Till
Finansministern
Naringsministern
Skatteutskottet

Stockholm 2018-10-24

Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler

Hemstallan om lagandring - sammanfattning

Det finns ett stort behov av att modernisera, férenkla och forbattra de materiella reglerna
avseende den frivilliga skattskyldigheten fér verksamhetslokaler (hyresmomsen).

Ett allt mer digitaliserat, globaliserat och konkurrensutsatt naringsliv har lett till stora
foérandringar i behov, utformning samt utnyttjande av lokaler fér specifika verksamheter.

Dagens regler avseende hyresmomsen ar omoderna, oflexibla, utestéanger aktdrer, medfor
att lokaler star tomma, forhindrar effektivt lokalutnyttjande samt hindrar hallbar tillvaxt och
samhallsutveckling.

Dagens regler ar inte heller forenliga med mervardesskattens grundlaggande principer,
syften och andamal utan medfér samhalls- och foretagsekonomisk ineffektivitet, minskar
sysselsattning och produktion samt &r ofdrenliga med EU-rattens krav pa neutralitet da de ar
uppenbart konkurrenssnedvridande. | denna hemstéllan om lagandring foreslas foljande.

e Att kravet pa att verksamhet som medfor skattskyldighet eller ratt till aterbetalning
bedrivs i lokalen slopas.

e Att kravet pa viss bestamd yta slopas.

e Att kravet pa stadigvarande uthyrning slopas.

e Att begransningen till som mest tredjehandsuthyrning slopas.

e Att uppférandeskede mojliggors for fler an fastighetsagaren.

e Att jdmkningsregeln vid uppférandeskede andras.

e Att begransningen for det som har karaktar av stadigvarande bostad slopas.

e Att problemen vid korttidsuthyrning av idrottslokaler atgardas.

e Att forskottsregeln atgardas.

e Attt en mojlighet till uttrade fran frivillig skattskyldighet infors.

Om ovanstaende problem atgardas kommer dven en majoritet av problemen avseende
huvudsaklighets- eller delningsprincipen vid fastighetsupplatelser att forsvinna.
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Bakgrunden till att frivillig skattskyldighet for verksamhetslokaler inférdes 1979 var problem
med dold moms och kumulativa effekter som medforde bristande neutralitet fér den som
bedrev verksamhet i egna lokaler jamfort med i hyrda lokaler. Reglerna har genom aren blivit
allt mer komplicerade och kritiserade. Trots det har f& forenklingar och forbattringar skett.

Forst 2014 infordes en betydande forenkling som innebar att det tidigare s& betungande
ansoknings- och beslutsférfarandet ersattes med en regel att frivillig skattskyldighet istéllet
galler om momsen anges i en faktura eller hyresavi. Daremot atgardades inte de materiella
forutsattningar som maste vara uppfyllda for att en uthyrning ska kunna omfattas av frivillig
skattskyldighet. Nu behovs pa motsvarande satt som 2014 en modernisering och forenkling
aven av de materiella reglerna.

Idag belastar hyresmomsen ett stort antal experter pa Skatteverket, domstolar, konsulter,
féretag och organisationer. Mangden rattsliga bedémningar och processer skulle signifikant
reduceras och undvikas om regelverket férenklades och moderniserades. Momsreglerna
ligger i toppen vid berékningar av foretagens regelbdrda och inte minst hyresmomsen
aterfinns bland de mest komplexa och betungande reglerna.

Vad géller de problem och den komplexitet som uppstar kring hyresmomsen bar svensk
lagstiftare ansvaret och Sverige ar inte beroende av EU for att genomféra férenklingar och
forbattringar.

| denna hemstallan foreslas att forutsattningen for frivillig skattskyldighet kopplas till vad som
avtalas mellan parterna. Malet ar enkla, neutrala och samhallsekonomiskt effektiva regler
som stddjer det svenska naringslivet, dvs. regler som uppfyller de grundlaggande syften och
andamal som ligger till grund for momssystemet.

Forslagen innebér en breddning av momsskattebasen da fler uthyrningar av
verksamhetslokaler kan omfattas av frivillig skattskyldighet. Forslagen minskar bade
naringslivets och Skatteverkets regelbdérda samt minskar antalet kostsamma skatteprocesser
i domstolar. De samhallsekonomiska effekterna blir positiva d& méjligheten att hitta en
relevant lokal 6kar for alla aktérer oavsett momsstatus. Nyttjandet av befintliga lokaler kan
anpassas till vad som efterfragas av naringsliv och ideell sektor. Lokaler kan anvandas
istallet for att std tomma. Genom forslagen minskas affarsrisker och likviditetsbelastning.
Vidare underlattas finansiering vid byggnationer. Forandrad lagstiftning pa omradet majliggor
darfor fler investeringar vilket i sin tur kan bidra till 6kad tillvaxt och samhéllsutveckling.

Anna Sandberg Nilsson Ulla Werkell
Skatteexpert, mervardesskatt Skattejurist
Svenskt Naringsliv Fastighetségarna Sverige
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1 Bakgrundsbeskrivning

1.1  Mervardesskattens syfte och andamal

Momsreglerna bedoms efter sin juridiska bokstav och alltfor sallan utifran skattens syften
och andamal, inte minst avseende de komplicerade reglerna som galler vid frivillig
skattskyldighet for verksamhetslokaler. EU:s momssystem bygger pa tva grundprinciper,
dels principen om att momsen ar en allman konsumtionsskatt, dels principen om
skatteneutralitet. | EU:s férsta momsdirektiv? anges foljande.

"Principen om det gemensamma systemet for mervardeskatt innebar tilldmpning pa
varor och tjanster av en allméan skatt pa konsumtion som ar exakt proportionell
mot priset pa varorna och tjansterna, oavsett antalet transaktioner som ager rum
under produktions- och distributionsprocessen fore det led dar skatt tas ut.”

| samma direktiv aterfinns principen om skatteneutralitet. Det finns olika definitioner av vad
neutralitet innebér, en allman definition ar att skatten inte ska paverka t.ex. affars- eller
konsumtionsbeslut.

Docent Pernilla Rendahl har i den forsta samlade studien? éver hur de svenska
momsreglerna har utvecklats fran 1969 till idag, sammanfattat syftet och andamalen med en
momsbeskattning. De identifierade andamalen &r de féljande.

1 mojliggora beskattning av mervardet i varje led,

2. inte leda till kumulativa effekter eller dold skatt,

3. inte verka konkurrenssnedvridande, vara neutral,

4 vara samhallsekonomiskt effektiv, trygga sysselsattning, framja
produktion,

5 anpassad till EU-ratten,

6. vara en generell skatt, med f& undantag/sarregleringar,

7. framja svenskt naringslivs internationella konkurrenskraft,

8 inte leda till dubbelbeskattning eller icke-beskattning,

9. leda till ett rationellt beskattningsresultat,

10. vara enkel att tillampa, praktisk tillampbar och kontrollerbar,

11. forhindra skatteflykt som momsbedrégerier,

12. inte fordyra boende, men belasta privata levnadskostnader,

13. inte leda till likviditetspafrestningar och

14. pa EU-niva vara samhallsekonomiskt effektiv.

Av rapporten framgar att andamalet ofta ar indirekt uttryckt i forarbeten till nyare svenska
momsregler och att det saknas en diskussion om eventuella motséttningar mellan olika
andamal. Detta bidrar till att tolkningen av reglerna blir komplicerad och att svenska
bedomningar kan avvika fran EU-ratten. Rapporten patalar behovet av en total éversyn av
momsbeskattningen. En sarskild utredning ar tillsatt® for att genomféra en 6versyn av
momslagstiftningen. Utredningen ska vara fardig i april 2019.

Vad géller behovet att modernisera hyresmomsen &r det viktigt att stalla frAgorna varfor
dagens momsregler inte fungerar, om de materiella beddémningar som gors dverensstammer
med momsens syften och &ndamal och vilka férandringar av reglerna som behover ske.

1 Artikel 2, Radets forsta direktiv 67/227/EEG av den 11 april 1967, artikel 1 i Radets direktiv 2006/112/EG.
2 Sid 9-10 Ar mervéardesskatten en konsumtionsskatt eller foretagsskatt? Docent Pernilla Rendahl
Handelshdgskolan vid Géteborgs Universitet, Svenskt Naringsliv april 2015.

3 Dir 2016:58, Oversyn av mervirdesskattelagstiftningen.
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1.2 Nuvarande regler medftr dold moms och kumulativa effekter

N&ar momsreglerna inte fungerar pa avsett satt kan dold moms och kumulativa effekter
uppsta. Detta galler inte minst vid frivillig skattskyldighet for verksamhetslokaler.
Momssystemet syftar till att lata slutkonsumenten bara kostnaden. Foretagens avdragsratt
medfor att mervardet i varje led beskattas och att skattebordan skjuts framat till den slutlige
konsumenten.

Om ett forsaljningsled bedriver undantagen (momsfri)

verksamhet och darmed saknar avdragsratt blir A,

momsen en kostnad och dold moms uppstar. Det

uppstar ett brott i momskedjan och den grundlaggande 3'9‘1 }Q‘C
neutraliteten som systemet ar byggt pa rubbas. For l »

eventuella efterfljande led i en foradlingskedja blir
dold moms bas for ytterligare moms och en dubbel
beskattning ackumuleras.

En stor del av fastighetsagarna vill kunna momshbelagga sin uthyrning for att kunna erhalla
momsavdrag pa sina kostnader och for att fa en enklare momshantering. En fastighetsagare
som bedriver momsfri uthyrning saknar avdragsratt for ingdende moms pa sina kostnader.
Vid uthyrning av fastighet kan denna momskostnad uppga till stora belopp. Anledningen &r
att en fastighetsagare inte har avdragsratt for momsen pa kostnaderna avseende
byggnationer, drift eller underhall kopplat till momsfri uthyrning. Det ar av det skalet som en
fastighetsagare ar intresserad av att en lokaluthyrning kan omfattas av reglerna om frivillig
skattskyldighet. Majlighet och begréansning att gora momsavdrag pa sina kostnader i blandad
verksambhet kan illustreras med nedanstaende bild och vanliga exempel avseende uthyrning
av en fastighet.

Exempel. I verksamheten finns bade uthyrning som
omfattas av frivillig skattskyldighet dvs. &r
momspliktig samt momsfri lokaluthyrning.

Fakturor maste hanforas till antingen
momspliktiga transaktioner som ger

Avdrag
0% Undantagen verksamhet momsav_drag eller undantagna

Avdrag efter transaktioner som saknoar momsavdrag.
Avdrag skilig grund Den moms som finns pa gemensamma
100% Momspliktig / terbetalnings- kostnader, dvs. anvands i bade

berdttigad verksamhet momspliktig och undantagen verksamhet,

berédknas genom en proportionering efter
skalig grund, t.ex. kvadratmeter.

| OECD:s rapport* benamns dold moms som “input taxation”, dvs. att ingdende
momsbeskattning uppkommer. Detta ar ett bra begrepp som belyser ndgot som saknas i
debatten, dvs. att undantagna "momsfria” transaktioner inte ar befriade fran moms utan ar
belastade med dold moms.

Om dold moms uppstar i flera led som saknar avdragsratt uppstar en kaskadeffekt. Om det i
senare led kommer in ett foretag med avdragsratt kan detta foretag inte tillgodogora sig
momsen (gora avdrag for moms pa kostnader) i tidigare led da denna &r dold bland
totalkostnaderna och inte aterfinns ppet debiterad i fakturor eller kvitton.

4 Sid 46, Consumption tax trends 2014, VAT/GST and excise rates, trends and policy issues, OECD.
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Pa sa satt momsbeskattas inte bara mervardet i transaktionerna utan det kan aven bli moms
pa momsen. Hur stor denna dolda moms &r beror pa i vilket led den uppkommer och vilken
typ av kostnader som just denna verksamhet har. | princip géller att ju senare i en
foradlingskedja denna kaskadeffekt uppkommer, desto storre paverkan pa slutkundens pris
kan den orsaka. Om den dolda momsen kan foras vidare till en privatperson eller inte, beror
pa hur marknaden och prissattningen for just den typen av transaktioner ser ut. Detta &r i sig
en komplex fraga som kan inkludera allt fran konkurrensforhallanden och marknadsstrategier
till forekomsten av naraliggande substitut och angrénsande marknaders momsbehandling.

Foljande exempel illustrerar dold moms och kaskadeffekter.

Dold moms, bygg, Dold moms i hyra, Dold moms éverfors,
drift mm ingar i vissa inv. ger delvis momsas igen
hyran dubbel moms

Uthyrning av Foretagarebor  Siljer
Fastighetsdgare | lagenhet i50% och driver  IT-tjanster Appféretag Séljer App
foretag i 50%

Exempel.

Fastighetsagaren bedriver undantagen uthyrning av bostader och saknar avdragsratt for moms. Momsen pa
bygg-, renoverings- och driftskostnader m.m. éverférs som dold moms i hyran till hyresgésten. Foretagaren bor
och arbetar i lagenheten och p.g.a. avdragsforbud saknas avdragsratt for vissa inventarier i en stadigvarande
bostad och mer dold moms uppstar. Nar foretaget saljer IT-tjanster till App-foretaget momsas hela
beskattningsunderlaget inkl. dold moms fran tidigare led. Aven App-foretaget dverfér och momsar sin tjanst
inklusive dold moms fran tidigare led. Dold moms och kaskadeffekter uppstar.

OECD papekar® att dold moms och kaskadeffekter paverkar foretagens produktionsbeslut
och val av organisationsform. Dessa momsrelaterade beteenden leder till ekonomisk
ineffektivitet i leveranskedjan. OECD patalar vidare att undantagna transaktioner generellt
leder till en underbeskattning av konsumenter och en éverbeskattning av féretag och en
beskattning av investeringar snarare &n konsumtion, dvs. effekter som ar i strid med det
huvudsakliga syftet med skatten. Aven andra prissattningsaspekter (konkurrens,
marknadsforutsattningar etc.) kan som namnts spela in. Rendahl® konstaterar att
undantagen strider mot det grundlaggande andamalet att beskatta mervardet i varje led av
produktions- och distributionskedjan. OECD patalar’ ocksa att undantagna transaktioner
aventyrar destinationsprincipen (beskattning i képarens land) vid internationell handel d& den
dolda momsen stannar i ursprungslandet (beskattning i séljarens land) istéllet for att foras
over till destinationslandet. OECD pekar slutligen pa den stora regelbérda som undantagna
transaktionerna medfor. Saval naringsliv som Skatteverket och domstolar maste hantera
komplicerade gransdragningar kring vad som ska omfattas av skatteplikt respektive
undantag.

En fastighetsagare med blandad verksamhet (b&de undantagen och momspliktig uthyrning)
far en komplicerad hantering varje dag, i varje faktura och for varje transaktion. En sadan
fastighetsagare maste kunna hantera komplicerad momshantering for sin férsaljning och
sina inkop, kunna hantera kostnader dar momsavdrag helt har erhallits, kostnader dar
momsavdrag delvis erhallits och kostnader dar avdragsratt helt saknats.

® Sid 47, Consumption tax trends 2014, VAT/GST and excise rates, trends and policy issues, OECD.
6 Sid 47-62 Ar mervardesskatten en konsumtionsskatt eller foretagsskatt? Docent Pernilla Rendahl.
7 Sid 48, Consumption tax trends 2014, VAT/GST and excise rates, trends and policy issues, OECD.
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Detta innebar aven att underlaget for exempelvis vardeminskningsavdrag paverkas av om
kostnaden innehaller moms eller inte. Forutom detta méaste fastighetsagaren ha kontroll pa
investeringsmoms under hela 17 ar da sddan moms kan komma att behéva jamkas.
Jamkningstiden for fastigheter ar 10 ar och for 6vriga investeringsvaror 5 ar och har till syfte
att fa ett korrekt momsavdrag over tid. Jamkning kan illustreras med féljande exempel.

Skattskyldig till 100 %,
Byggkostnad 4.000.000 kr ex mvs
momsavdrag 1.000.000 kr Skattskyldig till 50 %
Jamkningsmoms
att aterbetala 50.000 kr/ar

(=1 mkr/10ar*50%)
|

. 8 ;9 , 10 | 11 ;12 | 13, ... 0sv.
I | | | | I |

I ! I ! I !

Jamkningsunderlaget maste bevaras under 12-17 ar8 (jamkningstiden 5/ 10 ar +
omproévningstiden) att jamféras med den sjuarsperiod som annars galler. Ovanstdende enkla
exempel innehaller endast en enda investering medan verkligheten for fastighetsagaren
innehaller flertal investeringar under olika &r och detta medfér en komplex momshantering.
Underlag for varje investering som kan medfora jamkning maste foretagen ha kontroll 6ver
for att jamkning ska kunna ske pa ett korrekt satt. Hanteringen av jamkning medfor en stor
administrativ bérda och relevant IT-stod saknas i standardsystemen vilket medfér kostnader
for speciallésningar eller manuell hantering.

En fastighetsagare som overgar fran momspliktig uthyrning till momsfri sadan, far saledes
inte langre gora momsavdrag avseende sina kostnader. Darutéver paverkas dven
avdragsratten retroaktivt da jamkningsreglerna medfor ett krav pa aterféring av moms
avseende gjorda investeringar under en tioarsperiod tillbaka. Flera foretag vittnar om att
dessa regler medfor att de darfor avstar ifran att hyra ut lokalen 6verhuvudtaget for att
undvika kostsamma momsaterforingar.

Vad géller de problem och den komplexitet som uppstar kring den frivilliga skattskyldigheten
for verksamhetslokaler bar svensk lagstiftare ansvaret och Sverige ar inte beroende av EU
for att genomfora forenklingar och forbattringar.

1.3  EU:s momsregler avseende hyresmoms

| artikel 135 1. I) i Mervardesskattedirektivet® anges att frin moms undantas utarrendering
och uthyrning av fast egendom. Fran detta undantag anges ett antal transaktioner (t.ex.
uthyrning av lokal och plats for parkering) som inte omfattas av undantaget, se 2 p. samma
bestammelse. Vidare anges att medlemsstaterna far besluta om ytterligare begransningar av
tillampningsomréadet for detta undantag.

Av artikel 137 d) framgar vidare att medlemsstaterna far medge beskattningsbara personer
ratt till valfrihet for beskattning av utarrendering och uthyrning av fast egendom.

88 a kap. ML och Skatteverkets rattliga vagledning, Jamkning.
® R&dets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett gemensamt system for mervardesskatt.
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Medlemsstaterna ska, enligt artikelns lydelse, faststalla de narmare villkoren fér utdvande av
ratten till valfrinet och far aven inskranka rackvidden av den ratten.

Medlemslanderna har saledes en stor valfrihet i hur man valjer att infora regler om frivillig
skattskyldighet avseende hyresmoms.

1.4  Momslagens regler avseende undantag for fastighetstjanster

Av 3 kap. 2 8§ mervardesskattelagen (1994:200), ML, framgar att fran moms undantas en rad
transaktioner avseende fastighet. Av 3 kap. 3 § framgar att det finns 13 olika omraden som
ar undantagna fran undantaget dvs. ar momspliktiga transaktioner. Ett av dessa omraden &r
sa kallad frivillig skattskyldighet vid uthyrning av verksamhetslokaler som dels regleras i

3 kap. 3 § andra stycket, dels i ett sarskilt kapitel namligen 9 kap. ML. | 1 kap. 11 §
definieras vad som utgor fast egendom genom att hanvisa till gallande EU-regel. 1°

| tabellen nedan aterfinns en forenklad sammanfattning av undantaget, momsplikten och
frivilliga skattskyldigheten avseende fastighetstjanster. Denna hemstéllan avser saledes
forenklingar och forbattringar avseende den frivilliga skattskyldigheten som aterfinns i

kolumnen langst till hger.

Undantag enligt
3kap.28

Skatteplikt enligt 3 kap. 3 §

Frivillig skattskyldighet
enligt 3 kap 3 8§ 2 st, 9 kap.

Overlatelse eller
upplatelse av

e arrenden

¢ hyresratter

¢ bostadsratter

o tomtratter

e servitutsratter
och andra
rattigheter till
fastighet

Upplatelse, dverlatelse, omsattning av

e installerad maskin, utrustning

e vaxande skog, odling mm

¢ jordbruksarrende, avverkningsratt,
ratt till jord, sten, jakt, fiske, bete mm

¢ hotellrum, campingplats

e parkering

o forvaringsbox

¢ reklamplats

¢ byggnad, mark for djur

o trafik, vag, bro, tunnel, jarnvag

o korttidsupplatelse av idrottslokal

e terminalanlaggning fér buss- och
tagtrafik

o plats pa mast

o frivillig skattskyldighet for vissa
fastighetsupplatelser

Forutsattningar for frivillig
skattskyldighet

¢ avser fastighet

¢ stadigvarande anvandning

e i verksamhet som medfor
skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning

e g stadigvarande bostad

e max uthyrning i tredje
hand

e anger moms i faktura

Aven regler om

stidpunkt for skattskyldighet
e upphérandet

eanmalan

eavdragsratt

ejamkning

10 Artikel 13b i rddets genomforandeforordning EU nr 282/2011.
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15 Inférdes 1979 for att atgarda dold moms, kumulativa effekter och bristande
neutralitet

Bakgrunden till att frivillig skattskyldighet for rérelselokaler inférdes 1979 var problem med
dold moms och kumulativa effekter som medftrde bristande neutralitet fér den som bedrev
verksamhet i egna lokaler jamfoért med i hyrda lokaler. | férarbetena'! anges bl.a. féljande.

"Uthyrning av fastighet medfor enligt gallande bestdmmelser inte skattskyldighet. Skatt
som utgdr vid uppférande, reparation, underhall m.m. av hyresfastighet blir en faktisk
kostnad hos fastighetségaren. Detta innebar att rorelseidkare som bedriver
mervéardeskattepliktig verksamhet i forhyrda fastigheter eller lokaler inte har nagon
avdragsratt for den mervardeskatt som ingér i lokalkostnaden och darmed i hyran.
Hari foreligger en skillnad i jamforelse med skattskyldig som bedriver verksamheten i
egna lokaler. Den mervardeskatt som sadan skattskyldig pafors for uppférande m.m.
av lokaler for verksamheten utgor avdragsgill ingaende skatt. Denna bristande
neutralitet i beskattningen mellan skattskyldiga som bedriver verksamhet i egna eller
forhyrda lokaler har uppmarksammats tidigare och riksdagsuttalanden i fragan har
foranlett utredningen att pa nytt ta upp fragan.”

Momsskattesatsen har mer an dubblerats sedan inférandet av mervardesskatten 1969 och
darmed har ocksa problemen med dold moms och kumulativa effekter generellt 6kat, inte
minst vad galler fastigheter och byggnationer. Standardskattesatsens utveckling fran
inforandet 1969 till idag framgar av nedanstaende forenklade!? tabell som baseras pa
Skatteverkets sammanstallning®® éver historiska momsskattesatser.

Ar Skattesats i %
1969-1970 11,11
1971-1977 17,65
1977-1980 20,63
1980-1981 23,46
1981-1982 21,51
1983-1990 23,46

1990- 25

1.6  Faforbattringar trots hart kritiserade regler

Med beaktande av den allt hogre skattesatsen och den effekt det far pa en aktor som inte
kan gora avdrag fér moms péa sina kostnader, blir det forstaeligt att den frivilliga
skattskyldigheten upplevs som en nédvandighet for fastighetssektorn. Samtidigt har reglerna
varit hart kritiserade pa grund av sin komplexitet. Utredningar och forslag pa forbattringari4 15
har lamnats men det var forst ar 20146 som en mer omfattande och betydande férenkling
infordes da ansoknings- och anmalningsforfarandet slopades med undantag for frivillig
skattskyldighet under ett sa kallat uppférandeskede.

11 Sid 67-68 prop. 1978/79:141.

12 Tabellen saknar reducerade skattesatser, tillfalliga nedsattningar och héjningar pa vissa varor.

13 Skatteverket, Rattslig vagledning, Handledning fér mervardesskatt 2013 bilaga 1 Historik skattesatser enligt ML.
14 Exempelvis Svenskt Naringslivs och Fastighetsagarnas hemstallan om lagandring 080625, Utredningsforslag Ds
2009:58, Skatteverkets forstudie 2012 (Dnr 131 314941-12/113).

15 Vissa skattefragor infor budgetpropositionen 2014 https://www.regeringen.se/rattsliga-
dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/.

16 Prop. 2013/14:1.
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Forenklingen innebar att det tidigare s betungande ansoknings- och beslutsforfarandet
ersattes med en regel att frivillig skattskyldighet istéllet galler om momsen anges i en faktura
eller hyresavi.l” Daremot atgardades inte alla de problem som finns kring de séarskilda
forutsattningar som maste vara uppfyllda for att en uthyrning ska kunna omfattas av frivillig
skattskyldighet. Detta trots att &ven Skatteverket papekade i sin forstudie!® att sadant behov
finns. For ett allt mer digitaliserat, globaliserat och konkurrensutsatt néringsliv har stora
forandringar skett i lokalbehov, hur lokaler &r utformade och hur och nér olika branscher
utnyttjar lokaler for sin specifika verksamhet. Aterigen maste momsreglerna moderniseras sé
att de inte medfér dold moms och kumulativa effekter utan &ar enkla, neutrala och samhalls-
ekonomiskt effektiva som stddjer det svenska naringslivet.

Nedan beskrivs elva konkreta problem med de idag gallande materiella reglerna fér frivillig
skattskyldighet.

2  Problembeskrivning

2.1  Problem — krav pa hyresgastens verksamhet

Upplatelse av rattigheter till fastigheter ar enligt 3 kap. 2 8 ML undantaget frin moms.

| 3 kap. 3 § andra st. och fjarde st. ML anges att momsplikt och mdjlighet till frivillig
skattskyldighet foreligger om uthyrning sker for stadigvarande anvandning i en verksamhet
som medfor skattskyldighet eller ratt till aterbetalning.

Villkoret att uthyrning maste ske till en verksamhet som omfattas av skattskyldighet eller ratt
till aterbetalning hindrar tillvaxt och samhallsutveckling och maste slopas. Villkoret &r inte
forenligt med skattens grundlaggande principer, syften och andamal da det medfor
samhallsekonomisk ineffektivitet, minskar sysselsattning och produktion. Vidare ar villkoret
inte forenligt med EU-rattens krav pa neutralitet utan ar uppenbart konkurrenssnedvridande.

Kravet som foljer av nuvarande regler innebar saledes att endast lokaler, dar det bedrivs
verksamheter som omfattas av skattskyldighet eller ratt till terbetalning, kan omfattas av
frivillig skattskyldighet. Utgangspunkten ar god da verksamhet som bedriver undantagen
(momsfri) verksamhet inte har avdragsratt for ingadende moms pa sina kostnader. Om hyran
skulle omfattats av momsplikt s okar den ej avdragsgilla momsen for hyresgasten. Denna
kostnad maste dock stallas i relation till den dolda momskostnad som uppstar istallet.
Beroende pa det regionala utbudet och efterfragan pa lokaler, kan den totala kostnaden
inklusive ej avdragsgill moms dverstiga eller understiga den marknadshyra inklusive dold
moms som galler for momsfria aktorer.

Av ovanstaende skél och d& forslaget att slopa frivillig skattskyldighet for att istallet overga till
obligatorisk moms?® har stott pd motstand, ar ett system med fortsatt frivillig skattskyldighet
att foredra. Vid en frivillig skattskyldighet kan momsfria aktorer fortsatt hyra lokaler som ar
undantagna fran moms i den man sadana lokaler gar att finna.

17 Sid 82 Vissa skattefragor infér budgetpropositionen 2014 https://www.regeringen.se/rattsliga-
dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/.

18 Forstudie om forenkling av den frivilliga skattskyldigheten for mervardesskatt vid uthyrning av verksamhetslokaler,
12-06-04, dnr: 131 314941-12/113.

19 Ds 2009:58 avsnitt 5 Slopande av reglerna om frivillig skattskyldighet for lokaluthyrning.
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Problemet ar att en mycket stor del av fastighetsagarna vill kunna momsbeléagga sin
uthyrning for att kunna erhalla momsavdrag pa sina kostnader och for att fa en enklare
momshantering.

Kravet att endast lokaler dar det bedrivs verksamheter som omfattas av
skattskyldighet eller ratt till aterbetalning, kan omfattas av frivillig

skattskyldighet har sdledes medfort att foretag som bedriver till moms " enpasT
undantagen (momsfri) verksamhet utestangs fran lokaler i attraktiva el

lagen dar konkurrens finns om befintliga lokaler. RAEREREE

Det finns exempel pa momsfria hyresgéster som har tvingats teckna 20- Quum
arskontrakt for att komma at en lamplig lokal. Fastighetséagare valjer 2
hellre en hyresgast dar hyran kan momsbelédggas &n en hyresgast dar
den mojligheten inte finns. Vidare vittnar flera fastighetsagare om att de
retroaktiva jamkningsreglerna medfor att de avstar ifran att hyra ut viss
lokal 6verhuvudtaget &n uthyrning till momsfri hyresgést. Detta for att
inte hamna i kostsamma momsaterféringar.

Detta krav medfor séledes att exempelvis férskolor, vardcentraler och dldreomsorg i privat
regi, finansiella foretag och forsakringsforetag, ideell sektor, flyktingforlaggningar m.fl. har
svart att fa tag pa lokaler. Detta drabbar i sin tur &ven konsumenterna. Offentligt bedriven
verksamhet saknar i regel detta problem da uthyrning till sddan verksamhet kan omfattas av
frivillig skattskyldighet. | samband med att férfarandet férdndrades kommenterade
regeringen varfor ingen atgard gjordes kring detta materiella krav.2°

"Trots dessa fordelar gjordes dock i prop. 1999/2000:82 beddémningen att det inte kunde
uteslutas att vissa hyresgaster skulle fa kannbara hyreshéjningar stallt i relation till deras
verksamhet. Det gallde sarskilt de fall da verksamheten har stort ideellt inslag eller d&
smaforetagare bedriver undantagen verksamhet (a. prop. s. 67). Detta ar ett skal som alltjamt
gor sig starkt gallande. Det kanske framsta skalet till att behalla ett regelverk dar
skattskyldigheten &r frivillig ar att hyresgaster som saknar avdragsratt inte ska fa
kostnadsokningar. Ett avskaffande av kravet skulle visserligen kunna ge minskade problem
med att hyresgaster med skattefri verksamhet kan ha svart att fa tag i lokaler. Det kan
emellertid ocksa ge 6kade hyreskostnader for hyresgaster som inte ar skattskyldiga till
mervardeskatt.”

| ovanstdende kommentar beaktas inte att en momsfri hyresgast som idag inte kan fa tag pa
lokaler har ett utbudsunderskott av lokaler som i sig medfor ett hégre kostnadslage. En
momsfri hyresgast kan inte konkurrera med andra hyresgaster om samma lokaler just p.g.a.
sin momsstatus.

En momsfri hyresgést som idag inte drabbas av en debiterad
synlig moms pa sin hyresavi drabbas daremot av dold och ej
synbar momes till stora belopp. Fastighetsagare eller hyresvard

maste satta hyran med kompensation for dold moms pa HYRESAVI

I6pande kostnader och foér eventuell jamkningsmoms som
uthyrning till en momsfri aktér kan medféra. Jamkning innebara
att fastighetsagaren maste aterféra investeringsmoms vilket
inte blir fallet om uthyrningen kan omfattas av momsplikt (se

+ DOLD MOMS FRITT

1.2 ovan). Fastighetsdgaren maste saledes ta hojd for saval
framtida som historisk dold moms néar hyran satts till en
momsfri hyresgast.

20 Sid 89-90 Vissa skattefragor infor budgetpropositionen 2014 https://www.regeringen.se/rattsliga-
dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/.



https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/

12 (30)

Vidare ska papekas att for de momsfria hyresgaster som vill och har méjlighet att fa tillgang
till hyreslokaler som inte omfattas av momsplikt, s& medfor ett system med frivillig
skattskyldighet att just detta fortsatt ar magjligt.

Dold moms kan ge effekter som innebér krav pa 20-arskontrakt eller att lokaler star tomma
istallet for att hyras ut. Dessa ar tydliga och verkliga exempel. | samband med 6versyn av
momsersattning till kommuner och landsting?! respektive 6kad transparens pa
skolmarknaden?? visar berékningar att den dolda momsen vid hyra av lokaler, i vissa fall, har
uppgatt till s mycket som 20 procent av den totala arshyran.2?

"Vid momsfri uthyrning av lokaler har fastighetsagaren inte ratt att dra av ingdende moms
hanforlig till kostnader och investeringar for den momsfria uthyrningen. Av den anledningen tar
fastighetsagaren/hyresvarden med sina ingdende momskostnader vid sin beréakning av
hyresnivan. Utéver den synliga momskostnaden far momsfria hyresgéaster darfor betala en
hogre hyra an momspliktiga hyresgéaster. Vid genomgang av nagra aktuella hyresavtal framgar
att det inte angivits i avtalen hur mycket hyresgésten betalar extra som momskompensation till
fastighetsagaren/hyresvarden. Enligt direkta uppgifter fran vissa av de aktuella hyresvardarna
ligger dock denna kompensation pa i genomsnitt 20 procent av den totala arshyran. Den
beréknade dolda momskostnaden i form av hogre hyresnivaer uppgar for aktuellt rakenskapsar
enligt analysen till 13 210 408 kronor. Detta innebér att cirka 57 procent av enheternas totala
momskostnader utgdrs av dold momskostnad kopplat till hyra av lokaler.”

| samband med att forfarandet forandrades 2014 aterfinns aven féljande kommentar.24

"Det finns ocksa en risk att ett avskaffande av kravet pa hyresgastens verksamhet kan utnyttjas
for att mojliggora avdrag for lokaler som anvands i verksamheter som annars saknar
avdragsratt.”

Denna kommentar &r svar att forstd. Om momsplikt méjliggors kommer hyresvarden att
debitera moms péa hyran samtidigt som avdragsratt erhalls, precis pa det satt som
momssystemet ar tankt att fungera. For undantagen verksamhet som bedrivs i lokalen blir
momsen en kostnad precis som 6vriga kostnader. Samtidigt ska tillaggas att denna
hyresgast nar den hyr en momsfri lokal har en dold momskostnad som dock inte redovisas
Oppet (se berédkningen ovan).

Villkoret att uthyrning maste ske till en verksamhet som omfattas av skattskyldighet eller ratt
till terbetalning maste slopas.

2 Gversyn av ersattning till kommuner och landsting for s.k. dold mervéardesskatt (SOU 2015:93).

2 pet stammer! Okad transparens och mer lika villkor (SOU 2016:66).

2 Remissvar avseende SOU 2016:66 AcadeMediakoncernen, Analys av momskostnader. 14 april 2016. Sid. 3
https://medarbetare.academedia.se/wp-
content/uploads/2018/02/DetstmmerkadtransparensochmerlikavillkorSOU201666.pdf samt remissvar avseende
SOU 2015:93 fran Friskolornas riksférbund http://www.friskola.se/opinion/remissvar/oversyn-av-ersattning-till-
kommuner-och-landsting-for-s-k-dold-mervardesskatt-(sou-2015-93).

2% Sid 89-90 Vissa skattefragor infor budgetpropositionen 2014 https://www.regeringen.se/rattsliga-
dokument/lagradsremiss/2013/05/vissa-skattefragor-infor-budgetpropositionen-for-2014/.
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2.2 Problem — krav pa bestamd yta

Bestammelser om frivillig skattskyldighet aterfinns, som sagt, i andra stycket i 3 kap. 3 § ML
samt 9 kap. 1 8 ML. | lagtexten aterfinns inga krav pa viss bestamd yta men i Skatteverkets
tolkning anges att den frivilliga skattskyldigheten till moms begrénsas till att endast gélla en
viss bestamd yta eller lokal och Skatteverket anger féljande i sin rattsliga vagledning?>.

"Skattskyldigheten bestams for varje fastighetsdel for sig. En yta i en byggnad bor enligt
Skatteverkets uppfattning normalt inte omfattas av frivillig skattskyldighet om den inte har en
s&dan sjalvstandig karaktar att den i vart fall ar att se som en lokal.

Som lokal bor betraktas en byggnadstekniskt avskild enhet i en byggnad. En sadan enhet har
normalt sjalvstandig karaktar. Ytor som avgransats och har sarskilda ingdngar som kan lasas ar
exempel pa sddana enheter.

En byggnadsteknisk yta som inte &r klart avskild bor kunna hanféras till lokal under férutsattning
att den uthyrda ytan &r klart bestdmd till I1ge och storlek, som t.ex. butiksytor i ett varuhus.”

Skatteverkets tolkning har blivit rAddande praxis genom aren.

Ett krav pa viss bestamd yta hindrar tillvaxt och samhallsutveckling och &r inte forenligt med
skattens grundlaggande principer, syften och &ndamal. Detta villkor maste slopas.

Under de senaste decennierna har arbetsmarknaden genomgatt stora férandringar. En
starkt bidragande orsak till dessa forandringar ar bl.a. digitaliseringen av saval handeln som
privat- och yrkeslivet. Genom maobiltelefoner, e-post och sténdig tillgang till valfungerande
internet har behovet av en fast arbetsplats kraftigt reducerats.

Med anledning av denna utveckling véljer allt fler arbetsplatser att g& ifran traditionella
avgransade kontor och valjer istallet att dela pad gemensamma ytor, s.k. aktivitetsbaserade
arbetsplatser. Detta sker séval inom koncerner och offentlig sektor som hos organisationer
och foreningar. Utméarkande for en aktivitetsbaserad arbetsplats ar att den utgoérs av ett
Oppet kontorslandskap med arbetsplatser och loungeutrymmen. Ingen har exklusiv
forfoganderdtt till viss arbetsplats eller till viss del av lokalytan. Anledningen till att ingen
erbjuds nagon exklusiv plats ar ofta att framja integrationen mellan personerna som
anvander lokalen.

Benamningarna pa de nya arbetsplatserna ar otaliga: Inkubator, accelerator, co-working
space, kreativt kluster, affarslabb, kontorshotell, tech-kollektiv och innovationshubb for att
namna nagra. 26 Utdver denna utveckling blir det alltmer vanligt att man ser enskilda
naringsidkare, konsulter och frilansare utnyttja caféer som tillfélliga arbetsplatser. Vidare
byggs gallerior om dar traditionella butiksytor ersatts med en “féranderlig plats som kan
jamforas med ett livsstilsmagasin” som "suddar ut gransen mellan e-handeln och den fysiska
handeln och skapar nya mdjligheter” och &r en "social métesplats dar nya shopping-
upplevelser méter evenemang och umgange”. 27 Idag uppkommer olika momsbeskattning av
lokalytan och momsreglerna blir ett direkt hinder for kreativt och effektivt utnyttjande av
lokaler.

% Skatteverkets Rattsliga vagledning mervardesskatt
https://wwwA4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2018.3/321536.html#h-Lokal.

% Se artikel 13 augusti 2017 DI(gital) https:/digital.di.se/artikel/har-ar-nio-av-stockholms-hetaste-techhubbar-just-nu
27 Se artikel 22 februari 2018 AMF-fastigheter https://www.amffastigheter.se/pressrum/pressmeddelanden/2018/the-
lobby--framtidens-butiksupplevelse2/.
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For att frivillig skattskyldighet ska kunna medges kravs idag att varje hyresgast med
ensamratt disponerar en till storlek och lage klart bestamd yta. Med hansyn till hur
aktivitetsbaserade och andra nya typer av arbetsplatser idag ar utformade och hur de
disponeras kan en frivillig skattskyldighet upphdra om lokalen &r en aktivitetsbaserad
arbetsplats som ska anvandas av flera olika foretag. Detsamma galler for uthyrning av
samma lokal till tv& fullt ut momspliktiga bolag inom samma koncern.

Momsreglerna medfér att féretag som avser att bedriva kontorshotell eller liknande
verksamhet dar arbetsplatser eller en och samma yta hyrs ut till flera olika féretag ofta har
svart att hitta lokaler. Anledningen ar att en fastighetsédgare som inte kan hyra ut med frivillig
skattskyldighet inte heller har avdragsratt foér ingdende moms pa investeringar och de kan
aven bli jamkningsskyldiga for investeringsmoms pa tidigare gjorda investeringar.

Ett moderbolag som hyr lokaler och later anstallda i olika dotterbolag fritt disponera ytorna
riskerar att bryta fastighetsagarens frivilliga skattskyldighet vilket kan medféra stora
skadestandskrav. Detta villkor oméjliggor en effektiv anvandning av befintliga lokaler.

Kravet pa viss bestamd yta maste slopas.

2.3 Problem —krav pa stadigvarande anvandning

I 3 kap. 3 § andra st. ML anges att momsplikt och mgjlighet till frivillig skattskyldighet
foreligger om uthyrning sker for stadigvarande anvandning i en verksamhet som medfor
skattskyldighet eller ratt till terbetalning.

Kravet att uthyrningen ska vara stadigvarande ar inte anpassat efter dagens behov utan ar
foraldrat och hindrar tillvaxt och samhallsutveckling. Kravet ar inte heller férenligt med
skattens grundlaggande principer, syften och andamal och maste slopas.

Skatteverket anger i sin rattsliga vagledning att det i normalfallet &r uthyrning for
stadigvarande anvandning som galler for en bestamd tid av minst ett &r och sddana
hyresavtal som galler tillsvidare som far omfattas av frivillig skattskyldighet. Skatteverket
anger vidare att hyresavtal for en kortare hyrestid &n ett ar dock inte i sig innebar att frivillig
skattskyldighet ar omdjlig (jfr HFD 2015 ref. 62 avseende "popup”-butiker). Skatteverket
anger att vid kortare hyrestider far andra omstandigheter an tiden betydelse for
beddmningen av om uthyrningen sker for stadigvarande anvandning. Enligt Skatteverket ska
uthyrningen vara pé heltid for att den ska anses ske for stadigvarande anvandning. Det
innebar att deltidsupplatelser av lokaler inte kan omfattas av frivillig skattskyldighet.


https://www4.skatteverket.se/download/18.7d4d4f0515244e542f5bb/1452856040990/HFD%202015%20ref.%2062.pdf
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Skatteverket anger att syftet med att fastigheten ska anvandas stadigvarande ar att forhindra
ideliga andringar av skattskyldigheten och hanvisar till forarbetsuttalanden. 28 | férarbetena?®
aterfinns bl.a. féljande uttalanden.

| SOU 1999:47 foreslogs att kravet pa stadigvarande anvandning i en verksamhet som medfor
skattskyldighet eller avdragsratt skulle slopas. Ett behov av ett krav pa stadigvarande
anvandning kunde enligt utredningen enbart finnas om det finns ett krav pa att hyresgastens
verksamhet ska medfora skattskyldighet (s. 94). Eftersom kravet pa att hyresgastens
verksamhet ska medfora skattskyldighet eller terbetalningsratt behélls gjordes inte heller
nagon andring i kravet pa stadigvarande.”

"Ett skal till att kravet finns ar att ideliga férandringar i skattskyldigheten skulle medféra
administrativt merarbete. Det skalet vager inte lika tungt vid ett slopat anséknings- och
anmalningsfoérfarande.”

"Forandringar i skattskyldigheten kan dock ge upphov till nya svarigheter. Det kan bl.a. medféra
att den ingdende skatten ska fordelas och jamkas i manga fall. Det kan skapa komplexa
situationer med fordelning av den ingaende skatten for forvarv for olika lokaler.”

Arbetssatt, behov och nyttjandet av lokaler har, som sagts ovan, férandrats dramatiskt de
senaste aren. | avsnittet ovan beskrivs hur gallerior byggs om och ersétts med helt nya lokal-
I6sningar som kraver flexibla korttidsavtal pa sa kort tid som en méanad. 3° Vidare finns behov
att nyttja lokaler pa ett flexibelt och héallbart satt, exempelvis pa deltid eller pa olika séatt dag-
och nattetid. Kravet att uthyrningen ska vara stadigvarande maste slopas.

2.4 Problem — begransning till som mest tredjehandsuthyrning

I 3 kap. 3 § tredje st. ML aterfinns regeln som begransar den frivilliga skattskyldigheten till
som mest tredjehandsuthyrning.

Aven detta krav ar foréldrat och hindrar tillvaxt och samhallsutveckling. Kravet &r inte heller
forenligt med skattens grundlaggande principer, syften och andamal. Kravet maste slopas.

Nar mojligheten till tredjehandsuthyrning inférdes beskrevs fragan enligt foljande.3!

"Ratten till frivillig skattskyldighet avser idag fastighetsagare, forstahandshyresgést och
bostadsrattshavare. Flera remissinstanser har ansett att det av konkurrensneutralitetsskél och
for motverkande av kumulativa effekter vore vardefullt att utstracka méjligheten att bli
skattskyldig till andrahandshyresgaster. Aven skattemyndigheten i Stockholm framhaller dessa
fordelar, men kan ocksa se skal emot ett inférande, framst kontroll och ordningsaspekter.
Varken skatteverket eller fastighetsagarna har dock haft ndgot att invanda mot att
skattskyldigheten utstracks till andrahandshyresgéster. Det skél som regeringen anférde for att
inféra en mojlighet till frivilligt skattskyldighet for forstahandshyresgésten galler éven vid
uthyrning som gors av andrahandshyresgaster (prop. 1993/94:225 s.16). P4 samma satt som
galler for en forstahandshyresgéast kan en andrahandshyresgéast som inte langre behdver sina
lokaler fa svarigheter att frantrada ett Iopande hyresavtal, framférallt i vikande konjunktur. Med
forstahandshyresgéastens tillstand kan han daremot vidareuthyra lokalerna till annan hyresgast.
Denna hyresgast kan vara en skattskyldig person som gynnas av att andrahandshyresgasten
far bli frivilligt skattskyldig. Regeringen finner att dvervagande skal talar for att en mojlighet
inférs aven for andrahandshyresgaster att bli frivilligt skattskyldiga. Kraven pa denna uthyrning i
tredje hand bor vara desamma som fér andrahandsuthyrning.”

28 Prop. 1985/86:47 s. 40 och prop. 2013/14:1 s. 474.

2 Prop. 2013/14:1 s. 474.

30 Se artikel Svensk Digital handel, 171207 https://dhandel.se/lobby-ett-helt-nytt-retailkoncept-mitt-stockholm-city/ .
31 Sid 68-69 prop. 1999/2000:82.
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https://www4.skatteverket.se/download/18.22f626eb14fb326a4b683d1/1441863518876/prop.%202013%2014%201%20del%201.pdf#page=498
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Forarbetsuttalandet kan tolkas som att flerledsuthyrning utéver tredje hand inte diskuterats
varfor ett sddant problem inte behtvde hanteras. Den férandrade uthyrningen som beskrivs i
avsnhitten ovan medfér aven férandringar i flerledsuthyrningar. Vidareuthyrning med frivillig
skattskyldighet borde inte alls begrénsas till visst led.

Beroende pa hur en koncern véljer att organisera sin verksamhet kan &ven uthyrningar i flera
led uppkomma. Exempelvis kan en fastighetsagare hyra ut lokaler till en koncern som har
alla egna och inhyrda lokaler i ett fastighetsbolag. Fastighetsbolaget hyr ut i andrahand till
koncernbolag som driver en butik i lokalen. Butiken upplater viss del av lokalen till ett café
eller ett apotek. Dessa verksamheter kan sedan i sin tur ha behov att hyra ut osv. Med
nuvarande regelverk gar detta inte att genomféra utan omfattande momsproblematik som
smittar ned hela kedjan.

Det saknas skal att i momsregelverk begransa vidareuthyrning. Eventuella begransningar ar
upp till fastighetsagare och avtalsparter. Kravet som begransar till som mest
tredjehandsuthyrning maste slopas.

2.5  Problem — uppférandeskede endast mdjligt for fastighetsagaren

Enligt 9 kap. 2 8 ML kan fastighetségare ansdka om frivillig skattskyldighet under
uppférandeskede. Idag kan bara en fastighetsagare fa beslut om frivillig skattskyldighet
under uppférandeskede. Beslutet innebér att en fastighetsagare I6pande kan goéra avdrag for
moms under en ny-, till- eller ombyggnation. Om en arrendator eller en hyresgést skulle goéra
samma investering kan avdrag goras forst nar en uthyrning med frivillig skattskyldighet har
paborijats.

Aven detta krav ar féraldrat och hindrar tillvaxt och samhallsutveckling och &r inte heller
forenligt med skattens grundlaggande principer, syften och andamal. Darfor foreslas att
mdjligheterna till uppforandeskede utvidgas till att omfatta alla beskattningsbara personer
som avser att anvanda en fastighet for skattepliktig fastighetsuthyrning.

Idag &r det inte ovanligt att en ny-, till- eller ombyggnation bekostas av den som faktiskt anvander
en fastighet, t.ex. en arrendator eller en hyresgast. En arrendator arrenderar en fastighet for att det
ar en bra plats for verksamheten och uppfor darfor en byggnad pé den tidigare obebyggda
marken. For en hyresgast kan det istéllet handla om att anpassa en hyrd byggnad fér den egna
verksamheten. Det &r d& aven naturligt for en arrendator eller hyresgéast att sta for kostnaden for
s&dan atgard.

Om en fastighetsagare, arrendator eller hyresgast, bygger om en fastighet for att sedan hyra ut

den med frivillig skattskyldighet far avdrag for moms goras. Om fastigheten redan ar foremal for
frivillig skattskyldighet kan avdrag for moms goras l6pande under byggnationen. Om fastigheten
inte varit foremal for frivillig skattskyldighet kan avdrag for moms géras forst nar byggnationen ar
klar och uthyrning med frivillig skattskyldighet kan paborjas, genom ett s k. retroaktivt avdrag.

En fastighetsagare som planerar en ombyggnation infér en uthyrning kan dock ansdka om frivillig
skattskyldighet under uppférandeskede. Uppftrandeskede beviljas efter ansokan av Skatteverket
och medfor avdragsratt for ingdende moms pa ny-, till- eller ombyggnationer under byggnation.
Enligt nuvarande regler kan bara fastighetsagare beviljas uppférandeskede. Det innebér att en
arrendator eller en hyresgéast som téanker hyra ut en arrenderad eller hyrd fastighet med frivillig
skattskyldighet enbart kan géra avdrag for moms genom retroaktivt avdrag.
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Ett retroaktivt avdrag innebdr, till skillnad fran uppforandeskede, att arrendatorn eller hyresgasten
maste finansiera momsen under byggnationen. Om det ror stora belopp och en utdragen
ombyggnation kan kostnaden leda till att investeringen uteblir.

Dagens regler missgynnar andra an fastighetsagare, sdsom en arrendator eller en hyresgést. Den
likviditetsfordel som fastighetsagare har framfér andra som tanker bedriva samma verksamhet &r
konkurrenssnedvridande. De svenska reglerna om uppférandeskede kan darfér knappast vara
forenliga med EU-ratten och den momsrattsliga neutralitetsprincipen och maste forandras.

2.6 Problem — jamkning under uppférandeskede

Om frivillig skattskyldighet under uppférandeskede upphdr innan nagon uthyrning med
frivillig skattskyldighet kommit till stdnd, ska jamkning ske vid ett enda tillfalle och avse
aterstoden av korrigeringstiden, enligt 9 kap. 11 § ML. Dessutom ska ingdende moms,
som hanfor sig till tiden mellan beslutet om frivillig skattskyldighet och skattskyldighetens
upphorande, betalas in till staten. | 8 a kap. ML anges hur och i vilka situationer jamkning av
ingdende moms hanforlig till ny-, till- och ombyggnation ska ske.

Dagens regler strider mot EU-rétten, hindrar tillvéxt och samhéallsutveckling och ar inte heller
forenliga med skattens grundlaggande principer, syften och andamal. Jamkningsreglerna
som idag galler vid andrad anvandning av en fastighet féreslas darfor kunna anvandas aven
vid frivillig skattskyldighet under uppférandeskede.

Frivillig skattskyldighet under uppférandeskede ger fastighetsagare ratt att gora avdrag for
moms redan under byggtiden, dvs. innan uthyrning med frivillig skattskyldighet har pabdérijats.
Uppférandeskede medges av Skatteverket efter anstkan av fastighetsagaren. For
ombyggnation av fastighet som redan omfattas av frivillig skattskyldighet foreligger
avdragsratt under ombyggnationen, dvs. det finns inget krav pa liknande beslut fran
Skatteverket.

Om uthyrning med frivillig skattskyldighet av ndgon anledning inte sker nar byggnationen ar
klar, ska jamkning (aterbetalning) av moms for ny-, till- och ombyggnation géras omedelbart
och vid ett enda tillfalle. Aterbetalning ska dven géras av moms pé driftskostnader och
dessutom ska kostnadsranta betalas. Detta kan vara mycket betungande for en fastighets-
agare. Enligt allmanna jamkningsregler ska aterbetalning istéllet betalas av under en
tio&rsperiod.

Vid ansdkan om frivillig skattskyldighet under uppférandeskede gor Skatteverket en
omfattande kontroll for att skerstélla att fastighetsédgaren objektivt sett har avsikt att hyra ut
fastigheten med frivillig skattskyldighet. Att fastighetsagaren har en sadan avsikt ar darfor
klarlagd nar beslut om uppférandeskede beviljas.

Av olika anledningar, som ligger utanfor fastighetsagarens kontroll, blir en planerad uthyrning
inte av. Exempelvis kan hyresgéstens verksamhet ovantat anses momsfri, hyresgésten kan
ga i konkurs eller helt enkelt dra sig ur hyresavtalet. Det &r i en sddan situation inte sjalvklart
att det finns en annan momspliktig hyresgést som &r redo att hyra, sarskilt inte utanfor
storstadsregionerna.

Nuvarande regler innebér att en fastighetsagare som pa ratt grund har fatt beslut om
uppférandeskede tvingas aterbetala all avdragen moms vid ett enda tillfalle &ven om det ar
fastighetsagarens planerade hyresgést som orsakat situationen.
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Det ska poangteras att Skatteverket bara medger uppférandeskede om byggnationen
innebar en likviditetsbelastning for fastighetsdgaren. Det ar darfor uppenbart att dagens
regler far svara konsekvenser for fastighetsagare som annu inte har paborjat
uthyrningsverksamheten jamfort med de fastighetsdgare som bygger om en fastighet som
redan omfattas av frivillig skattskyldighet och dérfér har avdragsratt under byggtiden. Att
krava ett stérre ansvar fran en fastighetsagare som annu inte har pabdrjat uthyrningen kan
inte vara forenligt med momssystemets neutralitetsprincip.

Det strider mot EU-ratten att krava aterbetalning bara for att en uthyrning inte paborjas.
Enligt bade EU-ratten och de allmanna jamkningsreglerna kravs en sa kallad andrad
anvandning av fastigheten for att ndgon ska bli skyldig att betala tillbaka avdragen moms. Att
en planerad verksamhet inte pabérjas ar inte en andrad anvandning av fastigheten.

Detta framgar aven av en dom frdn Kammarratten i Goteborg dar domstolen ansag att det
faktum att den planerade verksamheten aldrig pabdrjades inte kunde jamstallas med en
andrad anvandning. Kammarratten ansag darfor att det saknades skal att krava
aterbetalning av momsen.32

2.7  Problem — begransning for "stadigvarande bostad”

| 3 kap. 3 § andra st. ML anges att skatteplikt inte galler om uthyrningen avser en
stadigvarande bostad. Dagens begransning for stadigvarande bostad maste slopas.

Denna regel har fatt en tveksam koppling till avdragsférbudet som aterfinns i 8 kap. 9 § ML.
Reglerna har tolkats av Skatteverket och domstolar som att a&ven uthyrning och upplatelser
av lokaler som har "karaktaren av en bostad” ska omfattas av begransningen for
stadigvarande bostad. Detta skapar stora problem vid tillAmpningen och leder till negativa
konsekvenser som stér i strid med momsens syften. Problemen har dven patalats av
Sveriges Kommuner och Landsting®? och Ekonomistyrningsverket34. En fastighetsagare kan
inte bli frivilligt skattskyldig nar upplatelse sker till exempelvis aldre-, vard-, omsorgs- och
flyktingboenden vilket forsvarar vid byggande av fler eller renovering av befintliga fastigheter
till sddan verksamhet.

| tidigare hemstallan3® 36 foreslogs att avdragsforbudet helt slopas. Syftet med
avdragsforbudet for moms hanforlig till stadigvarande bostad har angetts vara att utgifter for
stadigvarande bostad ofta ar av privat natur.3’ Det har aven uttalats att avdragsforbudet i
huvudsak ar motiverat av att hithérande kostnader far anses utgora privata
levnadskostnader.38

32 Kammarratten i Géteborgs dom den 2016-03-11, mal nr 1024-15,1026-1031-15.

33 SKL PM 160701 Behov av regelandringar med anledning av flyktingsituationen
https://skl.se/download/18.37ea390515506e6cb07f181c/1467372776791/Version+2016-07-
01+Behov+av+regelandr+ingar+maa+flyktingsituationen+SKL.pdf.

34 ESV Rapport 2015:60 Probleminventering avseende momsforordningen
https://www.esv.se/contentassets/97076b4ad8ec4b21b3c900439908b4d0/2015-60-probleminventering-avseende-
momsforordningen.pdf.

3 2014-05-12 Slopa avdragsférbudet for stadigvarande bostad.
http://lwww.svensktnaringsliv.se/fragor/regelkrangel/momsregel-skapar-orimliga-konsekvenser_588573.html

36 2014-10-06 Slopa momsregel som forsvarar byggandet av &ldre-, vard- och flyktingboenden, forsvarar
miljdinvesteringar samt diskriminerar landsbygden och arbete i hemmet
http://lwww.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/slopa-momsregel-somforsvarar-byggandet-av-aldre-vard-och-
flyktin_603144.html

37 Prop. 1993/94:99 s. 212.

38 Prop. 1989/90:111 s. 127.
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Vad som utgor stadigvarande bostad definieras inte i ML men har provats av domstolarna. |

RA 2003 ref. 100 ansags en kontorslokal utgéra stadigvarande bostad d& den inte tillrackligt
klart hade kunnat avskiljas fran bostadsdelen i en byggnad. | RA 1993 ref. 30 anségs lokaler
som hyrdes ut for att anvandas som gruppbostader vid institutionsvard utgora stadigvarande
bostad. Vad som ar stadigvarande bostad i momshanseende kan alltsa i manga fall stracka

sig mycket langre an vad begreppet ger sken av.

Av forarbetena till nuvarande bestammelse framgar att 8 kap. 9 § ML motsvarar 18 § lag
(1968:430) om mervardeskatt (GML). En redaktionell andring gjordes av paragrafen 1973 da
den tidigare angivna begransningen "fér den skattskyldige eller for anstalld” togs bort.
Andringen gjordes i fortydligande syfte och féranleddes av att man ville markera att
avdragsratt inte forelag for moms som avsag stadigvarande bostad, t.ex. en
mangardsbyggnad pa en jordbruksfastighet som anvandes som sommarbostad.3® Av
forarbetena till den aldre bestammelsen i dess lydelse fore 1973 framgar bl.a. féljande:

"Det kan, fortsatter utredningen, givetvis diskuteras vad som i mervardeskattehédnseende bor
betraktas som inte avdragsgill konsumtion. Utredningen anser fér egen del att vad som ar
avdragsgillt direkt eller i form av avskrivning vid inkomsttaxeringen i princip bor vara avdragsgillt
dven i mervardeskattehanseende. Fran denna utgangspunkt féreslas, att undantag fran
avdragsratt skall galla for ingédende skatt pa inkdp och motsvarande for stadigvarande bostad at
skattskyldig och anstalld personal. Annan ingdende skatt skulle enligt férslaget vara avdragsgill
aven om den kunde anses avse konsumtion.”

Av forarbetena kan inte utlasas att man avsett att géra en utvidgning av tillampningsomradet
for avdragsforbudet vid andringen genom 1973 ars proposition. Tvartom framgar att avsikten
var att avdragsforbudet bara skulle omfatta kostnader som avsag den skattskyldiges bostad.
Nagot stod for att bestammelsen skulle tillampas i flera led sdsom sker idag finns inte. Inte
heller uttalanden i tidigare forarbeten ger en indikation pa att sa skulle vara fallet.40

Vidare ska observeras att fr.o.m. 2016 andrades 4-5 88 lag (2005:807) om erséttning for viss
mervardesskatt fér kommuner, landsting, kommunalférbund och samordningsférbund
(LEMK) sé att momsersattning sedan dess kan erhallas aven nar kommuner bedriver
boendeformerna hem for vard eller boende (HVB) respektive stodboende. Férutom att
tolkningen av stadigvarande bostad strider mot skattens grundlaggande principer, syften och
andamal har en justering tydligt inforts med forbattringar for offentliga aktérer, dock inte for
privata vilket medfér konkurrenssnedvridningar som strider mot neutralitetsprincipen.
Dagens begransning for stadigvarande bostad maste slopas.

2.8  Problem — korttidsuthyrning av idrottslokal

Gransdragningen mellan skattefri uthyrning av fastighet och en skattepliktig
korttidsuthyrning av idrottslokal 3 kap. 3 § forsta st. 10 ML, vallar stora bekymmer for
saval naringslivet som idrottsforeningar.

Behov finns att mojliggéra en momspliktig frivillig skattskyldighet vid uthyrning i de fall nar
inte momspliktig korttidsuthyrning av idrottslokal féreligger.

% Prop. 1973:163 s. 88 och 93.
40 Prop. 1968:100 s. 138 och 140.
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Av Skatteverkets Rattsliga vagledning*! och
det stallningstagande*? som utformades efter
den uppmarksammade “Friskis och Svettis-
domen™#3, finns nu omfattande och
komplicerade redogorelser kring
gransdragningen mellan momsfri och
momspliktig korttidsuthyrning.

Uthyrning av fastighet &r undantaget
(momsfritt) medan korttidsuthyrning av
idrottslokaler ar skattepliktigt enligt 3 kap. 3 8§
forsta st. 10 ML, vilket medfor att en sadan
uthyrning behandlas som en idrottstjanst.
Idrottstjanster &r undantagna néar
verksamheten bedrivs av stat, kommun eller
allmannyttig ideell forening. Nar t.ex. ett
foretag bedriver verksamhet med
idrottstjanster &r skattesatsen 6 %.

Om uthyrningen betraktas som undantagen uppkommer frdgan om majlighet finns till frivillig
skattskyldighet. Om en sadan uthyrning sker till nAgon som inte bedriver momspliktig eller
aterbetalningsberattigad verksamhet i lokalerna (t.ex. en idrottsférening) sa tillats ingen
frivillig skattskyldighet (se 2.1).

| det ovan angivna stallningstagandet sammanfattar Skatteverket sin syn pa nar en uthyrning
ar att anse som en idrottstjanst eller inte enligt féljande.

"For att en uthyrning ska anses som en idrottstjanst ar det tre forutsattningar som ska vara
uppfyllda

1.det ska vara uthyrning av en lokal eller anlaggning for idrottsutévning
2.lokalen eller anlaggningen ska anvandas for idrottsutévning
3.det ska vara en korttidsuthyrning, d.v.s. nagonting annat an en skattefri fastighetsuthyrning.

Enligt Skatteverkets uppfattning kan en samtidig uthyrning av en idrottslokal till flera hyresgaster
behandlas pa olika satt beroende pa hur respektive avtal ser ut och Gvriga omstandigheter kring
uthyrningarna. Uthyrningen till en hyresgéast kan darmed anses som en skattefri uthyrning av
fastighet medan uthyrningen till en annan hyresgéast ska anses som en idrottstjanst. Detta ar en
skillnad mot vad som framgatt av forarbetena (prop. 1996/97:10 s. 55).

For att avgdéra om uthyrningen ska anses som en skattefri fastighetsuthyrning eller som en
idrottstjanst kan flera olika omstandigheter beaktas. Skatteverket anser att fdljande
omstandigheter har betydelse for att avgéra gransdragningen.

e uthyrningstidens langd

e hyresvardens néarvaro i lokalen

e berdkningen av ersattningen

e hyresgéastens mdjlighet att fritt forfoga dver lokalen

En sammantagen bedoémning av dessa omstandigheter maste goras for varje idrottslokal och
for varje enskild hyresgast. Uthyrningstidens langd &r av vasentlig betydelse men denna
omstandighet ar inte ensamt avgdrande vid beddémningen av om det &ar en skattefri
fastighetsuthyrning eller en idrottstjanst.

41 Skatteverkets rattsliga vagledning, mervardesskatt, lokal och anléaggning for idrottsutévning
https://lwww4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2018.7/322529.html.

42 Skatteverkets stallningstagande 160201 (dnr: 131 11634-16/111) Uthyrning av lokal och anlaggning for
idrottsutévning https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/352900.htmI?date=2016-02-01.

4 Kammarratten i Goteborgs dom den 31 augusti 2015, mal nr 2601-14.



https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/352900.html?date=2016-02-01

21 (30)

Vid bedémningen maste man ocksé beakta om en av hyresgasterna har en sarstallning i
forhallande till 6vriga. Om avtalsvillkor eller prissattning vasentligt skiljer sig &t mellan de olika
hyresgasterna kan det vara ett tecken pa att tjansterna till de olika hyresgésterna ska bedémas
pa olika satt.

Eventuella inventarier som ingar i uthyrningen ska i normalfallet anses som en integrerad del av
tillhandahallandet och darmed sakna ett eget sjalvstandigt varde for en genomsnittlig kopare.”

Ovanstaende redogorelse visar pa den oerhérda komplexitet som réder och ger knappast
den praktiska vagledning som behdvs for att kunna avgéra den momsmassiga
beskattningen. Behov finns att méjliggéra en momspliktig frivillig skattskyldighet vid uthyrning
i de fall nar inte momspliktig korttidsuthyrning av idrottslokal féreligger.

2.9  Problem — forskottsreglerna vid frivillig skattskyldighet

I 9 kap. 4 § ML stadgas nar frivillig skattskyldighet tidigast kan intrada. Den frivilliga
skattskyldigheten intrader fran och med forsta dagen i hyresperioden som fakturan avser,
dock tidigast den dag som hyresgasten tilltrader den del av fastigheten som uthyrning eller
upplatelsen avser. Skatteverkets stallningstagande# klargor att en hyresvard blir frivilligt
skattskyldig aven om en forskottsfaktura med moms har stéllts ut innan hyresgasten har
tilltratt lokalen. Den frivilliga skattskyldigheten &r knuten till lokalen och kvarstar for lokalen till
dess lokalen tas i bruk fér annan anvandning, 9 kap. 6 § ML.

Vad galler sjélva uthyrningstjansten omfattas den av skatteplikt enligt 3 kap. 3 § andra st. ML
oavsett om frivillig skattskyldighet foreligger eller inte. For att uthyrningstjansten aven ska
omfattas av skattskyldighet forutsatts att lokalen sedan tidigare omfattas av frivillig
skattskyldighet eller att utgdende moms anges pa fakturan i enlighet med 9 kap. 1 § ML. Den
frivilliga skattskyldighetens intrade medfér inte att momsen pa uthyrningstjansten ar
utkravbar vid samma tidpunkt. Nagon reglering om tidpunkt dd& momsen pa
uthyrningstjansten ar utkravbar framgar inte av 9 kap. ML.

En enklare redovisning behévs genom att redovisningen sker enligt bestammelserna om
forskottsbetalning.

Det har i en hemstallan fran 2014 patalats att fortydligande behévs kring vid vilken tidpunkt
hyresvard samt hyresgast ska redovisa momsen vid férskottsfakturering av hyran.4°

| syfte att ge klarhet i tillampningen utfardade Skatteverket ett stéallningstagande“® avseende
redovisningstidpunkten vid forskottsfakturering av hyra. Stallningstagandet medfér dock en
komplicerad tillampning som stéller krav pa att hyresgasten som flyttar in i en lokal har
vetskap om lokalen sedan tidigare omfattas av frivillig skattskyldighet eller inte. Detta ar
information som endast hyresvarden kénner till.

Problemen orsakas av brister i ML bl.a. vad géaller begreppen skattskyldighet och
redovisningsskyldighet. Som huvudregel géller att skattskyldighet intréder nér en tjanst har
tillhandahallits, 1 kap. 3 § ML. Redovisningsskyldigheten styrs, som huvudregel, av god
redovisningssed enligt 13 kap. 6 8§ ML. Om erséttning mottas helt eller delvis i forskott, dvs.
innan tjansten har tillhandahallits, intrader dock redovisningsskyldighet samt skattskyldighet
nar ersattningen erlagts respektive mottagits.

4 Skatteverkets stéllningstagande 140204, dnr 131 753314-13/111.

4 Hemstallan 140915, Korrigera forskottsreglerna vid frivillig skattskyldighet Hemstallan
http://www.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/korrigera-forskottsreglerna-vid-frivillig-skattskyldighet-
hemstal 598562.html.

46 Skatteverkets stéllningstagande 140204, dnr 131 753314-13/111.
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Detta galler dock endast om ersattningen ar skattepliktig nar ersattningen kommer den som
omsatter tjansten tillgodo, 1 kap. 3 8 ML. Enligt Skatteverkets uppfattning medfor den
sarskilda regeln om den frivilliga skattskyldighetens intrade i 9 kap. 4 8 ML att en
fastighetsagare inte blir skyldig att redovisa moms innan hyresgasten tilltratt lokalen. |
sadana fall ska istéllet skyldigheten att redovisa moms intrada forst nar hyresperioden gatt
till anda, dvs. da tjansten anses tillhandahallen. Féljande exempel kan illustrera
problematiken som en sadan tillampning medfér.

Exempel:

En fastighetsdgare som inte sedan tidigare ar frivilligt skattskyldig for lokalen fakturerar en
hyresgast med moms den 14 juni fér hyra som avser perioden juli-augusti. Hyresgéasten, som
tilltrader lokalen den 1 juli, betalar fakturan den 18 juni. Detta medfdr enligt Skatteverkets
stéllningstagande att fastighetsagaren ska redovisa momsen i augusti, dvs. néar tjansten anses
tillhandahallen. Det ar ocksa forst da som hyresgéasten far rétt till avdrag for den betalda
momsen. Hade lokalen sedan tidigare omfattats av frivillig skattskyldighet skulle momsen istéllet
ha redovisats i juni nar betalningen togs emot och hyresgéasten skulle da haft ratt till avdrag i
samma period.

Enligt stallningstagandet intrader skyldigheten att redovisa utgdende moms fér mottagande
av forskottsbetalning vid olika tidpunkter beroende p& om fastighetsagaren omfattats av
systemet med frivillig skattskyldighet eller inte. | fall dar hyresgasten betalar férsta hyran fore
hyresperiodens ingang och lokalen inte sedan tidigare omfattades av frivillig skattskyldighet
finns en risk att hyresgasten gor avdrag for ingdende moms tidigare an denne har ratt till.
Detta ar en konsekvens av tolkningen att avdragsratt intrader samtidigt som fastighets-
agarens redovisningstidpunkt for den utgdende momsen. En enklare regel behovs.

2.10 Problem — mgjlighet till uttrdde saknas

Av 9 kap. 6 § ML framgar att den frivilliga skattskyldigheten upphaor forst nar det inte
langre finns forutsattningar for séddan skattskyldighet. Det ska vara frdga om omstandigheter
som faktiskt har intraffat. Den skattskyldige har alltsa inte mojlighet att dessforinnan pa egen
begaran lata den frivilliga skattskyldigheten upphéra.

En andring i ML foreslas sa att det ska vara méjligt att pa egen begéaran kunna fa den
frivilliga skattskyldigheten att upphdra.

Dagens momsregler innebar att den frivilliga skattskyldigheten kvarstar sa lange den
verksamhet som bedrivs i lokalen till ndgon del &r momspliktig. Nagon mojlighet att frivilligt
kliva ur systemet finns inte, inte ens vid byte av hyresgast. Detta kan i praktiken innebara en
patvingad uthyrning med frivillig skattskyldighet, vilket strider mot syftet med ett frivilligt
system. Den skattskyldige har inte mojlighet att pa egen begaran lata den frivilliga
skattskyldigheten upphéra. Den frivilliga skattskyldigheten upphor t.ex. vid &ndrad
anvandning av en lokal frin momspliktig till momsfri verksamhet, vid brand eller rivning eller
foér anvandning i egen verksamhet. Om en lokal omfattas av frivillig skattskyldighet och
hyresgasten sedan flyttar fran lokalen utan att ndgon ny hyresgast flyttar in upphor inte
skattskyldigheten, utan den kvarstar sa lange lokalen star tom. Den enda mojligheten att fa
den frivilliga skattskyldigheten att upphéra &r om en fastighet byter 4gare och bade saljaren
och kdparen kommer éverens om detta. Idag 6verlats sallan fastigheter direkt utan normalt
indirekt genom forsaljning av andelarna i ett bolag. En kdpare av ett bolag kan da tvingas in i
en frivillig skattskyldighet. En mojlighet till uttrade foreslas darfor.
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2.11  Problem — bedémning av huvudsaklighets- eller delningsprincipen

Beddmning av om beskattningsunderlaget for en transaktion som bestar av flera delar ska
delas upp eller inte och vad som &r det huvudsakliga, &r en generell fraga. Bedémningen blir
dock sarskilt viktig beroende pa begransningarna i den frivilliga skattskyldigheten. Om
fastighetsupplatelsen anses utgora det huvudsakliga i en transaktion eller om transaktionen
ska delas upp och fastighetsupplatelsen blir en separat del, blir majlighet till frivillig
skattskyldighet en avgorande fraga. Om frivillig skattskyldighet inte kan erhallas finns inte
heller avdragsratt for moms p& kostnader och momsaterforing (jamkning) kan bli aktuell.
Momsen blir en affarsmassig risk som kan bli avgdrande for om en affar blir av eller inte.

Trots att huvudsaklighets- eller delningsprincipen ar en sadan central fraga innehaller varken
ML eller momsdirektivet nagra bestimmelser som kan ge praktisk vagledning vid
bedémningen. Istéllet &r foretagen helt beroende av véagledning fran Skatteverket och
domstolar. Rattspraxis fran svenska domstolar och EU-domstolen samt en stor mangd
stallningstaganden fran Skatteverket har darfor fatt fylla ut denna brist i lagstiftningen.

Vid en kartlaggning#’ patalades problemet med att enhetlig vagledning och tillampning
saknades i denna fraga. Sedan dess har Skatteverket publicerat ett forsok till sddan
vagledning i ett stallningstagande“8. Fortsatta problem finns dock inte minst vad géller
transaktioner dar en lokalupplatelse ingar vilket ocksa framgar av alla de réattsliga processer
som aterfinns i domstolarna.

De identifierade problemen i denna hemstallan behover atgéardas. D& forenklas och
forbattras ocksa majligheten till frivillig skattskyldighet och en majoritet av problemen kring
bedomningen av huvudsaklighets- eller delningsprincipen vid fastighetsupplatelser
forsvinner. Losningen pa detta problem ligger séledes i att 6ka mojligheten till frivillig
skattskyldighet enligt forslagen ovan. Darutdver maste Sverige som land framféra pa EU-
niva att en tydlig och programmerbar regel avseende huvudsaklighet- och delningsprincipen
infors i EU:s momsdirektiv.

3 Forenkling och forbattring foreslas i mervardesskattelagen

Foljande forandringar av ML foreslas for att komma till ratta med identifierade problem och
samtidigt skapa en frivillig skattskyldighet som maijliggér tillvaxt och samhallsutveckling.

e Att kravet pa att verksamhet som medfér skattskyldighet eller rétt till aterbetalning
bedrivs i lokalen slopas.

e Att kravet pa viss bestamd yta slopas.

e Att kravet pa stadigvarande uthyrning slopas.

e Att begransningen som mest till tredjehandsuthyrning slopas.

e Att uppférandeskede majliggors for fler an fastighetsagaren.

e Att jamkningsregeln vid uppférandeskede andras.

e Att begransningen for det som har karaktar av stadigvarande bostad slopas.

e Att problemen vid Korttidsuthyrning av idrottslokaler atgardas.

e Att forskottsregeln atgardas.

o Att en mojlighet till uttrade infors.

47 Svensk Naringslivs kartlaggning 121226 Skatteverket vagleder fel om momsen
https://www.svensktnaringsliv.se/fragor/konkurrenskraftiga-skatter/skatteverket-vagleder-fel-om-
momsen_568022.html.

48 SKV stéllningstagande (150518,dnr: 131 283125-15/111) Ett eller flera tillhandahallanden.
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En justerad lydelse av ML skulle kunna se ut som féljer:

1 kap. 22 § alternativt tillagg i 9 kap. mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Med verksamhetslokal avses utrymmen
som anvands i en ekonomisk
verksamhet.

3 kap. 3 § 2-4 st. mervérd

esskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Undantaget enligt 2 § galler inte heller nar
en fastighetségare, ett konkursbo eller en
saddan mervardesskattegrupp som avses i 6
a kap. for stadigvarande anvandning i en
verksamhet som medfor skattskyldighet
eller som medfor ratt till aterbetalning enligt
10 kap. 1, 6,9, 11, 11 e eller 12 § helt eller
delvis hyr ut en sadan byggnad eller annan
anlaggning, som utgdr fastighet. Skatteplikt
galler dock inte om uthyrningen avser
stadigvarande bostad. Uthyrning till staten,
en kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsforbund som avses i 4 8§ lagen
(2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser ar skattepliktig aven
om uthyrningen sker for en verksamhet
som inte medfér skattskyldighet eller réatt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6,9, 11, 11 e
eller 12 §. Skatteplikt galler dock inte for
uthyrning till en kommun, ett kommunal-
forbund eller ett samordningsforbund, om
fastigheten vidareuthyrs av kommunen,
kommunalférbundet eller samordnings-
forbundet for anvandning i en verksamhet
som bedrivs av ndgon annan an staten, en
kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsférbund och som inte medfor
skattskyldighet eller ratt till terbetalning
enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e eller 12 &.
Det som har sagts om uthyrning galler aven
for upplatelse av bostadsratt.

Andra stycket tillampas ocksa

1. vid uthyrning i andra och tredje hand,

2. vid bostadsrattshavares upplatelse av
nyttjanderatt till fastighet som innehas med
bostadsratt, och

3. nar en byggnad eller annan anlaggning
som utgdr fastighet uppfors eller genomgar
omfattande till- eller ombyggnad i syfte att
anlaggningen helt eller delvis ska kunna
hyras ut fér sddan verksamhet som avses i

Undantaget enligt 2 § géller inte heller nar
fastighetsagare, hyresgaster,
bostadsrattshavare, konkursbon eller
mervardesskattegrupper avtalat med en
eller flera hyresgéaster om att frivillig
skattskyldighet ska galla helt eller delvis for
en verksamhetslokal i en sadan byggnad
eller annan anlaggning som utgor fastighet.

Andra stycket tillampas ocksa nar en
byggnad eller annan anlaggning som utgor
fastighet uppfors eller genomgar
omfattande till- eller ombyggnad i syfte att
anlaggningen helt eller delvis ska kunna
hyras ut for sddan verksamhet som avses i
andra stycket.

andra stycket.
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| 9 kap. finns sarskilda bestammelser om skattskyldighet for sddan uthyrning,
bostadsrattsupplatelse och upplatelse av nyttjanderatt som anges i andra och tredje
styckena. Lag (2016:1208).

9 kap. 2 § mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap. 1 | Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap. 1
§ forsta stycket 1 for sddan skattepliktig § forsta stycket 1 for sddan skattepliktig
fastighetsuthyrning eller fastighetsuthyrning eller
bostadsrattsupplatelse som anges i 3 kap. bostadsrattsupplatelse som anges i 3 kap.
3 § tredje stycket 3 galler endast om 3 § tredje stycket 3 galler endast om
Skatteverket har beslutat om frivillig Skatteverket har beslutat om frivillig
skattskyldighet efter ansokan. En sadan skattskyldighet efter ansokan. En sadan
ansokan far goras av en fastighetsagare, ansokan far goras av en beskattningsbar
ett konkursbo eller av en sadan person som avser att anvanda en fastighet
grupphuvudman som avses i 6 a kap. 4 8. for skattepliktig fastighetsuthyrning.

Om den fastighet som ska omfattas av den frivilliga skattskyldigheten &gs av en
beskattningsbar person som ingar i en sddan mervardesskattegrupp som avses i 6 a kap.
1 § ska ansodkan goras av grupphuvudmannen med samtycke av den beskattningsbara
personen.

Vad som i forsta stycket ségs géaller endast om

— det finns sarskilda skal,

— den sokande har for avsikt att anvanda fastigheten for sddan uthyrning eller upplatelse
som avses i 3 kap. 3 § andra stycket, och

— det ar lampligt med hansyn till den sokandes personliga eller ekonomiska forhallanden
och omstéandigheterna i ovrigt.

9 kap. 3 § mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Innebdrden av vissa uttryck i detta kapitel

3 § Det som i fortséttningen i detta kapitel
sags om fastighetsagare géller aven andra
som ar skattskyldiga for en uthyrning eller
annan upplatelse enligt 1 § eller ar
skattskyldiga till foljd av beslut enligt 2 §.

Det som i fortséttningen i detta kapitel sdgs om fastighet galler fastigheter eller delar av
fastigheter som &r eller som kan vara foremal for sddan uthyrning eller annan upplatelse
som omfattas av skattskyldighet enligt 1 eller 2 §. Lag (2013:954).

Kommentar: Istallet for 3 § forsta stycket ovan ersatt i respektive paragraf dar
"fastighetsdgare” anges med "fastighetsagare, hyresgaster, bostadsrattshavare, konkursbon
eller mervardesskattegrupper”.
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9 kap. 4 8§ mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

| Foreslagen lydelse

Skattskyldighet enligt 1§ intrader den forsta dagen i den uthyrningsperiod eller
upplatelseperiod som fakturan avser, dock tidigast den dag da hyresgasten eller
bostadsrattshavaren enligt avtal tilliréder den del av fastigheten som uthyrningen eller

upplatelsen avser.

Skattskyldighet till foljd av beslut enligt 2 § intrader den dag da ansokan inkommer till
Skatteverket eller den senare dag som stkanden angett. Lag (2013:954).

Om sadan faktura som avses i 1 § betalas
innan frivillig skattskyldighet intratt enligt
forsta stycket ska skatten angiven pa
fakturan redovisas enligt bestammelserna
om férskottsbetalning i 13 kap. 6 § tredje
punkten och 16 § andra punkten.

9 kap. 6 § st. 1 mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Den frivilliga skattskyldigheten upphor

1. Nar fastighetsagaren overgar till att
anvanda fastigheten for annat andamal an
for skattepliktig uthyrning eller annan
upplatelse, eller

2. Nar fastigheten inte langre kan hyras ut
eller pa annat satt upplatas pa grund av
brand eller av annan orsak som
fastighetsagaren inte rader Gver eller pa
grund av rivning.

Den frivilliga skattskyldigheten upphor

1. Nér fastighetségare, hyresgaster,
bostadsrattshavare, konkursbon eller
mervardesskattegrupper overgar till att
anvanda fastigheten fér annat &ndamal an
for skattepliktig uthyrning eller annan
upplatelse, eller

2. Nar fastigheten inte langre kan hyras ut
eller pa annat satt upplatas pa grund av
brand eller av annan orsak som
fastighetsagare, hyresgaster,
bostadsrattshavare, konkursbon eller
mervardesskattegrupper inte rader éver
eller pa grund av rivning.

3. Nar fastighetsagare, hyresgaster,
bostadsréattshavare, konkursbon eller
mervardesskattegrupper, enligt avtal,
overgar till att hyra ut fastigheten utan att
utgdende skatt anges pa faktura i enlighet
med 1 8.
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9 kap. 11 § st. 1. mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Om frivillig skattskyldighet som beslutats
enligt 2 § upphor innan nagon skattepliktig
uthyrning eller annan upplatelse kommit till
stand ska jamkning ske vid ett enda tillfalle
och avse aterstoden av korrigeringstiden.
Dessutom ska ingaende skatt, som hanfor
sig till tiden mellan beslutet om frivillig
skattskyldighet och dennas upphdrande,
betalas in till staten. P& jamknings- och
skattebelopp ska kostnhadsranta betalas.
Réantan ska motsvara den faststéllda
basrantan enligt 65 kap. 3 §
skatteforfarandelagen och I6pa fran och
med dagen for aterbetalning av den
ingaende skatten till fastighetsagaren.

Om frivillig skattskyldighet som beslutats
enligt 2 8 upphor innan nagon skattepliktig
uthyrning eller annan upplatelse kommit till
stand ska jamkning ske enligt vad som
foreskrivs i 8 a kap.
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4  Forvantade konsekvenser

Forslagen minskar bade naringslivets och Skatteverkets regelbdrda samt minskar antalet
kostsamma skatteprocesser i domstolar.

De sambhélls- och foretagsekonomiska effekterna blir positiva d& méjligheten att hitta en
relevant lokal 6kar for alla aktérer oavsett momsstatus. Nyttjandet av befintliga lokaler kan
anpassas till vad som efterfragas av naringsliv och ideell sektor. Lokaler kan anvandas
istallet for att std tomma. Den affarsmassiga risken som momsen idag innebar forsvinner.

En forbattrad frivillig skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokaler kan ge
fastighetsagare och hyresgaster storre valfrihet att tillampa reglerna pa det satt som
systemet ar avsett for, namligen med valfrihet. En férandring skulle leda till en mer flexibel
hyresmarknad dér uthyrningen anpassas till den aktuella hyresgastens behov och inte till
foraldrade momsregler eller en fastighetsagarens historiska momssituation.

Att lata den frivilliga skattskyldigheten omfatta uthyrning av samma lokal till flera hyresgaster
underlattar for aktérer som bedriver eller utnyttjar kontorshotell eller andra flexibla
kontorslésningar. Detta underlattar bl.a. for start-ups, fintech, organisationer och koncerner.

Genom forslagen belastas inte fastighetsagare som beviljats frivillig skattskyldighet under
uppforandeskede med en stdrre ekonomisk risk &n vad som géller vid allménna jamknings-
regler. Genom forslagen underlattas &ven finansieringen under byggnationen. Detta leder till
en okad investeringsvilja vilket kan ge positiva effekter pa samhallsutveckling och tillvaxt.

Aven effekterna for ideell och undantagen (momsfri) verksamhet beréknas totalt sett bli
positiv. Idag drabbas dessa av ett utbudsunderskott, av dold moms som kan uppga till 20 %
av arshyran samt krav p& mycket langa hyreskontakt. Vidare ska framhallas att for momsfria
hyresgaster som vill och har mojlighet att fa tillgang till hyreslokaler som inte omfattas av
momsplikt, medfor ett system med frivillig skattskyldighet att just detta fortsatt & maijligt.

De forslagna @ndringarna kommer att effektivisera fastighetsbranschen och medféra att fler
samhéllsekonomiskt gynnsamma ny-, till- och ombyggnationer kan vidtas.

Forslagen innebér en breddning av momsskattebasen da fler uthyrningar kommer att kunna
omfattas av frivillig skattskyldighet. Hur stor denna skattebas kan tankas vara ar svar att
identifiera da aven uthyrningar i flera led och delar av lokaler omfattas. De offentlig
finansiella effekterna behover utredas. Skatteverket berdaknade i den forstudie*® som gjordes
2012 att den ingéende skatten i genomsnitt uppgick till cirka tva tredjedelar av den utgéende
skatten. Av detta drar vi slutsatsen att forslaget i vart fall inte forsvagar de offentliga
finanserna.

"Sedan ar 2007 innehaller mervardesskattedeklarationen endast uppgifter om redovisade
hyresinkomster fran frivillig skattskyldighet och inte beloppen som avser utgdende och ingdende
skatt. Utifrdn den redovisade hyran om 125 miljarder kronor exklusive mervardesskatt kan den
utgdende skatten beréknas till drygt 30 miljarder kronor. De foretag som var frivilligt
skattskyldiga under perioden 2000-2006 redovisade i genomsnitt ingdende skatt till ett belopp
som motsvarade cirka tva tredjedelar av den utgdende skatten.”

4 Sid 41 Forstudie om forenkling av den frivilliga skattskyldigheten for mervardesskatt vid uthyrning av
verksamhetslokaler, 12-06-04, dnr: 131 314941-12/113.
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Vad géller antalet skattskyldiga som redovisar hyresmoms som omfattas av det frivilliga
systemet s har uppgifter avseende 2016 erhallits frdn Skatteverket (se bilaga).5° Antalet
foretag med frivillig skattskyldighet fordelat pa branscherna "uthyrning av bostader,
industrilokaler och andra lokaler” uppgick till 21 053 fér 2016 medan totalt antal féretag med
frivillig skattskyldighet enligt den efterfoljande tabellen uppgick till 32 252 foretag.
Forklaringen till skillnaden (11 199) har sokts i Skatteverkets rapport fran 20065 da
motsvarande tabeller aterfinns (se bilaga). Av denna rapport framgar att skillnaden avser
uthyrningar som inte tillhor ndgon fastighetsbransch men &nda berérs av reglerna.

"Det var ca 27 700 foretag (3,3 procent) som nagon gang under 2003 redovisade in- eller
utgaende moms for uthyrning av verksamhetslokal. Majoriteten av féretagen (61 procent)
aterfinns inom branscherna for uthyrning av bostader och lokaler eller branscherna for
fastighetsforvaltning och handel med fastigheter (se gramarkeringen i tabellen nedan).
Resterande féretag som har gatt in i den frivilliga skattskyldigheten &r relativt jamnt fordelade
over évriga branscher. Aven om reglerna for frivillig skattskyldighet i storst utstrackning berér
fastighetsbolagen, s ar det 6ver 10 000 féretag som inte tillhér nagon fastighetsbransch som
berors av reglerna. Denna spridning beror troligen pa att en del féretag som har en egen
fastighet for sin verksamhet hyr ut nagon lokal som de sjélva inte behéver. Ju storre foretagen
ar desto storre andel ar frivilligt skattskyldiga for uthyrning av verksamhetslokal.”

Andelen redovisade lokaluthyrningar som omfattas av frivillig skattskyldighet idag och ligger
utanfor SNI-koderna for uthyrning av bostader, industrilokaler och andra lokaler (dvs.
skillnaden 11 199 ovan) ar lag i férhallande till totala antalet foretag som redovisar moms. Av
den senaste statistiken fran Skatteverket for 2017 framgar att det totala antalet féretag
uppgick till totalt 1 211 717. Av dessa ar 1 127 553 foretag momsregistrerade och 953 593
foretag som redovisar moms.52 Om férandringarna genomfoérs kan antalet uthyrningar som
kan komma att omfattas av frivillig skattskyldighet att 6ka avsevart.

%0 Uppgifter erhdlina frdn Skatteverket via mail januari 2018.

51 Sid 106-108 Rapport 2006:3 Kranglig moms — en foretagsbroms?
https://www.skatteverket.se/download/18.4bf45f331098492fe0e8000473/rapport200603.pdf.

52 Skatteverket, antalet momsregistrerade foretag
https://www.skatteverket.se/omoss/varverksamhet/statistikochhistorik/moms/antalmomsreqistreradeforetaq.4.3152d
9ac158968eb8fd1df4.html#Antalforetag.
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5 Bilaga: Antal foretag med frivillig skattskyldighet &r 2003 respektive 2016

Ar 2003 - Rapport 2006:3 Kranglig moms — en féretagsbroms?

Tabell 49 Foretag med frivillig skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokal under 2003,

fordelade pa bransch
70201 (Del
av K) Uthyrning av bostader 1509 41,8% 3610
70202 (Del
av K) Uthyrning av industrilokaler 3542 70,2% 5045
70203 (Del
av K) Uthyrning av andra lokaler 9927 77,0% 12 885

Tabell 50 Foretag med frivillig skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokal under 2003,
fordelade pa antal anstiillda

Antal anstallda Antal féretag Andel Alla féretag Andel

0 16 467 59,4% 588 324 2,8%
1 1816 6,6% 59 359 3,1%
2-4 2712 9,8% 78 110 3,5%
5-9 2145 7,7% 44 236 4.8%
10-49 2986 10,8% 48 525 6,2%
50-249 1061 3,8% 9636 11,0%
250-499 175 0.6% 1117 15,7%
>499 337 1.2% 1293 26,1%
Summa 27699  100,0% 830 600 3.3%

Anm: Antal anstillda uppskattas utifrin antal Ionekontrolluppgifier.

Kiilla: Statistikdatabasen GIN-skatt

Ar 2016 — uppdaterade tabeller frAn Skatteverket

Foretag med frivillig skatte skyldighet for uthyming aw werksamhetslokal under 2016,

Fordelade pabransch

SNI kod Bransch Antal Andel Allaforetag
70201 Uthrning av bostider 52391 18,0% 29343
70202 Uthyrning zwindustrilokaler 7474 44, 8% 16699
70203 Uthrning avandra lokaler B ZER 30,4% 27 268

Faretag med friviliig skatteskyldighet far uyhrningav verksamhetslokal under 2016,

fordelade pd antal anstillda

Antal anstdllda Antal foretag fr5kkyldighet Andel Allafaretag Andel

0 17 583 54,5% BB4 218 2,05
1 2480 109760 2,3%
-4 3457 110212 3,1%
5-3 3586 67572 5,3%
13-45 3602 7135948 5,05
50-243 1057 15115 7,05
250-4583 198 1538 12,9%
455 283 1554 18,1%

L4

32252 100,0% 12681953 2,6%



