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Yttrande over promemorian "Omstallningsstod till foretag som
fatt minskad omsattning pa grund av coronaviruset”

Fastighetsdgarna ar en riksomfattande branschorganisation, som arbetar for en val fungerande
fastighetsmarknad med stort fokus pa hallbarhet, stadsutveckling och trygghet. Fastighetsdgarna har
ca 15 000 medlemmar och dessa ager tillsammans ca 80 000 fastigheter for kontors-, handels-,
industri-, samhalls- och bostadsandamal. Bland medlemmar som ager flerfamiljshus finns saval
privata som kommunéagda fastighetsbolag och bostadsrattsféreningar.

Fastighetsdgarna Sverige (”Fastighetsagarna”) har beretts tillfalle att inkomma med synpunkter pa
forslagen i rubricerade promemoria.

1. Inledning

Fastighetsdgarna valkomnar att ett stod infors for foretag som har fatt minskad omsattning som en
foljd av coronakrisen. Det ar viktigt att varna foretagande, jobb och tillvaxt for att undvika att krisen
far alltfor langtgaende negativa effekter pa samhallsekonomin.

Fastighetsdgarna konstaterar emellertid att remisstiden (fem arbetsdagar) inte medger mer ingaende
analyser som férslagen — och dess férhallande till befintlig lagstiftning och andra statliga stod — hade
behovt.

2. Direktstod

Det ar bra att omstallningsstodet riktar sig direkt till de foretag som behéver ekonomiskt stod oavsett
branschtillhérighet. Det dr ocksa bra att stodet inte — likt hyresrabattstédet till lokalhyresgaster i
utsatta branscher! — behéver distribueras, administreras och sékas av en annan niringsidkare (det
vill sdga hyresvarden nar det géller hyresrabattstddet). Ett sadant direktstdd som det nu ar fraga om

1 Férordning om statligt stdd nar vissa lokalhyresgaster fatt rabatt pa hyran (SFS 2020:237)
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ar mer andamalsenligt och har saledes efterfragats av stora delar av svenskt naringsliv, bland annat
av Fastighetsdgarna. Det &r positivt att regeringen hérsammat detta.

3. Komplext forslag med stor risk for tillampningssvarigheter — forslag till alternativ
matning av omsattningstapp

Fastighetsagarna vill liksom regeringen framhalla vikten av att systemet blir robust i férhallande till
riskerna for fusk och missbruk. Fastighetsagarna vill dock peka pa risken for att systemet kan bli
komplext att tillampa. Exempelvis innebér stédets utformning ett krav pa framtagande av uppgifter
fran foretagens redovisning vilka normalt sett inte finns tillgdngliga. Vi tinker ndrmast pa att
foretagen forvantas behandla de aktuella stédmanaderna som separata réakenskapsar vid
berdkningen av foretagets nettoomsattning (s. 44 i promemorian).

Vi konstaterar att det for att nyttja stodordningen innebéar en tamligen omfattande och kostbar
administration for foretagen. Icke minst genom att manga féretag tvingas ta extern hjalp for
berdkningen av nettoomséattningen samt genom kravet pa sarskilt revisorsintyg. Fastighetsdgarna
foreslar darfor att en kompletterande hjalpregel inférs som innebar att uppgifter om foretagens
omsattning, i de fall de ar registrerade till mervardesskatt, anvands for att faststélla ett referensvarde
for att bedoma det inkomsttapp som kravs for att kvalificera sig till stod. Dessa uppgifter finns
angivna av foretagen i till Skatteverket avlamnade mervardesskattedeklarationer.

Vi vill peka pa att Skatteverket i en egen rapport om coronakrisens effekter pa foretag bland annat
tagit hjalp av momsdeklarationer som en av flera indikatorer pa krisens paverkan pa féretagen.
Verket konstaterar bland annat att nastan fyra av tio hotell- och restaurangféretag har tappat minst
en fjardedel av sin omsattning, matt utifran momsdeklarationer fér mars jamfort med samma tid
forra aret.?

4. Sarskilt om lokalhyresmarknaden och forhallandet till hyresrabattstodet

Det ar angelaget att det tydligt framgar hur hyresrabattstodet och omstallningsstédet forhaller sig till
varandra, i synnerhet eftersom b&agge stéden omfattar delvis samma kostnad (hyra) och delvis
samma period (april 2020). Denna 6verlappning ar olycklig och eventuella oklarheter i forstaelsen
och anvandningen av stoden riskerar bland annat att leda till en inbromsning av de
overenskommelser om tillfallig hyresrabatt enligt forordningen om stod till lokalhyresgaster i utsatta
branscher som i dagslaget tecknas mellan hyresvardar och hyresgéster.

En fast kostnad som enligt promemorian omfattas av omstallningsstodet ar kostnaden for hyra. Det
far forstas som att det som avses ar faktiska hyreskostnader som en lokalhyresgast har haft under

2 Promemorian Indikatorer for att félja de ekonomiska konsekvenserna av covid-19, 2020-05-19, dnr 8-137500.
https://www.skatteverket.se/download/18.109dcbe71721adafd253d3/1589973614803/Maj%202020 Ekonom
iska%20konsekvenser%20av%20covid19.pdf



https://www.skatteverket.se/download/18.109dcbe71721adafd253d3/1589973614803/Maj%202020_Ekonomiska%20konsekvenser%20av%20covid19.pdf
https://www.skatteverket.se/download/18.109dcbe71721adafd253d3/1589973614803/Maj%202020_Ekonomiska%20konsekvenser%20av%20covid19.pdf
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perioden, det vill siga hyreskostnaden efter avdrag for eventuella rabatter som har lamnats av
hyresvarden under samma period.

Det far ocksa férstas som att en lokalhyresgésts mojlighet att séka omstallningsstodet ar oberoende
av om hyresgasten efterfragat/erhallit hyresrabatt enligt férordningen om hyresrabattstod till sarskilt
utsatta lokalhyresgaster eller inte. Detta bor tydliggoras i forarbetena.

En forutsattning for omstallningsstod ar att foretaget, under mars-april 2020, férlorat minst 30
procent i omséattning jamfért med motsvarande period forra aret. Vid sadan berdkning for en
hyresvards del far det forutsattas att det saknar betydelse huruvida omséattningstappet, helt eller
delvis, beror pa beviljade hyresrabatter till lokalhyresgaster eller om omséattningstappet har andra
orsaker. Detta bor tydliggoras i forarbetena.

Det far vidare férutsattas att for det fall en lokalhyresgast ansékt om stod for hyreskostnader sa ska
de medel som sedermera beviljas och utbetalas ocksa anvandas for att betala hyra. Annars férlorar
stodet sitt syfte, dvs. att staten hjilper foretag att hantera sina fasta kostnader i radande coronakris.
Om hyresgasten inte betalar hyran riskerar denne att forverka hyresratten till sin lokal med
omedelbar verkan och utan lokal kommer foretaget formodligen inte att overleva krisen, vilket
innebar att jobbtillfallen gar forlorade. Denna forutsattning behover saledes komma till uttryck pa ett
lampligt satt i lagstiftningen.

5. Berakning av fasta kostnader

Fastighetsskatten

19 § 1st. 4 forslag till férordning om omstallningsstod anges att med fast kostnad anses
fastighetsskatt som foretaget ar skattskyldigt for, till den del skatten avser en fastighet som inte hyrs
ut. Skalet for detta ar att skatten som regel kan dvervaltras pa hyresgasten och att kostnaden blir
stédgrundande fér hyresgasten som en hyreskostnad (sid. 48 f. i promemorian). Fastighetsagarna
delar uppfattningen att fastighetsskatten ar en kostnad som fastighetsagare ar betalningsskyldig for.

Fastighetsdgarna avstyrker dock att stodet avgransas till att avse endast fastighetsskatt for del av
fastighet som inte hyrs ut. Det ar férvisso en inte ovanlig situation att del av hyran ar knuten direkt
till den fastighetsskatt hyresvarden ar skattskyldig for. Detta forutsatter dock att hyresavtalet [6per
for viss tid om minst tre ar och detta ar saledes inte alltid fallet. | ett nationalekonomiskt perspektiv
kan en hyra sagas motsvara hyresvardens overviéltrade kostnader samt vinst. Ur ett principiellt
perspektiv bor darfor fastighetsskatten ses som fastighetsdgarens egen fasta kostnad, och att
fastighetsskatten, i hyresgastens hand, utgor en del av dennes fasta hyreskostnad.

Kostnaden foér fastighetsskatt avviker inte fran andra typiska fasta kostnader. For hyresvéardens
ekonomi ar det ingen skillnad om intaktsbortfall beror pa att en lokal inte hyrs ut eller att hyran for
en uthyrd lokal minskar, till exempel pa grund av hyreslattnad eller kundférlust. Det blir darmed
konstlat att gbra den féreslagna distinktionen. | det fall att hyresvarden valtrar éver hela kostnaden
pa hyresgasten leder det till att hyresvardens omsattning inte minskar i samma grad som i det fall
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endast en del av kostnaden valtras 6ver. | och med att den stodberattigade andelen av fasta
kostnader &r relativ till omsattningsminskningen finns redan ett hinder mot 6verkompensation. Pa
motsvarande satt paverkas en stodberattigad hyresgésts kostnader av vilken hyra, inklusive
fastighetsskatt, som denne faktiskt behover betala. | den man fastighetsskatten valtras 6ver minskar
hyresvardens omsattningstapp samtidigt som hyresgéastens fasta kostnader 6kar och vice versa.
Nagon risk for dubbelkompensation torde saledes inte foreligga.

Denna avvikelse i systematiken skapar vidare foljdproblem. Till exempel i ett hyresférhallande mellan
tva foretag som ingar i samma koncern, vilket ar vanligt i bland annat hotellnaringen som drabbats
sarskilt hart av coronakrisen, blir enligt promemorians forslag hyreskostnaden emellertid inte
stodgrundande som hyreskostnad, eftersom kostnaden motsvaras av en intdkt i ett annat féretag
som ingar i samma koncern. Fastighetsskatten blir inte heller stédgrundande fér hyresvarden,
eftersom skatten avser en fastighet som hyrs ut. Vare sig hyresvarden eller hyresgasten kan saledes
tillgodogora sig stod pa grundval av kostnaden, vilket missgynnar foretag med koncerninterna
hyresforhallanden pa ett obefogat satt. Promemorian har i 6vrigt uttryckligen undvikit missgynnande
pa grundval av affarsmodell (se bland annat i frdga om avskrivningskostnader pa sid. 48).

6. Skattefragor

Koncernbidrag

|4 §1st.5iforslag till forordning om omstéllningsstod anges att ett foretag har ratt till
omstallningsstod om foretaget under perioden mars 2020 — juni 2021 inte verkstéller ett beslut om
vinstutdelning, gottgorelse, forvarv av egna aktier eller minskning av aktiekapitalet eller
reservfonden for aterbetalning till aktiedgarna eller medlemmarna, och ett sddant beslut om
vardeoverforing inte heller fattas av foretagets stdmma, styrelse eller motsvarande organ under
denna period.

Fastighetsdgarna anser att det bor klargoras att ett skattemassigt koncernbidrag inte omfattas av
denna bestammelse. Liksom regeringen framhaller (s. 44) beskattar man inte koncerner i
inkomstbeskattningen genom konsolidering utan istéllet varje bolag individuellt. Resultatutjamning
mellan féretagen astadkoms huvudsakligen genom koncernbidrag enligt 35 kap. inkomstskattelagen
(1999:1229). Ett koncernbidrag bokférs som fordran/skuld, dvs. det sker ingen likvidéverféring
mellan koncernforetagen. En skattemassig konsolidering som koncernbidraget utgor bor inte anses
som nagot som faller in under namnda bestammelse i férslag till forordning om omstallningsstod.

7. Sekretess

Det ar angelaget att uppgifter om hyresvillkor och eventuella hyresrabatter omfattas av sekretess
hos Skatteverket oavsett om sekretess aberopas av den som séker omstallningsstod (vilket kan vara
saval hyresgast som hyresvard) eftersom det ar affarskritiska uppgifter som ar hyresvardens
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foretagshemligheter. Det skulle saledes leda till stor skada om uppgifter om hyresvillkor och
hyresrabatter offentliggors och blir kanda hos konkurrenter eller andra aktorer.

8. Bostadsrattsforeningar och bostadsféreningar

Enligt forslaget till lag om omstalliningsskydd 2 § ska stodberattigad vara foretag som bedriver
naringsverksamhet i Sverige och ar godkand for F-skatt. Kravet pa godkand F-skatt géller inte for
stiftelser, ideella foreningar och registrerade trossamfund som ar undantagna fran skattskyldighet
enligt 7 kap. 3 § inkomstskattelagen.

Bostadsrattsforeningar bedriver naringsverksamhet och kan i vissa fall lida omsattningstapp, till
exempel om en lokalhyresgast som star for en stor del av féreningens intdkter gar i konkurs, och
borde i principiell bemérkelse omfattas av ratten till omstallningsstod. Nar det galler
privatbostadsforetag (sa kallade dkta bostadsrattsforeningar) saknar dessa i regel godkand F-skatt.
Enligt 39 kap. 25 § inkomstskattelagen ska namligen ett privatbostadsféretag inte ta upp intakter
eller dra av utgifter som ar hanforlig till fastigheten. De 6vervdaganden i promemorian som gors for
ideella foreningar med flera har baring dven for bostadsrattsféreningar och bostadsféreningar. En
bostadsrattsforening eller bostadsférening som ar ett privatbostadsforetag bedriver
naringsverksamhet och har majlighet att anséka om F-skatt, men det skulle endast innebara en
administrativt betungande ordning om det sker i syfte att fa maojlighet att soka omstallningsstod.
Fastighetsdgarna foreslar darfor att privatbostadsforetag (2 kap. 17 § inkomstskattelagen) undantas
kravet pa F-skatt genom ett tillaggi 2 §, 2 st, i forslaget till lag om omstallningsstod.

9. Revisorsintygande

| den foreslagna forordningen om omsattningsstod framgarav6 § 1 st. 2 p. samt4 §, 1 st, 5 p. att en
revisor ska intyga att foretaget under perioden mars 2020 — juni 2021 inte verkstaller ett beslut om
vinstutdelning, gottgorelse, forvarv av egna aktier eller minskning av aktiekapitalet eller
reservfonden for aterbetalning till aktiedgarna eller medlemmarna, och ett sddant beslut om
vardeoverforing inte heller fattas av foretagets stimma, styrelse eller motsvarande organ under
denna period. Fastighetsdgarna har svart att se att en revisor har méjlighet att intyga om hur ett
foretag kommer att agera da revisorn saknar inflytande 6ver detta.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Reinhold Lennebo Marie Ohrstrom
Verkstéllande direktor Chefsjurist
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