6r Malmo stad som helhet
bed6ms bli stérre om forslaget genomforas. Vidare avyttras ofta fastigheter inom
bolagssfiren paketerade. Detta innebir att fastigheten ags av ett bolag dir koparen i
stillet for att bara kopa fastigheten képer aktierna i bolaget. Detta forfarande omfattas

inte av den foreslagna lagstiftningen.
Synpunkter pa ikrafttridande och dvergangsbestammelser

Stadskontoret anser att det finns ett behov av tydliga 6vergangsregler f6r att undvika
oforutsedda kostnader och rittsosikerhet. En central fraga dr nir en
fastighetsoverlatelse ska anses ha skett — vid kontraktsskrivning eller vid tilltridesdagen.
For kommuner ir detta sirskilt viktigt eftersom exploateringsavtal och
overenskommelser om 6verlatelser av infrastruktur ofta ingés flera ar innan tilltridet
sker. Om de nya reglerna borjar tillimpas utifran tilltridesdagen kan redan avtalade
6verlatelser omfattas av ett nytt regelverk som parterna inte hade méjlighet att férutse

nir avtalet ingicks.

Stadskontoret foreslar dirfor att sirskilda overgangsregler infors for redan ingangna

avtal, for att undvika negativa konsekvenser for kommuner och andra aktorer.

Stadskontoret foreslar att kommunstyrelsen beslutar att godkinna férslag till yttrande

och skickar yttrandet till finansdepartementet.

Ansvariga

Isabelle Henningsson Nimndsekreterare
Anna Westerling Ekonomidirektor
Andreas Norbrant Stadsdirektor
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