2022.03.18

e A\
OO PP O T X =

SVALNER




Anna Sandberg Nilsson Ulrika Hansson Svalner Skatt & Transaktion
Svenskt Naringsliv Fastighetsagarna Sverige Smdlandsgatan 16
SE-111 46 Stockholm, Sweden
www.svalner.se

2022.03.18

Uppdragets omfattning

Uppdraget Utgdngspunkter

Svalner Skatt & Transaktion KB (“Svalner”) har fatt i uppdrag att kartlagga hur det Till stod for utredningen har olika exempel tagits fram. Dessa exempel avser

vanliga momssystemet och det sarskilda ersattningssystemet fér kommuner samverkar i hyresforhdllanden vilka terspeglar situationer som &r vanligt férekommande for

olika situationer vid uthyrning av lokaler vid momsbefriad kommunal verksamhet. Detta kommuner vid hyra av lokaler samt upphandling av verksamheter inom vard, skola och
ska sedan jamforas med vad for effekter som uppstdr om kravet pd momspliktig social omsorg.

hyresgast vid frivillig skattskyldighet tas bort. Exemplen har delats upp i tvd kategorier: a) verksamheten som bedrivs i lokalen &r

I arbetet med att kartldgga det ovanstdende ska det sarskilt beaktas hur en sddan undantagen fran skatteplikt, och b) verksamheten som bedrivs i lokalen &r undantagen
forandring kan tolkas i férhéllande till avdragsforbudet for stadigvarande bostad samt om  fran skatteplikt oc/ innehéller ett bostadselement. Detta for att tydligt illustrera

det har betydelse att den verksamhet som bedrivs i fastigheten har foregatts av betydelsen och vilka skillnader som uppstér i hantering nar avdragsforbudet for
upphandling. stadigvarande bostad ar tillampligt.

VANLIGEN NOTERA VANLIGEN NOTERA Denna rapport &r konfidentiell och har uppréttats uteslutande for den till vilken rapporten ar adresserad. Kopior som gjorts tillgangliga till annan part &n mottagaren ska
forstoras eller dterlamnas till Svalner Skatt & Transaktion, Smalandsgatan 16, 111 46 Stockholm. Svalner Skatt & Transaktion franskriver sig allt ansvar pa tillit som annan part an den avsedda mottagaren lagger pd

rapporten. ’l
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Bakgrund

» Svenskt Naringsliv och Fastighetsagarna
Sverige hemstallde 2018 till regeringen
om forandring av reglerna for frivillig
skattskyldighet vid uthyrning av lokaler.
I hemstéllan framfordes bl.a. att det
nuvarande villkoret om att hyresgasten
méste bedriva momspliktig verksamhet i
lokalen skulle tas bort.

» Regeringen aterkom i slutet av 2020
med en skriftlig hearing till 108
remissinstanser varav kommunsektorn
var en stor grupp. I hearingen stalldes
fr&gan om kravet pd momspliktig
hyresgast skulle tas bort och vilka for-
och/eller nackdelar som
remissinstanserna fann om en andring
gjordes av lagstiftningen.

» Majoriteten av remissinstanserna var
positiva till en andring men
kommunsektorn efterlyste en djupare
konsekvensanalys for kommunerna.

« Ett skdl som anfordes var att
kommunerna omfattades av tva system,
dvs. det ordinarie momssystemet och
ett sarskilt ersattningssystem for icke-
avdragsgill eller dold momes.

I avsaknad av en djupare
konsekvensanalys ansdgs det inte
kunna uteslutas att en féréndring av
foreskrivet slag skulle kunna fa en
negativ péverkan p& samverkan mellan
dessa system.

Syftet med regelverken &r bl.a. att
férhindra en konkurrenssnedvridning av
verksamheter som bedrivs i egna
respektive forhyrda lokaler.

Moms ska inte heller vara en avgorande
faktor i en kommuns val mellan att
upphandla valfardstjénster eller att
bedriva verksamheten i egen regi.
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1. Gallande ratt

Skattskyldighet

Utgdngspunkten &r att transaktioner pd fastighetsomrddet &r undantagna fran
skatteplikt enligt 3 kap. 2 § mervardeskattelag (1994:200) (“ML").

Undantaget galler inte om uthyrningen omfattas av frivillig skattskyldighet.

For att tillampa reglerna om frivillig skattskyldighet &r det nddvandigt att féljande
forutsattningar ar uppfylida:

o

Det avser en uthyrning av byggnad eller sddan byggnad som utgor fastighet for
stadigvarande anvandning i verksamhet som medfor helt eller delvis
skattskyldighet, 3 kap. 3 § andra stycket ML.

Fastighetsagaren har senast sex mé&nader efter den forsta dagen i
uthyrningsperioden debiterat moms pa fakturan till hyresgésten, 9 kap. 1 § ML.

Till de allmanna reglerna om frivillig skattskyldighet finns det ocks vissa avsteg vilka
redogdrs for nedan:

o

Uthyrning till staten, regioner och kommuner kan omfattas av frivillig
skattskyldighet aven om det sker till verksamhet som inte medfér skattskyldighet.

Uthyrning till kommuner kan inte omfattas av frivillig skattskyldighet om
fastigheten vidareuthyrs av kommunen for anvandning i en verksamhet som inte
medfér skattskyldighet och bedrivs av annan an staten, regioner och kommuner.

= Som exempel kan ndmnas om en kommun vidareuthyr fastigheten till ett kommunalt
eller ett privat bolag som bedriver ett vérd- och omsorgsboende for éldre som behdver
sarskilt stod.

Uthyrning som avser stadigvarande bostad kan aldrig omfattas av skatteplikt.

Frén skatteplikt undantas dven vissa tjanster av allmanintresse i syfte att
sakerstalla en mer fordelaktig behandling i ett momshanseende och minska
kostnaderna for tjansterna och dérmed géra dem mer tillgangliga fér enskilda. Som
exempel kan foljande omrdden namnas:

o Tjanster som utgor sjukvard, tandvérd eller social omsorg samt tjanster av annat
slag och varor som den som tillhandahdller varden eller omsorgen omsatter som
ett led i denna, 3 kap. 4 § forsta stycket ML.

o Som exempel kan nimnas vdrdcentraler, vrd- och omsorgsboenden for dldre, service-
eller gruppbostéader for ménniskor med funktionshinder och férskolor.

o Tjanster som utgdr grundskole-, gymnasie- eller hégskoleutbildning om
utbildningen anordnas av det allmédnna eller av en erkand utbildningsanordnare,
3 kap. 8 § ML.

o Som exempel kan ndmnas grund- och gymnasieskolor, hdgskolor, universitet,
yrkeshégskolor m.m., oavsett om det bedrivs i kommunal eller privat regi.

-
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1. Gallande ratt

Avdrag och kompensation

Huvudregeln &r att den som bedriver verksamhet som medfor skattskyldighet har
ratt till avdrag for ingdende moms som hanfor sig till forvarv eller import i
verksamheten, 8 kap. 3 § ML.

Till det foljer ett antal begrdnsningar. En av dessa ar avdragsforbudet for
stadigvarande bostad som innebdr att en skattskyldig inte kan géra avdrag for
ingdende moms som avser stadigvarande bostader vilket i korthet motiverats av att
kostnaderna ofta ar av privat natur, 8 kap. 9 § forsta stycket 1 ML.

I lagen (2005:807) om ersattning for viss mervardesskatt fér kommuner, regioner,
kommunalférbund och samordningsférbund (“LEMK") féreskrivs att en kommun har
ratt till ersattning fér moms som inte kan dras av enligt ML, 2 § LEMK.

Ersattning enligt 2 § LEMK ska dock inte utbetalas for ingdende moms som &r
hanforlig till verksamhet som omfattas av ett avdragsférbud utom i de fall det avser
ndgra sarskilt uppraknade boendeformer som regleras i socialtjdnstlagen (2001:453)
eller i lagen (1993:387) om stéd och service till vissa funktionshindrade, 4 § LEMK.

o Med det avses boendeformer for vilka kommunen har ett lagstadgat ansvar att
inratta for dess invanare och avser bland annat:

= Vard- och omsorgsboenden for dldre sdsom dlderdomshem, servicehus,
gruppboenden och sjukboende for I&ngtidssjukvérd. Det géller dven sarskilda
boenden for dldre som inte har omsorgsbehov vilket kraver heldygnsvard.

= Familjehem, hem for vard eller boende (HVB-hem) samt stédboende f6r barn
och unga i dldern 16-20 &r.

= Servicebostader och gruppbostader for manniskor med funktionshinder.

Ersattning kan dven utbetalas for 6kade kostnader till féljd av bestammelserna i ML
vid upphandling av verksamheter inom sjukvard, tandvérd, social omsorg och
utbildning samt hyra av lokal for sarskilda boenden. En kommun har aven ratt till
ersdttning om kommunen lamnar bidrag till naringsidkare for dennes verksamhet
inom namnda omraden, 5 § forsta stycket LEMK.

Storleken av ersattningen for 6kade kostnader beraknas enligt en schablon, 5 §
andra stycket LEMK.

I férordning (2005:811) om ersattning for viss mervardesskatt fér kommuner,
regioner, kommunalférbund och samordningsférbund (“FEMK") foreskrivs
ersattningen for okade kostnader ska beréknas pé foljande sétt (1 § FEMK):

o Med 6 % av kostnader vid upphandling och bidragsgivning.

o Med 18 % om det framgdr att viss del avser lokalkostnad och med 5 % for
resterande del.

o Med 18 % om det avser hyra av lokal for sarskilda boenden som uppréknas i 4 §
LEMK.

En kommun har dock inte ratt till ersattning med 18 % om den lokal som den
upphandlade verksamheten bedrivs i har uppldtits av en annan kommun, staten,
regioner, kommunalférbund eller samordningsforbund. Detta beror pd att dessa
aktérer har ratt till ersattning enligt 2 § LEMK for icke-avdragsgill moms och har pé
sd vis inte varit tvungna att beakta det som en kostnad i prissattningen av hyran till
den upphandlade verksamheten. Erséttning lémnas i sddana fall enligt huvudregeln
med 6 %, 1 § andra stycket FEMK.
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Kommun bedriver verksamhet i egen fastighet

Exempel 1a Tillampning av dagens regelverk
« Kommun bedriver verksamhet i egen fastighet + Kommunen tillhandahéller undantagen vard, omsorg eller utbildning.
+  Kommun tillhandahéller vard, omsorg eller utbildning till privatpersoner + Kommunen kan inte géra avdrag for ingdende moms till foljd av huvudregeln.

« Kommunen har ratt till ersattning fér ingdende moms som &r hanforligt till den
undantagna verksamheten enligt 2 § LEMK.

Kommentar

+ Kommunen har ingen momskostnad eftersom kommunen har ratt till ersattning
enligt LEMK for eventuell moms som betalats for bedriva och/eller starta

—
V&rd, omsorg eller verksamheten.
utbildning

=

9 v
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Kommun bedriver verksamhet i egen fastighet

Exempel 1b Tillampning av dagens regelverk
»  Kommun bedriver verksamhet i egen fastighet + Kommunen tillhandahéller dels undantagen vard och omsorg, dels undantagen

«  Kommun tillhandahéller vard och omsorg samt sarskilt boende till privatpersoner uthyrning av bostader.

+ Kommunen kan inte géra avdrag for ingédende moms till f6ljd av huvudregeln.

«  Kommunen har rétt till erséttning fér ingdende moms som &r hanforligt till vdrd- och
omsorgsverksamheten enligt 2 § LEMK.

m’ « Kommunen har dven ratt till ersattning fér ingdende moms som ar hanférligt till
av bostad uthyrningen av bostédder om det avser sarskilda boenden enligt 4 § LEMK.

Vard och > Kommentar

omsorg

« Kommunen har ingen momskostnad under forutsattning att bostaderna utgor
sarskilda boenden som uppraknas i 4 § LEMK.

M

. ¢
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Kommun bedriver verksamhet i annans fastighet

Exempel 2a Tillampning av dagens regelverk
« Kommun hyr lokal av en fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag) + Fastighetsagaren kan tilldmpa reglerna om frivillig skattskyldighet trots att

+ Kommun tillhandahéller vérd, omsorg eller utbildning till privatpersoner verksamheten &r momsfri eftersom hyresgasten ar en kommun.

 Fastighetsdgaren kan vélja att debitera moms p& hyresfakturan och har dé ratt till
avdrag for ingdende moms pd kostnader som ar hanforliga till uthyrningen.

+ Kommunen bedriver undantagen verksamhet och kan inte géra avdrag for ingdende

moms enligt huvudregeln.
Upplatelse
av lokal + Kommunen har rétt till ersattning for icke-avdragsgill moms som uppstatt i den

undantagna verksamheten enligt 2 § LEMK.

—>
Vérd, omsorg eller
Fastighetsagare utbildning Kommentar

+  Kommunen har ingen momskostnad eftersom kommunen har ratt till ersattning for
debiterat moms av fastighetsdgaren pad hyresfakturan.

11 ‘
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Kommun bedriver verksamhet i annans fastighet

Exempel 2b

»  Kommun hyr lokal som innehdller verksamhets- och bostadsytor av en
fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag)

+ Kommun tillhandahéller vérd och omsorg samt sarskilt boende till privatpersoner

—_— >
Upplatelse av
lokal/bostad

Vérd och
Fastighetsdgare omsorg

12

Tillampning av dagens regelverk

Fastighetsagaren kan tillampa reglerna om frivillig skattskyldighet i den utstrackning
det faststalls att uthyrningen avser vérd och omsorg. Normalt sker férdelning efter
yta vilket innebdr att fastighetsagaren kan debitera moms fér de ytor som avser
vard- och/eller omsorgsutrymmen.

Fastighetsdgaren har rétt till avdrag for ingdende moms som &r hanforligt till
uthyrningen av verksamhetsytorna for vard- och omsorgsverksamheten enligt
huvudregeln. Fastighetsagaren har inte rétt till avdrag for ingdende moms som &r
hanforligt till uthyrningen av bostader.

Kommunen bedriver undantagen verksamhet och kan inte géra avdrag for ingdende
moms enligt huvudregeln.

Kommunen har rétt till erséttning for ingdende moms som ar hanforligt till vérd- och
omsorgsverksamheten enligt 2 § LEMK. Kommunen har dven ratt till erséttning for
ingdende moms som ar hanforligt till hyra av lokal om det avser sarskilda boenden
enligt 4 § LEMK.

Kommunen har ratt till ersattning fér 6kade kostnader i samband med hyra av lokal
om det avser sarskilda boenden till foljd av att fastighetsagaren inte kan debitera
moms enligt 5 § ML. Ersattning for 6kade kostnader Idmnas med 18 % vid hyra av
lokaler for sarskilda boenden.

Kommentar

Kommunen har ingen momskostnad for vard- och omsorgsverksamheten eftersom
kommunen har rétt till ersattning for debiterad moms av fastighetsagaren pé
hyresfakturan. Kommunen har dven ratt till erséttning for utdkade kostnader for
dold moms som fastighetsagaren beaktat i prissattningen av hyreskostnaden for
bostadsdelen enligt ovan.

v

SVALNER



Kommun upphandlar tjanster av privat utforare

Exempel 3a Tillampning av dagens regelverk
 Privat utforare hyr lokal av en fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag) + Fastighetsagaren kan inte tilldmpa reglerna om frivillig skattskyldighet eftersom

+ Kommun upphandlar tianster frn en privat utférare hyresgasten (privata utféraren) bedriver undantagen verksamhet.

+ Privat utforare tillhandahéller vérd, omsorg eller utbildning till privatpersoner * Fastighetsagaren har inte ratt till avdrag for ingdende moms.

« Kommunen har ratt till ersattning for utékade kostnader vid upphandling av vard-,
omsorgs- och utbildningstjanster fran den privata utféraren enligt 5 § LEMK.

Upplatelse « Ersattningen beraknas enligt schablon. Eftersom det framgar att viss del avser
av lokal lokalkostnad beraknas ersittningen for denna del med 18 % och for resterande del

Vard, omsorg eller med 5 %, 1§ FEMK.
Fastighetsdgare utbildning Kommentar
_____ = _>
t’tF’aPnhsigf)""g - Kommunen har ratt till ersattning for utdkade kostnader eftersom fastighetsagaren
) inte kan gora avdrag for ingdende moms och blir tvungen att beakta det som en
[ 3K ) kostnad vid prissattningen.
Pri 6 .. iy " . iy w
7 rivat utforare N « En forutsattning for att kommunen ska kunna ldamnas ersattning med 18 % ar att
! kommunen kan styrka att viss del avser lokalkostnader.

\
\
\
Kommun

v
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Kommun upphandlar tjanster av privat utforare

Exempel 3b Tillampning av dagens regelverk

 Privat utforare hyr lokal som innehdller verksamhets- och bostadsytor av en + Fastighetsagaren kan inte tilldmpa reglerna om frivillig skattskyldighet eftersom
fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag) hyresgasten (privata utféraren) bedriver undantagen verksamhet.

»  Kommun upphandlar tjanster frdn en privat utforare + Fastighetségaren har inte ratt till avdrag for ingdende moms.

+ Privat utforare tillhandahaller vérd och omsorg samt boende till privatpersoner « Kommunen har ratt till ersattning for utdkade kostnader vid upphandling av vérd-

och omsorgstjanster fran den privata utféraren. Kommunen har dven rétt till
W ersattning for utdkade kostnader fér hyra av bostader om det avser sarskilda
lokal/bostad boenden enligt 5 § LEMK, t.ex. service- eller gruppbostader for aldre och/eller
manniskor med funktionshinder.

Boende

Fastighetsagare och vérd « Ersattningen beraknas enligt schablon. Eftersom det framgar att viss del avser
______ > lokalkostnad berdknas ersattningen for denna del med 18 % och for resterande del
Upphandiing med 5 %, 1 § FEMK.
(tjdnster)
o 0 o Kommentar
Privat utforare R > ’H"ﬂ‘ﬂ_\ « Kommunen har ratt till ersattning for utdkade kostnader eftersom fastighetsagaren
b inte kan gora avdrag for ingdende moms och blir tvungen att beakta det som en

kostnad vid prissattningen.

+ En forutsattning for att kommunen ska kunna ldmnas ersattning med 18 % ar att

\
b kommunen kan styrka att viss del avser lokalkostnader.
ommun

14 ‘

SVALNER



Kommun hyr lokal och upphandlar tjanster av privat

utforare

Exempel 4a

« Kommun hyr lokal av en fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag)

« Kommun upphandlar tjanster frdn en privat utférare och Iater den privata utféraren
bedriva sin verksamhet i den férhyrda lokalen.

« Privat utforare tillhandahaller vérd, omsorg eller utbildning till privatpersoner

Upplatelse
av lokal

—_— >
Vérd, omsorg eller

Fastighetsdgare utbildning

- =
Upphandling
(tjanster)

Kommun

Privat utforare

15

Tillampning av dagens regelverk

I exemplet har kommunen dels ingdtt ett hyresavtal med fastighetsdgaren, dels
ingdtt ett tjansteavtal med den privata utféraren. Det &r mojligt tolka detta som att
det innebér att fastighetsagaren kan valja att debitera moms pad hyresfakturan
eftersom hyresgdsten ar en kommun.

En frdga som uppstar &r vilken betydelse det har att kommunen I3ter den privata
utféraren anvanda lokalen kostnadsfritt.

Sannolikt kan det likstallas med att kommunen vidareuthyr lokalen till den privata
utféraren. Det innebér att fastighetsagaren inte kan tilldmpa reglerna om frivillig
skattskyldighet.

Kommuner har i sddana fall ratt till ersattning for utckade kostnader vid upphandling
av vard-, omsorgs- och utbildningstjanster enligt 5 § LEMK.

Erséttning for utbkade kostnader Idmnas enligt huvudregeln med 6 %. Om
kommunen kan visa att viss del avser lokalkostnader Iamnas ersattning med 18 %
for denna del och med 5 % for resterande del enligt 1 § FEMK.

Kommentar:

Det kan diskuteras om kommunens &tgard att 1&ta en privat utforare kostnadsfritt
anvanda en lokal ar desamma som att hyra ut en lokal. Beddmningen ar i detta fall
avgodrande for om en fastighetsagare kan tillampa reglerna om frivillig
skattskyldighet.

Exemplet har inte provats i hégre instans och det finns en osékerhet i hur
regelverket ska tolkas.

v
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Kommun hyr lokal och upphandlar tjanster av privat
utforare

Exempel 4b

Kommun hyr lokal som innehdller verksamhets- och bostadsytor av en
fastighetsagare (privat eller kommunalt bolag)

Kommun upphandlar tjgnster frdn en privat utférare och lter den privata utféraren
bedriva sin verksamhet i den forhyrda lokalen.

Privat utférare tillhandahaller vard och omsorg till privatpersoner. Kommunen har
ingdtt ett separat hyreskontrakt om hyra i andra hand med de boende.

—_— >
Upplatelse av
lokal/bostad

Vérd och

Fastighetsdgare omsorg

- =
Upphandling

(tjénster)
Mma

Privat utforare

16

Tillampning av dagens regelverk

I exemplet har kommunen ingdtt tre avtal: 1) hyresavtal med fastighetsdgaren om
lokaluppl3telse, 2) tjansteavtal med privat utférare om vadrd- och omsorgstjanster
och 3) hyreskontrakt med privatpersoner avseende bostader.

Det ar mojligt att tolka detta som att fastighetsdgaren kan vélja att debitera moms
p& hyresfakturan for uthyrningen av lokalutrymmen som anvands for vérd- och
omsorgsverksamhet, dvs. verksamhetsytorna, eftersom hyresgdsten ar en kommun.

En frdga som uppstar &r vilken betydelse det har att kommunen I3ter den privata
utféraren anvanda lokalen kostnadsfritt.

Sannolikt kan det likstallas med att kommunen vidareuthyr lokalen till den privata
utféraren. Det innebér att fastighetsagaren inte kan tilldmpa reglerna om frivillig
skattskyldighet.

Kommunen har i s&dan fall rétt till erséttning for utékade kostnader vid upphandling
av vard- och omsorgstjanster. Kommunen har dven ratt till ersattning for utékade
kostnader for hyra av bostader om avser sarskilda boenden enligt 5 § LEMK, t.ex.
service- och gruppbostader for aldre och/eller manniskor med funktionshinder.

Erséttning for utbkade kostnader Idmnas enligt huvudregeln med 6 %. Om
kommunen kan visa att viss del avser lokalkostnader Idmnas ersattning med 18 %
for denna del och med 5 % for resterande del enligt 1 § FEMK.

Kommentar:

Det kan diskuteras om kommunens &tgard att 1&ta en privat utforare kostnadsfritt
anvanda en lokal ar desamma som att hyra ut en lokal. Beddmningen ar i detta fall
avgodrande for om en fastighetsagare kan tillampa reglerna om frivillig
skattskyldighet.

Exemplet har inte prévats i hégre instanser och det finns en osdkerhet i hur
regelverket ska tolkas.

-
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Kommun lamnar bidrag till ideell verksamhet

Exempel 5 Tillampning av dagens regelverk

+ Ideell forening som inte bedriver momspliktig verksamhet hyr lokal av en + Fastighetsagaren kan inte tilldmpa reglerna om frivillig skattskyldighet eftersom
fastighetsdgare (privat eller kommunalt) hyresgasten (ideella foreningen) inte bedriver momspliktig verksamhet.

«  Kommun lIdmnar bidrag for att bl.a. tdcka kostnader for hyra « Kommunen har ratt till ersattning for utdkade kostnader i samband med

bidragsgivning om den ideella féreningen betraktas som naringsidkare och bedriver
verksamhet inom sjukvard, tandvard, social omsorg och utbildning samt for hyra av
lokal av sarskilda boenden enligt 5 § LEMK.

—
laj\?ﬁt;lse + R&tt till ersattning uppgar da till 6 % for kostnaden vid bidragsgivningen eller om det
framgdr att det avser lokalkostnad med 18 % for denna del och 5 % for resterande
Bidrag del.
Fastighetsdgare
Kommentar

«  Kommunen har inte ratt till ersattning om den ideella féreningen bedriver
verksamhet inom andra omrdden &n vad som redogjorts for ovan.

Kommun = Som exempel kan ndmnas ideella foreningar som &r verksamma inom idrotts- och
kulturomrédet.

Ideell férening

17 ‘
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3. Konsekvenser av forslaget
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Kommun bedriver verksamhet i egen fastighet

Exempel 1a

+ Forslaget kommer inte att pdverka kommunens position i forhallande till vad som
géller idag.

+ Kommunen kommer fortsatt inte ha ndgon momskostnad eftersom kommunen har
ratt till ersattning enligt 2 § LEMK for sddan moms som inte kan géras avdrag for
enligt de allmanna reglerna i ML.

—_—
Vérd, omsorg eller
utbildning

=
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Exempel 1b

Forslaget kommer inte att pdverka kommunens position i forhallande till vad som
géller idag.

Kommunen kommer fortsatt inte ha ndgon momskostnad under férutsattning att
uthyrningen av bostdder avser s&dana sarskilda boendeformer som uppraknas i 4 §
LEMK.

Upplatelse
av bostad

Vérd och
omsorg

L

v
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Kommun bedriver verksamhet i annans fastighet

Exempel 2a

Forslaget kommer inte att pdverka kommunens position i forhallande till vad som
géller idag.

Fastighetsagaren kommer fortsatt att kunna debitera moms pd hyresfakturan.

Kommunen kommer fortsatt inte ha ndgon momskostnad eftersom kommunen har
ratt till ersattning enligt 2 § LEMK f6r sddan moms som inte kan géras avdrag for
enligt de allmanna reglerna i ML.

Upplatelse
av lokal

—>
Vérd, omsorg eller

Fastighetsagare utbildning

Kommun

20

Exempel 2b

Forslaget kommer inte att pdverka kommunens position i férhéllande till vad som
géller idag.

Fastighetsagaren kommer fortsatt att kunna debitera moms pd verksamhetsytorna
for vérd- och omsorgsverksamheten.

Kommunen kommer fortsatt att ha ratt till ersattning for icke-avdragsgill ingdende
moms samt till ersattning med 18 % av kostnaden fér bostadsdelen om det avser
sarskilda boendeformer.

—_— >
Upplatelse av
lokal/bostad

Vérd och

Fastighetsdgare omsorg

Kommun

A\ S
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Kommun upphandlar tjanster av privat utforare

Exempel 3a Exempel 3b

+ Forslaget innebar att fastighetsdgaren till skillnad frén tidigare kan debitera moms  Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad frén tidigare kan debitera moms
pé lokalupplatelsen. pé uthyrningen av verksamhetsytorna foér vard- och omsorgsverksamheten.

+ Den privata utféraren kommer inte att kunna géra avdrag for ingdende moms  Den privata utféraren kommer inte att kunna gora avdrag for ingdende moms
eftersom verksamhet ar undantagen fran skatteplikt. eftersom verksamheten ar undantagen fran skatteplikt.

» Det férandrar dock inte kommunens position. Kommunen kommer fortsatt att ha ratt » Det férandrar dock inte kommunens position. Kommunen kommer fortsatt att ha ratt
till ersattning for uttkade kostnader vid upphandling av vard, omsorgs- och till ersattning for utokade kostnader vid upphandling av vard- och omsorgstjanster
utbildningstjanster. samt hyra av lokal for sarskilda boendeformer, t.ex. service- och gruppbostader for

+ Ersattning kan lamnas med 18 % for lokalkostnader och med 5 % for resterande del aldre
om det kan styrkas genom t.ex. hyresfakturor fran fastighetsagaren.  Ersadttning kan ldmnas med 18 % for lokalkostnader och med 5 % for resterande del

om det kan styrkas genom t.ex. hyresfakturor frén fastighetséagaren.
av lokal lokal/bostad
—’ ______
Vérd, omsorg eller Boende
Fastighetsagare utbildning Fastighetsdgare och vérd
Upphanding “Upphandiing
(tjanster) (tjanster)

, Privat utforare Privat utforare ol > wwﬁ_\
II \/
1 :

\ \
\ \
\ \
\ \
Kommun Kommun

A\ S
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Kommun hyr lokal och upphandlar tjanster av privat

utforare

Exempel 4a

+ Forslaget innebar att fastighetsdgaren till skillnad frén tidigare kan debitera moms
pa lokalupplatelsen.

+ Omsténdigheten att kommunen I3ter den privata utféraren kostnadsfritt anvanda
lokalen &r av mindre betydelse.

+ Kommunen har antingen rétt till avdrag f6ér ingdende moms enligt de allmanna
reglerna i ML eller rétt till ersattning for icke-avdragsgill moms pa hyresfakturan
enligt LEMK.

+  Kommunen har dven ratt till ersattning for utékade kostnader vid upphandling av
aktuella tjanster med 6 %.

Upplatelse
av lokal

T EE——
Vérd, omsorg eller
Fastighetsdgare utbildning

Upphandling
(ganster)

Kommun
4
’
1

Privat utforare

22

Exempel 4b

 Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad frén tidigare kan debitera moms
pd uthyrningen av verksamhetsytorna for vard- och omsorgsverksamheten.

+ Omsténdigheten att kommunen I3ter den privata utféraren kostnadsfritt anvanda
lokalen @r av mindre betydelse.

+ Kommunen har antingen rétt till avdrag f6r ingdende moms enligt de allmanna
reglerna i ML eller ratt till erséttning for icke-avdragsgill moms pd hyresfakturan
enligt LEMK.

+  Kommunen har dven ratt till ersattning for utékade kostnader med 18 % for hyra av
bostadsdelen om det avser sarskilda boendeformer samt 5 % av kostnaden for
upphandlade tjanster.

—_— >
Upplatelse av
lokal/bostad

Vérd och
Fastighetsdgare omsorg

Upphandling
(tjanster)

I i

Privat utférare

v
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Kommun lamnar bidrag till ideell forening

Exempel 5

+ Fastighetsdgaren kommer att till skillnad frén tidigare att kunna debitera moms med .
reservation for att det inte utgor uthyrning av bostader.

+ Den ideella féreningen kommer inte att har ratt till avdrag for ingdende moms
eftersom verksamheten ar undantagen fran skatteplikt.

+ Forslaget kommer inte att pdverka kommunens position utan kommunen kommer
fortsatt att ha ratt till ersattning for utdkade kostnader under forutsattning att
bidraget 1dmnas for verksamhet inom sjukvérd, tandvard, social omsorg och
utbildning eller for hyra av lokal fér sérskilda boenden.

Kommunen kommer fortsatt inte att kunna f& ersattning for bidrag till ideella
foreningar som bedriver verksamhet inom andra omrdden &n vad uppraknats i
vanstra kolumnen. Forslaget riskerar séledes indirekt att pdverka kommunens
position vilket kan exemplifieras enligt féljande:

+ En ideell férening verksam inom idrotts- och kulturomrddet hyr lokal och
fastighetsagaren fakturerar med moms i enlighet med férslaget.

« En kommun lamnar bidrag for att tacka hyreskostnaderna for den ideella
foreningen utan ratt till ersattning eftersom idrott och kultur inte finns uppraknat
bland de verksamheter som berattigar till ersattning for dold moms.

Kommentar:

Upplatelse
av lokal .

Bidrag
Fastighetsagare

Kommun

Ideell forening

23

Vid en forsta anblick kan det verka som att den ideella foreningen far 6kade
kostnader eftersom moms laggs pa hyran som tidigare var momsfri. For att técka
denna 6kning blir kommunen p& s& vis tvungen att lédmna ett stérre bidrag.

En l6sning pa eventuellt 6kad kostnad for bidragsgivning avseende lokal kan vara att
andra 5 § LEMK och ge kommunen rétt till ersattning vid all bidragsgivning for
lokalhyra.

Vad som daremot bor noteras ar att fastighetsagaren till skillnad frén tidigare
kommer att ha avdragsratt for ingdende moms hanforligt till lokaluppldtelsen.
Fastighetsagaren kommer pé s vis inte att behtéva kostnadsféra moms vilket
sannolikt har betydelse for prissattningen av hyran till den ideella féreningen.

Det bor dock noteras att pris ar en férhandlingsfrdga och att det finns andra
aspekter ofta med storre betydelse &n moms for det slutliga priset.

v
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4. Sammanfattning
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Sammanfattning

Exempel 1a

Exempel 1b

Exempel 2a

Exempel 2b

Exempel 3a

Exempel 3b

25

Kommun bedriver vérd, omsorgs- eller
utbildningsverksamhet i egen fastighet.

Kommun bedriver vard- och omsorgsverksamhet i
egen fastighet och tillhandahaller i anslutning till
det sarskilda boenden.

Kommun bedriver vérd-, omsorgs- eller
utbildningsverksamhet i annans fastighet.

Kommun bedriver v8rd- och omsorgsverksamhet i
annans fastighet och tillhandahaller vérd- och
omsorg samt sarskilda boenden.

Kommun upphandlar vérd-, omsorgs- eller
utbildningstjanster frdn en privat utférare som
bedriver verksamheten i en lokal som uppldts av
tredje part (fastighetsagaren).

Kommun upphandlar vérd- och omsorgstjanster
samt sarskilda boenden av en privat utforare som
bedriver verksamheten i en lokal som uppldts av
tredje part (fastighetsagaren).

Kommunen har ratt till ersattning for icke-
avdragsgill moms enligt 2 § LEMK.

Kommunen har ratt till ersattning for icke-
avdragsgill moms enligt 2 jamte 4 §§ LEMK.

Kommunen har ratt till ersattning for icke-
avdragsgill moms enligt 2 § LEMK

Kommunen har ratt till ersattning for icke-
avdragsgill moms enligt 2 jamte 4 §§ LEMK.

Kommunen har ratt till ersattning fér utdkade
kostnader enligt schablon, 5 § LEMK. Om
kommunen kan styrka att viss del avser
lokalkostnader Iamnas ersattning med 18% av
kostnaderna for denna del och med 5% av
kostnader for resterande del, 1 § FEMK.

Kommunen har ratt till ersattning fér utokade
kostnader enligt schablon, 5 § LEMK. Om
kommunen kan styrka att viss del avser
lokalkostnader for sarskilda boenden lamnas
ersattning med 18% av kostnaderna for denna del
och med 5% av kostnader for resterande del, 1 §
FEMK.

Forslaget innebar ingen férandring.

Forslaget innebér ingen foréndring.

Forslaget innebér ingen foréndring.

Forslaget innebar ingen férandring.

Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad
frdn idag kan debitera moms pd hyresfakturan till
den privata utféraren. Det forandrar dock inte
kommunens position som fortsatt har ratt till
ersattning enligt vad som beskrivits i vanster
kolumn.

Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad
fran idag kan debitera moms pd hyresfakturan till
den privata utféraren. Det forandrar dock inte
kommunens position som fortsatt har ratt till
ersattning enligt vad som beskrivits i vanster
kolumn.

v
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Sammanfattning (forts.)

Kommun hyr lokal och upphandlar vard-, omsorgs-
eller utbildningstjanster av en privat utférare som
kostnadsfritt far bedriva verksamheten i den
forhyrda lokalen.

Exempel 4a

Kommun hyr lokal som innehdller verksamhets- och
bostadsytor och upphandlar vard- och
omsorgstjanster av en privat utférare. Kommun hyr
ut sarskilda boenden direkt till privatpersoner.

Exempel 4b

Exempel 5 Kommun lamnar bidrag till en ideell férening for att

bl.a. tacka foreningens kostnader for hyra av lokal.

26

Kommunen har ratt till ersattning fér utékade
kostnader enligt schablon, 5 § LEMK. Om
kommunen kan styrka att viss del avser
lokalkostnader Idmnas ersattning med 18% av
kostnaderna fér denna del och med 5% av
kostnader for resterande del, 1 § FEMK.

OBS! Exemplet har inte provats i hdgre instans och
det finns en osakerhet i hur regelverket ska tolkas.

Kommunen har ratt till ersattning fér utékade
kostnader enligt schablon, 5 § LEMK. Om
kommunen kan styrka att viss del avser
lokalkostnader for sarskilda boenden lamnas
ersattning med 18% av kostnaderna fér denna del
och med 5% av kostnader for resterande del, 1 §
FEMK.

OBS! Exemplet har inte provats i hdgre instans och
det finns en osakerhet i hur regelverket ska tolkas.

Kommunen har ratt till ersattning fér utékade
kostnader om den ideella féreningen kan betraktas
som naringsidkare och bedriver verksamhet inom
ett av de omrddens som uppraknas i 5 § LEMK.
Ersattning lamnas med 6% av bidraget eller om det
framgdr att det avser lokalkostnad med 18% for
denna del och 5% for resterande, 1 § FEMK.

Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad
frén tidigare kan debitera moms pa hyresfakturan
till kommunen. Kommunen kommer antingen ha
ratt till avdrag enligt de allménna reglerna i ML eller
ratt till ersattning for icke-avdragsgill moms enligt
LEMK. Kommunen kommer dven att ha ratt till
ersattning for upphandling av vérd-, omsorgs- och
utbildningstjanster med 6 %.

Forslaget innebar att fastighetsagaren till skillnad
frén tidigare kan debitera moms pa hyresfakturan
till kommunen. Kommunen kommer antingen ha
ratt till avdrag enligt de allmdnna reglerna i ML eller
ersattning enligt LEMK for moms pa hyresfakturan
avseende verksamhetsytorna for vérd- och
omsorgsverksamheten. Kommunen kommer dven
att ha ratt till ersattning fér utokade kostnader med
18% for hyra av bostadsdelen om det avser
sarskilda boendeformer samt 5% av kostnaden for
upphandling av vard- och omsorgstjanster.

Fastighetsagaren kommer att till skillnad frén
tidigare att kunna debitera moms med reservation
for att det inte utgdr uthyrning av bostader. Det
forandrar inte kommunens ratt till ersattning enligt
vad som beskrivits i vanster kolumn, men det ar
mojligt att kommunens bidrag behéver 6ka
eftersom det ingdr moms i hyreskostnaden for den
ideella féreningen. En &tgard kan vara det forslag
som framgar pa sid. 23.

v
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Avslutande kommentar

27

Forslaget innebéar en utdkning av
dagens regler vad avser frivillig
skattskyldighet.

Forslagets rackvidd begransas dock av
att uthyrning av stadigvarande bostader
endast i begrédnsad omfattning kan bli
foremal for skatteplikt och f&r darfor
storst betydelse i situationer dar
uthyrning sker av verksamhetslokaler till
undantagen verksamhet.

Ett tankbart alternativ kan vara att |3ta
den frivilliga skattskyldigheten omfatta
dven sddana sarskilda boenden som
finns uppréknade i 4 § LEMK, vilket bl.a.
avser:

= Vard- och omsorgsboenden fo6r dldre
sdsom dlderdomshem, servicehus,
gruppboenden och sjukboende for
Idngtidssjukvard.

= Familjehem, hem for vard eller
boende (HVB-hem) samt stddboende
for barn och unga i dldern 16-20 &r.

= Servicebostader och gruppbostader
for manniskor med funktionshinder.

En fastighetsagare skulle d& kunna
debitera moms oberoende av om
hyresgasten bedriver momspliktig
verksamhet eller inte samt om
uthyrningen avser bostader som utgor
sarskilda boenden.

En sddan utdkning av forslaget
forutsatter dock att en motsvarande
begransning sker av bestammelsen
avseende avdragsforbudet for
stadigvarande bostad enligt 8 kap. 9 §
forsta stycket 1 ML, till att inte omfatta
uthyrning av bostader som avser
sddana bostader som utgor sarskilda
boenden.

En fastighetsdgare skulle da kunna gora
avdrag for all ingdende moms vilket
skulle ha storst betydelse vid
nyproduktion av till exempel vard- och
omsorgsboenden.

En kommun skulle inte belastas med
négon ytterligare momskostnad
eftersom kommuner har ratt till
ersdttning enligt 2 § LEMK fér moms p&
hyresfakturan som inte ar avdragsgill
enligt de allménna reglerna i ML.
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