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' 3. Juridiska och praktiska effekter av
_ hearing om Frivillig skattskyldighet for
Frivillig skattskyldighet mervardesskatt
for mervardesskatt vid 4. Avgrénsning
uthyrning av lokaler ~8 5. Effekterna for aktdrerna och staten

Fi2020/05159 ' 6. Fragor till remissinstanserna

Avser mervardesskattelagen (1994:200), ML



https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.regeringen.se%2Frattsliga-dokument%2Fdepartementsserien-och-promemorior%2F2020%2F12%2Ffrivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler%2F&data=04%7C01%7CAnna.Sandberg.Nilsson%40svensktnaringsliv.se%7Cccc5a9d94d9f418424c608d8a5e0b666%7C1d019c94da7b49c2bf935ee1bb4b6882%7C0%7C0%7C637441731839363072%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=xbNGwqbr%2F%2FNzjX%2By%2FtvrX5LQyepItuIDUItgxN3oNjU%3D&reserved=0
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.regeringen.se%2Fremisser%2F2020%2F12%2Fremiss-av-promemorian-frivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler%2F&data=04%7C01%7CAnna.Sandberg.Nilsson%40svensktnaringsliv.se%7Cccc5a9d94d9f418424c608d8a5e0b666%7C1d019c94da7b49c2bf935ee1bb4b6882%7C0%7C0%7C637441731839353081%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=ZLaWTfzs%2Fy90Ogx4s%2FWfWNIKMUlEizh4nJd1NNvs2K8%3D&reserved=0
https://eur02.safelinks.protection.outlook.com/?url=https%3A%2F%2Fwww.regeringen.se%2Frattsliga-dokument%2Fdepartementsserien-och-promemorior%2F2020%2F12%2Ffrivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler%2F&data=04%7C01%7CAnna.Sandberg.Nilsson%40svensktnaringsliv.se%7Cccc5a9d94d9f418424c608d8a5e0b666%7C1d019c94da7b49c2bf935ee1bb4b6882%7C0%7C0%7C637441731839363072%7CUnknown%7CTWFpbGZsb3d8eyJWIjoiMC4wLjAwMDAiLCJQIjoiV2luMzIiLCJBTiI6Ik1haWwiLCJXVCI6Mn0%3D%7C1000&sdata=xbNGwqbr%2F%2FNzjX%2By%2FtvrX5LQyepItuIDUItgxN3oNjU%3D&reserved=0
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Tecknade illustrationer: Catharina Ekstrom www.ekstromform.se

Fragor till remissinstanserna
PM sid 20

1. Bor reglerna om frivillig skattskyldighet andras sa att det blir mojligt att

bli frivilligt skattskyldig aven for uthyrning av lokaler som inte
stadigvarande anvands i en verksamhet som medfor skattskyldighet

eller ratt till aterbetalning?

2. Vilka fordelar skulle en sadan dndring medféra? Svaret kan till exempel
redogora for ekonomiska eller administrativa problem som finns med
dagens regler men som skulle atgardas av forandringen.

3. Vilka nackdelar skulle en sadan andring medfora? Svaret kan till
exempel redogora for ekonomiska eller administrativa problem som
forandringen skulle orsaka.

En sarskild malsattning ar att fa in synpunkter fran alla delar av landet.


https://www.regeringen.se/4b015d/contentassets/0b6fb36c41784669a4f1eb4d33b92781/frivillig-skattskyldighet-for-mervardesskatt-vid-uthyrning-av-lokaler.pdf
http://www.ekstromform.se/

Vilka ar problemen
med hyresmomsen

PM hénvisar till Svenskt Naringslivs/Fastighetsdgarnas forslag 181024 dar
foljande problem beskrivs,

» kravet pa hyresgdstens verksamhet

» kravet pa stadigvarande anvindning & bestamd yta

* begransningen till som mest tredjehandsuthyrning

* uppforandeskede endast majligt for fastighetsdgaren

* jamkning under uppforandeskede

* avdragsforbudet for “stadigvarande bostad”

* tillampning av korttidsuthyrning av idrottslokal

» forskottsreglerna vid frivillig skattskyldighet

*  mojlighet till uttrade saknas

* bedomning av huvudsaklighets- eller delningsprincipen

* berakning avdrag enligt skalig grund



https://www.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/modernisera-hyresmomsen-for-verksamhetslokaler_1141120.html

Vart forslag till [osning

Svenskt Naringslivs & Fastighetsagarnas forslag 181024:
Modernisera den frivilliga hyresmomsen genom att ta bort
omoderna problematiska krav

Koppla den frivilliga hyresmomsen till vad som avtalas
mellan hyresvard och hyresgast

Andra bl.a. 3 kap. 3 § 2-4 st. ML férslag lagtext

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

Historik Ds 2009:58 Utredningens forslag: Den frivilliga
skattskyldigheten vid uthyrning av lokaler slopas och ersatts
med en obligatorisk skattskyldighet - Remissinstanser sa NEJ

il



https://www.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/modernisera-hyresmomsen-for-verksamhetslokaler_1141120.html
https://www.regeringen.se/rattsliga-dokument/departementsserien-och-promemorior/2009/11/ds-200958/

Varfor efterstravas frivillig hyresmoms?

* F6r momsavdrag kravs momspliktig uthyrning

* Vid momsfri uthyrning 6kar kostnaden med
momsbeloppet 25% som blir dold momes,

"momsfritt” ar alltsa inte fritt fran moms S
 Andras uthyrningen frdn momspliktig till e

werksamhet

momsfri kravs aterféring i delar av momsen pa

investeringar 10 ar tillbaka ‘

Skattskyldig till 50 %
Skattskyldig till 100 % Jamkningsmoms
Byggkostnad 4 000 000 kr exkl. moms att aterbetala 50 000 kr/ar
Momsavdrag 1 000 000 kr (=1 mkr/10 ar*50 %)
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Hur paverkas hyresnivan
av momsen?

Flertal faktorer paverkar bl.a.

Utbudet pa orten

Hyresvardens kostnader for drift, underhall och
investeringar

Momsundantag kan ge regelb6rda och problem att
hitta IT-lI6sning

Vid undantagna “momsfria” uthyrningar,
drift/underhall/investeringar och den dolda
momsens storlek

| systemet fér bl.a. kommuner berdknas den dolda
momsen schablonmassigt till 18% av hyran

Vid momspliktiga uthyrningar ar momsen neutral for
hyresvarden men vid férandring till momsfri
uthyrning férloras momsavdraget och aterféring av
10 ars investeringsmoms i delar

Se illustrerande exempel fran remissvar avseende
SOU 2015:93 Oversyn av ersattning till kommuner
och landsting for s.k. dold mervardesskatt

"X AB], letade férskolelokaler | Malmé kommun och efter att ha hittat
lémpliga lokaler férde bolaget en diskussion om hyran med
fastighets&garen. Fastighetségaren uppgav att hyran skulle félja
marknadshyran i omradet d.v.s ca 2400-2500 kr/kvm. Vidare uppgav
fastighetségaren aft momsen fér fastighetségarens
byggnadsinvestering skulle tillkomma som en kostnad fér [X ABJ] da
verksamheten inte var momspliktig. Med momskompensationen fér
byggnadsinvesteringen slutade hyran pa en niva om ca 7 000 kr/m2
och totalt ca 5 Mkr pa en yta om ca 700 kvm.

Det kan tyckas éverfiGdigt att tilldgga att det inte var méjligt fér [X AB]
att hyra lokalerna p.g.a den tillkommande momsen.”



https://www.riksdagen.se/sv/dokument-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/forordning-2005811-om-ersattning-for-viss_sfs-2005-811

Mangmiljardkostnad for tomma lokaler,
samtidigt star foreningar och foretag utan

o Foreningar/foretag utestangs fran lokaler - aktiviteter uteblir

o Samtidigt star lokaler tomma

Newsec har kartlagt for Svenskt Naringslivs rakning:

Undersokt nyttjandegraden for kontorslokaler, area samt snitthyra for riket
Kartlaggningen ger en enkel kalkyl av effektivitetsforluster

Ca 40 miljoner kvm kontorslokalyta i Sverige

Snitthyran for riket uppskattas till 2 296 kr/kvm

Nyttjandegraden for kontorslokaler bedoms vara 38 % - alla dagar/dygnets alla timmar

Jamfor - Kungl. Ingenjorsvetenskaps Akademin rapporterar en nyttjandegrad om 10 %

Baserat pa ovan en samhallsekonomisk kostnad om 57 miljarder kr for outnyttjade kontor

Till detta kommer 6vriga verksamhetslokaler som inte ingar i kartlaggningen och en reducering da en nyttjandegrad
om 100 % for veckans alla timmar inte ar rimlig


https://www.iva.se/globalassets/bilder/projekt/resurseffektivitet-och-cirkular-ekonomi/201912-iva-rece-branschrapport-lokaler-h.pdf

Problem - komplicerad fastighetsmomes

installerad maskin, utrustning
vaxande skog, odling mm

jordbruksarrende, avverkningsratt, ratt till e

jord, sten, jakt, fiske, bete mm
hotellrum, campingplats
parkering

forvaringsbox

reklamplats

byggnad, mark for djur

trafik, vag, bro, tunnel, jarnvag
korttidsupplatelse av idrottslokal

terminalanlaggning for buss- och tagtrafik

plats pa mast
frivillig skattskyldighet for vissa
fastighetsupplatelser

\J

Frivillig moms (1979)
3 kap. 3 8, 9 kap. ML

fastighet

stadigvarande anvandning

i verksamhet som medfor skatt-
skyldighet/ratt till aterbetalning
ej stadigvarande bostad

max uthyrning i tredje hand
anger moms i faktura



Problem — krav pa hyresgastens verksamhet

* Uthyrning maste ske till verksamhet som medfor skattskyldighet /
aterbetalning

* Konsekvenser

 Ideell sektor, finans/forsakring, vard/skola/omsorg, miljéfonder,
m.fl. som inte ar momspliktiga - utestangs fran manga lokaler

* Begransat utbud av lokaler for ovanstaende som hanvisas till lokaler
med underhallsbehov utan jamkningsmoms eller baracker (=16s
egendom)

* Hyresnivan for dessa paverkas bl.a. av begransat utbud, dold moms
och jamkningsmoms, krav pa langa kontrakt ex. 20 ar mm (se bilden
"hur paverkas hyresnivan”)

10



Problem — krav pa stadigvarande
anvandning och bestamd yta

* Krav pa stadigvarande anvandning, SKV: uthyrning pa minst 1 ar eller
tillsvidare, uthyrning pa heltid

* Krav pa bestamd yta saknas i ML, SKV krav har blivit praxis
Konsekvenser

* Heltidskrav - tomma lokaler kvallar och helger kan inte nyttjas for
forenings- eller affarsverksamhet

* Langa kontrakt fungerar inte vid forandrad handel som medfort allt kortare
kontrakt

* Krav pa bestamd yta, motarbetar flera moderna arbetssatt som inte har
exklusiv forfoganderatt som aktivitetsbaserade arbetsplatser, kontorshotell,
kreativa kluster, co-working space, tech-kollektiv, innovations-hubbar mm

* Ovanstaende motarbetar hallbarhets-/miljoarbete nar lokalresurser kan
inte nyttjas pa basta satt



https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2019.4/321536.html?q=Skattskyldigheten+best%C3%A4ms+f%C3%B6r+varje+fastighetsdel+f%C3%B6r+sig.+En+yta+i+en+byggnad+b%C3%B6r+enligt+Skatteverkets+uppfattning+normalt+inte+omfattas+av+frivillig+skattskyldighet+om+den+inte+har+en+s%C3%A5dan+sj%C3%A4lvst%C3%A4ndig+karakt%C3%A4r+att+den+i+vart+fall+%C3%A4r+att+se+som+en+lokal.

Problem — avdragsforbudet for
“stadigvarande bostad”

* Inte mojligt med frivillig hyresmoms om
“stadigvarande bostad”

* Har tolkats “karaktar av bostad” ej “nyttjas
som bostad”

* Problematiskt for aldre-, vard-, omsorgs-
och flyktingboende

e FOrsvarar vid byggande och uthyrning for
att tillgodose framtida behov av aldre-,
vard- och omsorgsboenden

12



Problem — begransning till
tredjehand

e Begransning som forsvarar organisation
och forvaltning

* Fungerar inte nar butiker pga
digitalisering omvandlas till
”livsstilsmagasin”

* Regler som fungerar i flera led behdvs
for ”Butik i butik”, post/paket, e-vard,
pop-up, cafémiljo osv.

Exempel
Fastighetsagare hyr ut till en koncerns

1) Fastighetsbolag som i sin tur hyr
ut till

2) Butik som i sin tur hyr ut till

3) Apotek som i sin tur hyr ut till

4) Veterinar



Problem — korttidsuthyrning av idrottslokal

» Svartolkad grans mellan momsfri uthyrning och momspliktig korttidsuthyrning av idrottslokal

e Forandrad syn efter Friskis & Svettis-domen: F&S AB hyr ut till F&S-IF + andra, uthyrning
mellan AB & F&S-IF = undantag utan maéjlighet till frivillig hyresmoms da kontinuerlig
anvdndning under Iéngre tid, uthyrning till andra, korttidsuthyrning, endast idrottsytor kan
tillampa 6% ej kansli, umgangesytor osv.

Ideella féreningar kommer att tvingas
att bolagisera sin karnverksamhet for
att kunna fortsatta bedriva den

Idrottsforeningen kommer inte langre
att vara en ideell forening

Ideella foreningar kommer inte att fa
mojlighet att hyra fastigheter och
lokaler av privata aktorer da
hyresgdsten maste vara momsregistrad Foreningen riskerar att ga i konkurs

Foreningar som likval hyr av den
privata fastighetsagaren riskar stora
kostnader pga. jamkningsreglen

Foreningen tvingas hoja medlems- och
traningsavgifterna avsevart

14



Problem —
behov av
mojlighet
till uttrade

Frivillig hyresmoms upphor idag nar verksamhet
andras, vid brand, rivning, vid forsaljning om
overenskommelse finns

Oskaligt att tvinga in privatperson eller forening i
systemet nar denne koper en fastighet dar
overenskommelse saknas

Dagens uttradesforbud strider mot syftet med ett
frivilligt system

Avdrags- och jamkningsregler finns som forhindrar
overutnyttjande

En troghetsregel kan inforas for att majlighet till
uttrade motsvarande tillampning av
omsattningstroskeln.



Ovriga problem

uppforandeskede endast maijligt for fastighetsagaren

jamkning under uppférandeskede

forskottsreglerna vid frivillig skattskyldighet

bedomning av huvudsaklighets- eller delningsprincipen

berakning avdrag enligt skalig grund

Se vidare beskrivning i forslag 181024



https://www.svensktnaringsliv.se/material/skrivelser/modernisera-hyresmomsen-for-verksamhetslokaler_1141120.html

Hyresmomsen
uppfyller idag inte
momsens syfte & andamal

Momsens syfte och andamal:
* Konsumtionsskatt, foretag uppbordsman
e utan dold moms eller kumulativa effekter

* neutral inte konkurrenssnedvridande

* samhallsekonomiskt effektiv, tryggar ‘ =~
sysselsattning, framja produktion g ey
 anpassad till EU-ratten [ des KA llE

» generell skatt, fa undantag/sarregleringar en On SU mtlon ’@¢’
* framja svenskt naringslivs internationella e"er foretagssk - tt?

konkurrenskraft
: . En rdttavetensiaply -1uo ¢ av
* utan dubbel- eller icke-beskattning m‘.m‘ww\,,, 3 t;‘,‘.,‘uw het

* |eda till rationell beskattning 25

lank

* enkel att tillampa

17


https://www.svensktnaringsliv.se/material/rapporter/momsrapport-ar-mervardesskatten-en-konsumtionsskatt-eller-foretag_621753.html

Hur paverkas
du, din

forening
eller ditt
foretag?

Nagra roster fran medlemsforetag inom Svenskt Naringsliv:

* Smaforetagare engagerad i en handbollsforening i Skane:
”Var idrottsforening har svart att hitta lokaler pga momsen”

» Storforetagi Vastra Gotaland samarbetar med andra foretag i
globalt utvecklingscentrum, féretagen sitter tillsammans i
oppna landskap for att utveckla nasta generations
miljovanliga produkter. “Hyresvarden riskerar en momssmall
da vi hyresgaster inte hyr specifik yta”

* Smafdretagare som férutom entreprenad, montage och
tillverkning aven hyr ut lokaler i Skane: ”Det forsta vi gor ar
att rensa bort alla potentiella hyresgaster som bedriver
momesfri verksamhet”

e Kulturevenemang planeras kvallar och helger i utanférskaps-
omraden. "Hyresvarden har nekat deltidsuthyrning for event
kvallar och helger da detta skulle bryta den frivilliga
skattskyldigheten, lokalen star istdllet tom och eventen
uteblir”



