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Mojliggor for foretag inom vard, skola och omsorg att hyra momsade lokaler

1 Sammanfattning — hemstallan om lagandring

Mervardesskattelagen (1994:200), ML, kommer att behdva justeras med anledning
av inférandet av det nya EU-harmoniserade fastighetsbegreppet'. | detta
sammanhang bor &ven en justering ske av reglerna avseende frivillig skattskyldighet
vid uthyrning av verksamhetslokal. Dagens momsregler medfér att foretag som
bedriver verksamhet inom vard, skola och omsorg ofta har svart att fa tillgang till
lampliga lokaler. Anledningen &r att fastighetsagaren far ckade kostnader i form av
inte avdragsgill ingaende moms vid momsfri uthyrning av lokaler.

Till hoger illustreras detta. Ett foretag harse L || venam
som bedriver momsfri verksamhet har "~ moms
inte ratt att i sin momsdeklaration fa nucrag ater || i ter.
tillbaka moms pa ink6p som gors i el erun

denna verksamhet. Kostnaden okar || Momstr
darfor med hela eller delar av momsen. Aucrag 0% || ht

Idag ar det inte mgjligt for en hyresvard att bli frivilligt skattskyldig till moms for
uthyrning av lokal om inte hyresgasten kommer att bedriva momspliktig verksamhet i
lokalen. En utvidgad mdjlighet till frivillig skattskyldighet finns for uthyrning till stat,
kommun, kommunalférbund, landsting och vissa samordningsférbund. Det innebar
att en hyresvard kan fa frivillig skattskyldighet, och darmed &aven avdragsratt for
moms pa kostnader, nar uthyrning sker till en forskola som drivs i offentlig regi men
inte om forskolan drivs i privat regi.

Dagens momsregler leder darfor till att féretag som bedriver momsfri vard, skola och
omsorg inte kommer ifraga for vissa lokaler vilket forsvarar méjligheten att fa tillgang
till lampliga lokaler. Vid nybyggnation av eller andra stora investeringar i en fastighet
uppgar den ingdende momsen till betydande belopp. Om frivillig skattskyldighet har
erhallits for en uthyrd lokal sa kvarstar den frivilliga skattskyldigheten och darmed
aven avdragsratten fér moms &ven om lokalen blir vakant. Om lokalen daremot tas i
bruk for helt momsfri anvandning, t.ex. nar en privat forskola flyttar in, maste
fastighetsagaren betala tillbaka en viss del av tidigare avdragen moms pa gjorda
investeringar. For att undvika denna kostnad véljer fastighetsagare ofta bort
hyresgaster som bedriver momsfri verksamhet sasom vard, skola och omsorg i privat
regi. Att momsfria verksamheter har svart att hitta lokaler ar ett samhallsproblem da
det begransar etableringen av t.ex. forskolor och vardcentraler i framforallt nybyggda
omraden. Vi foreslar en forandring av den frivilliga skattskyldigheten sa att aven
verksamhet i privat regi inom vard, skola och omsorg kan f& mdjlighet att hyra lokaler
med moms. En sadan férandring av reglerna ar mojlig enligt EU-ratten.

! Radets genomforandeforordning (EU) nr 1042/2013 av den 7 oktober 2013 om andring av genomférandeforordning
(EU) nr 282/2011 vad géller platsen for tillhandahallande av tjanster




2 Bakgrund och problembeskrivning

Frivillig skattskyldighet infordes 1 juli 1979 och sedan dess har ett av kraven varit att
hyresgéastens verksamhet ska medféra skattskyldighet eller &terbetalningsrétt.” Mot
bakgrund av att reglerna visat sig medféra en rad problem vid tillampningen har
forslag pa andrade regler utretts vid ett antal tillfallen. Dessa forslag har innefattat en
utvidgning av omradet for den frivilliga skattskyldigheten bade genom en obligatorisk
skattskyldighet och genom en utvidgad mdjlighet till frivillig skattskyldighet.

Som motivering for en utvidgad omfattning har bl.a. anforts att ett system med frivillig
skattskyldighet, utan hansynstagande till hyresgastens skatterattsliga status, ibland
kan vara till férdel for hyresgéaster som bedriver momsfri verksamhet. Detta eftersom
momsfria hyresgaster ofta nekas att hyra lokaler om uthyrningen inte kan omfattas av
frivillig skattskyldighet. Detta galler sarskilt nar en inflyttning skulle ha kravt en storre
ombyggnation och fastighetsagaren inte varit beredd att avsta fran ratten att gora
avdrag for ingdende moms pa kostnaderna fér ombyggnationen.> En annan
konsekvens av att uthyrning inte kan ske med frivillig skattskyldighet till dessa
hyresgaster ar att fastighetsagaren kan bli skyldig att jAmka tidigare avdragen
investeringsmoms.

Forslagen om att inféra obligatorisk skattskyldighet for uthyrning har dock inte
antagits. Det framsta skélet har varit att moms pa hyra ansags kunna drabba
hyresgaster som bedriver verksamhet med stort ideellt inslag och smaféretag som
bedriver momsfri verksamhet.

Det ska med anledning av detta papekas, vilket aven framfordes i proposition
1999/2000:82, att effekten pa hyresnivaerna for icke momsskyldiga hyresgaster ar
beroende av flera samverkande faktorer sasom fastighetsagarnas ekonomiska
dvervaganden och parternas forhandlingsstyrka, vilken i sin tur beror pa efterfragan
och utbudet av lokaler. Hur fastighetsagarens ekonomi, och darmed hyresnivaerna,
paverkas av att hyra belaggs med moms beror &ven det pa en rad olika
omstandigheter. Saval storleken av investeringar och nar dessa gjorts som
fastighetségarens rantebelastning p& grund av l&n paverkar en s&dan berakning.*
Nagot entydigt svar pa i vilken utstrackning, eller om alls, hyresnivaerna skulle
paverkas finns darfor inte.

3 Motiv for en utvidgad omfattning

3.1  Aktorer inom vard, skola och omsorg

Ett system med frivillig skattskyldighet for uthyrning till aktorer inom momsfria
verksamhetsomraden som vard, skola och omsorg skulle ligga i linje med
systematiken och momshanteringen for dessa verksamhetsomraden. Dessa aktorer
far namligen till viss del ersattning fran kommuner och landsting (nedan kommun) for
bland annat momskostnader och lokalkostnader i sin verksamhet. Detta bidrag tacker
en del av den dolda momskostnad som de idag far betala genom att den lokalhyra
som de betalar paverkas av inte avdragsgill moms.

% prop 1978/79:141 s 67
% prop 1999/2000:82 s 62
4 prop 1999/2000:82 s 63 samt ds 2009:58



Kommunen far i sin tur ersattning genom lag (2005:807) om erséttning for viss
mervardesskatt for kommuner, landsting, kommunalférbund och samordningsforbund
(LEMK) for de bidrag de lamnar till naringsidkare for deras verksamhet inom
sjukvard, tandvard, social omsorg och utbildning.

Tanken bakom regleringen om bidragsgivning har angetts vara att tcka de
merkostnader som féljer av att en aktor inom dessa omraden inte har samma rétt till
aterbetalning av ingdende moms som kommunerna har.® Det ska déarmed inte uppsta
skillnader for en kommun som bedriver verksamhet i egen regi alternativt upphandlar
sadan verksamhet inom bl.a. sjukvard, tandvard, social omsorg och utbildning eller
lamnar bidrag for sddan verksamhet.

Som framgar av det ovan sagda ar tanken bakom uppbyggnaden av
momshanteringen avseende dessa omraden att de inte ska drabbas av
momskostnader. Denna utgdngspunkt stammer dven 6verens med systemet om
frivillig skattskyldighet vilket har till syfte att undvika kumulativa effekter, en hyresgast
som har ratt att fa tillbaka moms ska inte drabbas av dold moms.

Genom att i enlighet med nu aktuella forslag infora frivillig skattskyldighet kan
bidraget som verksamhetsutévarna far fran kommunen baseras pa den faktiska
momskostnaden istéllet for pa den dolda momsen i lokalkostnaden. Systematiken
och principen om att momsen inte ska bli en kostnad borde saledes bibehéllas, dock
med den viktiga skillnaden att systemet inte missgynnar angivna aktorer i forhandling
om hyreskontrakt.

3.2  Sociala motiv for en utvidgad omfattning

Det finns a@ven politiska och sociala aspekter av att inféra en utvidgning av den
frivilliga skattskyldigheten sa att momsfria hyresgaster inom vard, skola och omsorg
inte hamnar i ett samre lage vid forhandling om lokalhyreskontrakt. Genom den sa
kallade “nérhetsprincipen” finns en efterstravan om att medborgarna ska ha s& néra
som mojligt till skolan. Svarigheter att etablera privat vard, skola och omsorg i
framforallt nybyggda omraden medfor aven negativa effekter i form av ett begransat
utbud av dessa tjanster for medborgarna. For att bidra till en 6kad mdjlighet for de
privata aktdrerna att etablera sig forutsétts att lokaler stélls till dessa hyresgasters
forfogande. Andringen skulle sdledes dven vara ett steg i ratt riktning for att uppfylla
en stravan om narhet till vard, skola och omsorg.

3.3  Sammanfattning

Med den foreslagna andringen skulle uthyrning till privat vard, skola och omsorg
likval som offentlig sddan omfattas av systemet med frivillig skattskyldighet och de
privata aktdrerna skulle inte l&angre vara bortprioriterade hyresgaster.

Den foreslagna regleringen skulle I6sa problem som idag uppstar vad galler
mojligheten for privata aktorer inom vard, skola och omsorg att finna lampliga lokaler,
framst i nybyggda omraden. Forslaget skulle &ven medféra positiva effekter for
medborgarna i stort genom ¢kad tillganglighet till skola, vard och omsorg.

® prop. 1997/98:153 s 24 med hanvisning till Ds 1997:74
6 Ingen maxstracka finns stadgad men det anges att s nara som majligt, ej orimligt langt. se ex:
http://www.malmo.se/Nyheter/Forvaltning/2014-02-27-Familjer-med-langt-till-forskola-erbjuds-narmare-
plats.html
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En andring bedéms aven ligga i linje med den momshantering inom dessa omraden
som momslagen och LEMK star for. Majlighet att utvidga den frivilliga
skattskyldighetens tillampningsomrade ges dven i EU:s mervardesskattedirektiv.

4 Gallande ratt

4.1 Mervardesskattedirektivet

I art 135 1. ) i mervardesskattedirektivet anges att fran 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 ska omfattas
av undantaget. Enligt 2. samma bestammelse, far medlemsstaterna besluta om
ytterligare begransningar av tillampningsomradet for detta undantag.

Av artikel 137 framgar vidare att medlemsstaterna far medge beskattningsbara
personer ratt till valfrihet for beskattning av utarrendering och uthyrning av fast
egendom. Medlemsstaterna ska, enligt artikelns lydelse, faststélla de ndrmare
villkoren for utévande av ratten till valfrinet och far aven inskranka rackvidden av den
ratten.

4.2  Mervardesskattelagen

Upplatelse av rattigheter till fastighet &r enligt 3 kap. 2 § mervardesskattelagen
(1994:200), ML, undantaget fran moms. | 3 kap. 3 § 2 st. och 4 st. ML anges att
momsplikt och méjlighet till frivillig skattskyldighet féreligger om uthyrning sker for
stadigvarande anvandning i en verksamhet som medfor skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning. Uthyrning till staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsforbund som avses i 4 § lagen (2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser ar momspliktig &ven om uthyrningen sker for en verksamhet
som inte medfor skattskyldighet eller rétt till aterbetalning.

5 Hemstallan om &ndring i mervardesskattelagen
5.1  Forslag till andring

Fastighetsagarna och Svenskt Naringsliv foreslar en andring av ML som innebar att
frivillig skattskyldighet kan medges for uthyrning till hyresgast som bedriver
verksamhet inom sjukvard, tandvard, social omsorg och utbildning sasom dessa
definieras i 3 kap. 4 -8 88 ML. Forslaget skulle sadledes innebéara att bestammelsen i
3 kap. 3 § 2 st. ML justeras och far foljande lydelse.



3 kap. 3 § 2 st. mervardesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

Undantaget enligt 2 § géller inte heller néar en
fastighetsagare, ett konkursbo eller en sadan
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 utgor fastighet. Skatteplikt
galler dock inte om uthyrningen avser
stadigvarande bostad. Uthyrning till staten,
en kommun, ett kommunalférbund eller ett
samordningsforbund som avses i 4 § lagen
(2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser ar skattepliktig aven
om uthyrningen sker for en verksamhet som
inte medfor skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6,9, 11, 11 e
eller 12 §. Skatteplikt galler dock inte for
uthyrning till en kommun, ett
kommunalférbund eller ett
samordningsforbund, om fastigheten
vidareuthyrs av kommunen,
kommunalférbundet eller
samordningsforbundet fér anvandning i en
verksamhet som bedrivs av ndgon annan &n
staten, en kommun, ett kommunalférbund
eller ett samordningsférbund och som inte
medfor skattskyldighet eller réatt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e
eller 12 §. Det som har sagts om uthyrning
galler aven for upplatelse av bostadsratt.

Undantaget enligt 2 § galler inte heller nar en
fastighetsagare, ett konkursbo eller en sadan
mervardesskattegrupp som avses i 6 a kap.
for stadigvarande anvandning i en
verksamhet som medfor skattskyldighet eller
som medfor rétt 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 utgor fastighet. Skatteplikt
galler dock inte om uthyrningen avser
stadigvarande bostad. Uthyrning till staten,
en kommun, ett kommunalférbund, ett
samordningsforbund som avses i 4 § lagen
(2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser eller till
beskattningsbar person som bedriver
verksamhet enligt 3 kap. 4-8 88 &r
skattepliktig &ven om uthyrningen sker foér en
verksamhet som inte medfor 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
kommunalférbund eller ett
samordningsférbund, om fastigheten
vidareuthyrs av kommunen,
kommunalférbundet eller
samordningsférbundet fér anvandning i en
verksamhet som bedrivs av ndgon annan &n
staten, en kommun, ett kommunalférbund
eller ett samordningsférbund och som inte
medfor skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e
eller 12 §. Det som har sagts om uthyrning
galler aven for upplatelse av bostadsratt.

Skattskyldighet skulle saledes intrada enligt reglerna i 9 kap. 1 § ML genom att

faktura debiteras med moms.

Den frivilliga skattskyldigheten kvarstar for en lokal sa lange forutsattningarna for
momsplikt enligt 3 kap. 3 § 2 st. ML ar uppfyllda. Det innebar att det inte ar frivilligt att
uttrada ur systemet med frivillig skattskyldighet. Med tanke pa att det i vissa fall kan
vara fordelaktigare for privata aktorer inom vard, skola och omsorg att &nda kunna fa
hyra momsfritt, bor aven mojlighet att frivilligt kunna trada ur systemet ses over.

En sadan mgjlighet att trada ur systemet med frivillig skattskyldighet skulle kunna ske
med en utvidgning av 9 kap. 6 § ML enligt féljande forslag pa lagtext.




9 kap. 6 § 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 6ver eller pa
grund av rivning.

Den frivilliga skattskyldigheten upphor

1. Nar fastighetsagaren 6vergar till att
anvanda fastigheten fér annat andamal an
for skattepliktig uthyrning eller annan
upplatelse, eller

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

3. Nar fastighetsagare 6vergar till att hyra
ut fastigheten till beskattningsbar person
for anvandning i verksamhet enligt 3 kap.
4-8 88 och utgaende skatt inte anges pa
fakturai enlighet med 1 8.

5.2 Forvantade konsekvenser

Forvantade konsekvenser av en andring av den frivilliga skattskyldigheten enligt ovan ar
att det skulle bli enklare for privata aktorer inom vard, skola och omsorg att finna lampliga
lokaler. Framforallt skulle &ndringen fa verkan vid uthyrningar déar fastighetsagaren
nyligen gjort investeringar, exempelvis i nybyggda omraden.

5.2.1 Ersattningssystemet

De sektorer som omfattas av lagforslaget far ersattning fran kommun och landsting
for de verksamheter de bedriver. Exempelvis stadgas i skollagen (2010:800) att
bidrag utgar till fristdende skolor. Vidare ger landsting vardersattning till vardbolag.
Kommuner och landsting far i sin tur erséttning for de bidrag de lamnar till
naringsidkare inom sjukvard, tandvard, social omsorg och utbildning. Saval
kommunens ersattning som bidragens nivaer och reglering kan behtva ses 6ver med
anledning av forslaget. En sarskild utredning’ &r tillsatt fér en éversyn av erséttning
till kommuner och landsting for s.k. dold mervardesskatt och ska redovisas senast

den 1 augusti 2015.
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