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Skriftlig hearing - Frivillig skattskyldighet vid uthyrning av
lokaler

Fastighetsdgarna har fatt rubricerade hearing pa remiss. Utdver vara svar nedan ansluter vi oss till de
svar som avlamnas av Naringslivets skattedelegation (NSD).

Underlag for vara svar pa denna hearing har inhdmtats via en referensgrupp bestaende av
medlemsforetag i olika delar av Sverige samt personal i Fastighetsagarnas olika region-
organisationer.?

Fastighetsdgarna vill i detta sammanhang dven hanvisa till vart remissvar avseende SOU 2020:31, Ny
mervirdesskattelag och den hemstillan om lagidndring som Fastighetsidgarna gér i remissyttrandet.? |
remissyttrandet hanvisas ocksa till Fastighetsdgarnas och Svenskt Naringslivs hemstallan om
lagédndring frén 2018.3

Vara forslag i remissyttrandet 6ver ny mervardesskattelag har 6kat i aktualitet med anledning av
pagaende politiska initiativ for att stimulera renovering och underhall av ett dldrande
fastighetsbestand i Sverige och i Europa. Enligt EU-initiativet En renoveringsvag fér Europa ar malet
att bidra till minskade utslapp av véxthusgaser, stimulera aterhdmtningen och minska sa kallad
energifattigdom.* Mervirdesskatt bor inte utgdra ett hinder i en sddan process. Fastighetsidgarna
hemstéller darfor om att vissa atgarder i regelverket vidtas skyndsamt.

Fastighetsdgarnas svar pa hearingens fragor i sammandrag:

1. Ja, det bor bli maojligt att bli frivilligt skattskyldig daven for uthyrning av lokaler som inte
stadigvarande anvands i en verksamhet som medfér skattskyldighet till mervardesskatt.

!'Svar fran fastighetsigare med blandade innehav; bostéider och lokaler for olika indamél, samt projekt inom
stadsutveckling sasom testbddden Masthuggskajen samt Sharing Cities Sweden https://www.sharingcities.se/

2 https://www.fastighetsagarna.se/aktuellt/remisser/skatter-och-ekonomi/remiss-av-betankandet-en-ny-
mervardesskattelag/

3 Sveriges Allminnytta har i en skrivelse av den 7 december 2018 anslutit sig till hemstillan.

4 Meddelandet KOM(2020) 662 slutlig fran kommissionen till Europaparlamentet, rdet, Europeiska ekonomiska
och sociala kommittén samt Regionkommittén. En renoveringsvag for Europa - miljdanpassa vara byggnader,
skapa jobb och forbattra liv.
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Darmed faller dven behovet for rekvisitet “stadigvarande anvandning” i lagen bort.

2. Fordelar:

En breddad majlighet till frivillig skattskyldighet genom slopande av kravet pa att
lokalen stadigvarande anvands i en momspliktig verksamhet framjar
investeringsviljan i fastigheter och ar ett viktigt steg mot miljémassigt bra och
hallbara lokaler. Tillgangen till sunda lokaler for alla slags verksamheter 6kar.

Okad flexibilitet i momsreglerna ger storre mojligheter att Iata hyresgéaster dela
lokaler och ddarmed kunna dela pa hyreskostnaderna. Detta leder till ett battre
resursutnyttjande.

Att den frivilliga skattskyldigheten for uthyrningen kan fortsatta vid byte av hyresgast
oberoende av den nya hyresgdstens status i mervardesskattehanseende medfor
stora praktiska och administrativa fordelar for saval uthyrare som Skatteverket.
Antalet rattsprocesser i domstolarna skulle minska.

Kraven pa standig uppféljning av hyresgastens verksamhet i lokalerna upphor.
Mojligheterna dkar for att kunna ta i ansprak tomma lokaler till olika slags
verksamheter. Genom dessa effekter mojliggors ett mera flexibelt och hallbart
nyttjande av vara lokaler och forhindrar tomma lokaler och 6de stadskarnor.
Momsbefriade verksamheter riskerar inte att utestangas fran lokalhyresmarknaden.
Inte sallan ar den forsta fragan till en potentiell hyresgast om denne ar skattskyldig
till mervardesskatt eller ej. | manga fall utestangs den ideella sektorn fran
hyresmarknaden pa grund av att den inte bedriver ndgon verksamhet som medfér
skattskyldighet till moms.

Det skapas en mera konkurrensneutral lokalhyresmarknad dar uthyrning till
offentliga organ och uthyrning till privat verksamhet behandlas lika.

Far hyresvarden ratt att gora avdrag for ingdende moms ska hyran inte paverkas av
dold momes. Det ar positivt dven i fall dd@ momsen pa grund av marknadssituationen
inte kan Overvaltras i hyran. Momsen blir i dessa situationer inte en férdyrande
faktor som kan avhalla fastighetsagaren fran nédvandiga investeringar i lokalerna,
t.ex. energieffektivisering.

Den administrativa bordan for att hantera mervardesskatt vid lokaluthyrning minskar
(blandad verksamhet upphor om fastighetsdgaren endast bedriver lokaluthyrning).
Antalet tillfallen da jamkning av ingdende mervardesskatt maste ske minskar, vilket
ar en betydande forenkling och skapar storre forutsebarhet och minskar trycket pa
systemet. Rattssakerheten starks.

3. Nackdelar:

For verksamheter som bedriver mervardesskattebefriad verksamhet utan
avdragsratt for ingdende mervardesskatt skulle mervardesskatt pa hyran eventuellt
leda till en 6kad hyreskostnad. Emellertid erlagger en hyresgast med
mervardesskattebefriad verksamhet en dold moms i priset pa hyran redan idag
genom att hyresvarden maste kompensera sig for mervardesskatt som denne inte
har ratt att géra avdrag for. Aven mervirdesskatt hanforlig till uttagsbeskattning vid
forvaltning av egen fastighet paverkar hyresgastens hyra®

En annan konsekvens kan bli att lagstiftningen brister i neutralitet genom att foretag
med mervardesskattebefriad verksamhet hellre valjer att dga sin egen fastighet
framfor att hyra lokaler om det blir moms pa hyran, vilket kan snedvrida
konkurrensen. Denna konsekvens har lyfts fram av tidigare statliga utredningar. Var
beddmning ar dock att styrkan av detta argument har minskat éver tid. Det har skett
en breddning av mervardesskattebasen som har skett inom vissa omraden genom

S Jfr. 2 kap. 8 § ML.



utvecklingen i rattspraxis®, vilket i dessa fall leder till stdrre avdragsratt hos
hyresgasten. En stor andel av sddan momsbefriad verksamhet som inte far moms pa
hyran idag utgors av verksamhet i foretag med offentlig finansiering (vard-, skola och
omsorgsverksamhet), vilken omfattas av sarskilda momskompensationssystem.”

Nedan redogor vi narmare for varfor vi ser en férdel med att andra mervardesskattereglerna
avseende lokalhyra sa att frivillig skattskyldighet mojliggors oberoende av hyresgastens status i
mervardesskattehanseende.

Underlatta for utveckling av trygga och levande stadskarnor

Fastighetssektorn ar stadd i standig forandring. Bruket av fastigheter dandras i takt med att
samhallslivet och affarslivet forandras. Parallellt med anpassningar av vara fastigheter till ett
forandrat samhallsliv 6kar kraven pa att fastighetssektorn gor investeringar i energieffektivisering
och andra atgarder for ett hallbarare fastighetsbestand. Fastighetsbranschen ska liksom andra
branscher bidra till miljomalen och det krédver investeringar.

Under den pagaende pandemin har manniskors dndrade kdpmonster paskyndat en utveckling mot
O0kad handel 6ver internet och minskad handel i fysiska butiker i vara fastigheter. Genom andra
fordandringar i vart samhille, t.ex. genom att andelen dldre personer i befolkningen 6kar, behovet av
integration av personer fédda utomlands &r stort och manga ungdomar star utanfér
arbetsmarknaden, blir behovet av traffpunkter for olika former av socialt arbete av fundamental
betydelse. Traffpunkter maste finnas overallt, icke minst i vara stadskarnor. Nar butiker flyttar ut, ska
manniskor och organisationer kunna flytta in. Det bidrar till levande och trygga stadskarnor.

Samtidigt finns ett stort behov av nya bostédder och det sker en fortdtning med nyproduktion i manga
delar av Sverige. Nar nya stadsdelar byggs utvecklas hela omraden snarare an enskilda fastigheter.
Momsproblematiken blir i dessa projekt sarskilt stor eftersom det ligger stora investeringar i varenda
fastighet. Genom den osdkerhet som rader féreligger en stor risk for att ingen momsbefriad
verksamhet kommer att finnas i omradet. Detta leder till en o6nskad "monokultur”, en ensidig
stadsbild, och en icke hallbar utveckling eftersom det kravs variation for att mota behovet av icke-
kommersiella motesplatser likval som dndrade konsumtionsmoénster, behov av blandad service och
konjunktursvangningar.

Aven arbetslivet férdndras och blir mera digitalt. Genom férdndringar i arbetslivet efterfragas
flexiblare kontor och lokalytor som kan delas av manga, pa olika tider av dygnet.

For att mota dessa samhallsférandringar ar tillgangen till funktionella lokaler fundamentalt liksom att
lokalerna ska kunna anvandas och brukas pa ett effektivt och resursbesparande sétt till gagn for saval
hyresvardar som hyresgaster. Mojligheten att skapa ett brett utbud av lokaler for alla slags
verksamheter far inte bromsas av mervardesskatteregler som gér kostnader for nybyggnation eller
anpassningar av befintliga lokaler odverstigliga for berérda parter.

Mot denna bakgrund kan det vara intressant att kort berdra bakgrunden till dagens regler om frivillig
skattskyldighet och de avvagningar som gjordes i forhallande till vad som skulle omfattas av
beskattning och inte.

6 Vi tinker exempelvis pa att undantaget inom den finansiella sektorn har minskat genom utvecklingen i EU-
domstolen.

7 Kompensationssystemen regleras bland annat i lag (2005:807) om ersittning for viss mervirdesskatt for
kommuner, regioner, kommunalférbund och samordningsférbund, LEMK. Aven for staten finns sérskilda
kompensationssystem for mervérdesskatt pa kostnader for verksamheten.



Lagstiftningshistorik - frivillig skattskyldighet

Frivillig skattskyldighet inférdes frdn den 1 juli 1979.8 Innan dess var uthyrningen alltid undantagen
fran skatteplikt. Mervardesskatt som fastighetsagaren betalade for varor och tjanster vid
uppforande, reparation, underhall m.m. av hyresfastigheter var inte avdragsgill. Mervardesskatten
blev darigenom alltid en faktisk kostnad for fastighetsdgaren som denne debiterade hyresgasterna
dolt i hyran. Om hyresgédsten bedrev en verksamhet som medférde skattskyldighet uppkom darmed
en s.k. kumulativ skatteeffekt, dvs. en skattskyldig hyresgast skulle komma att ta ut mervardesskatt
pa ett beskattningsunderlag som paverkats av fastighetsagarens mervardesskattekostnader.

Diskussionen om mervardesskatt vid all slags uthyrningsverksamhet av fastigheter (bostader och
lokaler) fordes redan i forarbetena till den férsta mervardesskattelagen pa 1960-talet. Detta var ju ett
omrade dar kumulativa och konkurrenspaverkande effekter kunde bli stora pa grund av storleken pa
den ingdende skatt som inte var avdragsgill.

| de tidigare forarbeten till mervardesskattelagen (1968:430) och senare utredningar som gjordes i
borjan av 1970-talet ansag man att en generell beskattning av uthyrning av fastigheter och lokaler till
yrkesmassig verksamhet skulle medfora svarigheter med hansyn bl.a. till rérligheten pa
hyresmarknaden och de stidndiga forandringarna i fastighetsbestandet. En sadan ordning skulle
omfatta mangder av fastighetsdgare det ansags att det skulle bli svart for en fastighetsagare att skilja
mellan skattefri uthyrning av bostader och skattepliktig uthyrning av rérelselokaler.

| slutet av 1970-talet kunde mervardesskatteutredningen i ett delbetdnkande (Ds B1977:6) dock
konstatera att det var nddvandigt att tillskapa en maojlighet att lyfta av mervardesskatten pa forvarv
for uthyrda rorelsefastigheter. Skdlen som lyftes fram var att mervardesskattesatserna hade hojts
genom aren och kostnaderna for den icke avlyftningsbara mervardesskatten hade okat.
Mervirdesskattesatsen hade hojts med nistan 10 % sedan mervirdesskatten inférdes 1969.°

| den proposition som féljde (prop. 1978/79:141) lyfter man sarskilt fram problematiken med att dold
mervardesskatt overvaltras i hyran till fullt skattskyldiga hyresgaster. Detta ledde till en bristande
neutralitet i forhallande till den som bedrev sin skattepliktiga verksamhet i en egen fastighet och som
kunde lyfta mervardesskatten pa kostnaderna som var hanférliga till fastigheten.

Frivillig eller obligatorisk skattskyldighet?

Den l6sning som foreslogs och genomfordes fran den 1 juli 1979 for att I6sa problemen med
kumulativa effekter, vilka hade forstarkts genom att mervardesskattekostnaderna blivit hogre pa
grund av hogre skattesatser, var att skattskyldighet fér uthyrning av rorelsefastigheter och
rorelselokaler skulle inféras.

Daremot beddmde man i utredningen som foregick lagdndringen att intresset hos fastighetsagare for
beskattning av redan fardigstallda och ianspraktagna fastigheter troligtvis var begransat eftersom
den framtida mervardesskattebelastningen pa sadana fastigheter i normalfallet torde vara
forsumbar. Hyrorna i dldre fastigheter var dessutom knappast relaterade till den ursprungliga
byggkostnaden. Det var forst nar en fastighet genomgick en mer genomgripande ombyggnad som
skattskyldighet for uthyrningen kunde vara av betydelse for den skattskyldige hyresgasten. Mot den
bakgrunden ansag utredningen att skattskyldighet for uthyrning av rérelsefastigheter och
rorelselokaler borde vara frivillig och galla forst efter ansdkan av fastighetsagaren. | prop.
1978/79:141 framholl regeringen att den frivilliga skattskyldigheten for fastighetsagare omfattar
endast de fastigheter eller lokaler som den skattskyldige sjalv viljer (prop. 1978/79:141, s. 69).

8 Prop. 1978/79:141, bet. 1978/79:SkU52, rskr 1978/79:393, SFS 1979:304.
9 Skattesatsen mellan 1969-1970 uppgick till 11,11 %, och mellan 1977-1980 till 20,63%.



Kravet pa uthyrning till hyresgdst som bedriver verksamhet som medfér skattskyldighet eller har rétt
till Gterbetalning av ingdende mervdrdesskatt

Nar det galler kravet att uthyrningen ska avse en verksamhet som medfor skattskyldighet till
mervardesskatt var tidigare utredningar av uppfattningen att det saknades barande skal for att lata
skattskyldigheten omfatta dven lokaler som anvandes i verksamhet som inte alls eller endast delvis
medforde skattskyldighet enligt ML. | dessa fall hade ju hyresgasten dnda inte nagon ratt till avdrag
for ingaende skatt och darmed kunde de kumulativa effekterna inte undvikas.

| samband med en 6versyn av regelverket om uthyrning i slutet av 1990-talet (prop. 1999/2000:82, i
kraft den 1 januari 2001%°) dvervigdes alternativet med en obligatorisk skattskyldighet vid uthyrning
av verksamhetslokaler. Det ansags klart att manga av de praktiska och administrativa problem som &r
forenade med den frivilliga skattskyldigheten inte skulle finnas i en ordning med en generell
obligatorisk skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokaler. En sadan skattskyldighet skulle
ocksa sta i god 6verensstammelse med mervardesskattelagens bestaimmelser i Gvrigt.

Regeringen ansag att det fanns mycket som talade for att en obligatorisk skattskyldighet borde
inforas. En obligatorisk skattskyldighet kunde emellertid antas fa negativa effekter pa hyresnivaerna i
den del fastighetsbestandet hyrs ut till hyresgaster som inte ar skattskyldiga. Mot bakgrund av detta
ansag regeringen att det inte var lampligt att da infora en obligatorisk skattskyldighet (prop.
1999/2000:82, s. 60 f).

Regeringen tog tag i fragan om obligatorisk skattskyldighet igen efter en hemstallan om lagéndring
fran bland annat Fastighetsdgarna och Svenskt Naringsliv (daterad 25 juni 2008, dnr Fi2008:4211). En
utredning tillsattes som fick till uppdrag att utvardera en ordning med obligatorisk skattskyldighet for
uthyrning av lokaler oavsett vilken verksamhet som bedrivs av hyresgasten. Utredningen skulle se
over mojligheten att forenkla genom att inféra en sadan ordning och féresla eventuella
bestammelser om detta. Utredningen (Ds 2009:58) féreslog att en obligatorisk skattskyldighet skulle
inforas. Den skulle gélla oberoende av vilken verksamhet som bedrevs i lokalerna. Enligt utredningen
skulle en sddan ordning leda till betydande skatteadministrativa forenklingar. Utredningen framholl
ocksa att det skulle bli lattare att utvardera de beskattningsméssiga konsekvenserna av ett visst
tillvagagangssatt vilket medfor mindre risker for foretagen (Ds 2009:58, s. 162).

En viktig utgangspunkt for regeringen i samband med att den frivilliga skattskyldigheten sags over
(igen) var att systemet behdvde bli enklare att administrera och tillampa. Ett resultat blev att
ansoknings- och anmalningsférfarandet slopades i de flesta fall vid frivillig skattskyldighet.
Andringarna tradde i kraft den 1 januari 2014.%

Hur férhdller sig denna bakgrundsbeskrivning till dagens villkor vid lokaluthyrning?

Genomgangen ovan visar att problemen pa omradet mervardesskatt och lokaluthyrning fortfarande
inte har funnit sin slutliga 16sning. Aven om vissa férenklingar har gjorts i systemet kvarstar
problemen med inlasningseffekter och tolknings- och tillampningsproblematik. Svarigheterna for
momsbefriad verksamhet att finna lokaler har 6kat. Det ar inte en gynnad sits for en momsbefriad
allmannyttig ideell foérening eller en privat vardcentral att slippa mervardesskatt pa lokalhyran,
foreningen eller vardcentralen kommer i manga fall inte ens i fraga som hyresgast.

Fastighetsmarknaden priaglas som ndmnts inledningsvis av en snabb och intensiv féréndring. Aldre
fastigheter ar i behov av renovering och efterfragan pa lokaler ar stor, icke minst fran civilsamhallets
olika aktorer som fyller en viktig roll i saval integrationsarbete som social valfard for aldre. Det stélls

10SOU 1999:47.
' Prop. 2013/14:1, SFS 2013:954.



hoga krav pa byggnaders utformning for att tilimotesga olika behov och kraven pa en effektiv
energiprestanda okar, icke minst som en foljd av klimat- och miljokrav enligt EU-lagstiftning.

En investering i fastigheter sker idag infor en mera oférutsebar framtid 4n som var radande
omstandigheter nar reglerna om frivillig skattskyldighet infordes i slutet av 1970-talet. Rorligheten
Okar och omstallningen sker idag i en betydligt snabbare takt. Det betyder att det I6pande kravs
investeringar i vara fastigheter for att mota samhallsutvecklingen pa ett effektivt satt. Att inte kunna
berdkna och foérutse i vilkken omfattning mervardesskatten kan lyftas vid en investering ar en tydlig
bromskloss for utvecklingen av fastighetsbestandet och hindrar ett flexibelt nyttjande av lokaler idag.

Begreppet "stadigvarande anvandning”

Enligt nuvarande regler kradvs att uthyrningen sker for stadigvarande anvandning i en verksamhet
som medfor skattskyldighet. For att avgdra om uthyrning sker for stadigvarande anvandning kravs en
ingaende kontroll av hyresavtalet. Bade hyresvardens avsikt med uthyrningen och hyresgastens
anvandning av lokalen omfattas av kravet.

Det finns en omfattande praxis och uttalanden av Skatteverket om hur begreppet “stadigvarande
anvandning” ska tolkas. Genom malet om sa kallade pop-up-butiker, HFD 2015 ref 62, kom

tolkningen av begreppet att bli nagot mer flexibel. HFD slog fast att dven kortvariga hyresperioder
(kortare an ett ar) kunde omfattas av frivillig skattskyldighet under férutsattning att hyresvardens
avsikt var att hyra ut lokalen till hyresgaster som skulle bedriva skattepliktig verksamhet i lokalen.

Nar det géller hyresgastens anvandning av lokalen anser Skatteverket att mervardesskattelagens krav
pa “stadigvarande anvandning” vid uthyrning av fastighet innebér att uthyrningen maste avse en
bestdmd lokalyta. Uthyrning kan darfér inte ske till flera hyresgéster.?? Darutéver anser Skatteverket
att om hyresavtalets villkor innebar att hyresvarden under en period kan anvanda lokalen i sin egen
verksamhet eller om hyresvarden hyr ut lokalen till en annan hyresgast under en period under
hyrestiden ar det fraga om ett avbrott i hyresgastens dispositionsratt till lokalen, eftersom
hyresgasten da inte har ratt att anvanda lokalen med uteslutande av andra under hyrestiden. | ett
sadan fall &r inte kravet pa stadigvarande anvandning i hyresgastens verksamhet och frivillig
skattskyldig mojligt enligt Skatteverket. Detta betyder med andra ord att lokaler som en hyresvard
onskar hyra ut till flera olika verksamheter under olika tidpunkter pa dygnet inte skulle uppfylla
kraven for frivillig skattskyldighet.

Slutsats om behovet av 6kad flexibilitet

Mot bakgrund av vad som sagts ovan om ett angelaget behov av att kunna anvanda vara fastigheter
pa ett flexibelt och hallbart satt krdvs forandringar i mervardesskatteregelverket. Forandringen som
sker pa hyresmarknaden, dar hyresgdastomsattningen ar stérre och trenden ar att hyresavtal tecknas
for kortare tider, har investeringar i form ny-, till- och ombyggnation generellt blivit allt mer
ekonomiskt svarbedomda. Att redan vid investeringstillfallet veta att avdragsratten for
mervardesskatt inte ar villkorad av hyresgasters status i mervardesskattehdnseende under tio ars tid
har givetvis en positiv inverkan pa investeringsviljan. En 6kad investeringsvilja har positiva
aterverkningar pa ekonomin i stort och forefaller dessutom ligga i linje med flera av de 6vriga som
atgarder som antingen redan beslutats eller dr under beredning, exempelvis skattereduktionen for
investeringar i inventarier om 3,9 procent.’

12 HFD har nyligen tagit stillning till s kallad co-working i tvd avgdranden (HFD 2021 ref 6 I och II av den 4
februari 2021). HFD kom i dessa avgoéranden fram till att det i de fall som bedémdes huvudsakligen infe var tal
om uthyrning av fastighet utan ett annat (skattepliktigt) tillhandahéllande.

13 Promemorian Skattereduktion for investeringar i inventarier anskaffade ar 2021,

Fi2020/04897.



Den 6kade rorligheten pa lokalhyresmarknaden, och de forandrade kundbehov som driver denna
forandring, innebar ett 6kat tryck pa fastighetsdgare att soka nya uthyrningsformer. Att hyresgaster
delar ytor och att upplatelser sker pa kortare tid ar tva exempel pa dessa férandringar som bland
annat gett upphov till att sa kallad co-working fatt ett stort uppsving. De nuvarande reglerna for
frivillig skattskyldighet ar anpassade for en lokalhyresmarknad som ser vasentligt annorlunda ut,
vilket forsvarar mojligheten till nya uthyrningsformer. De foreslagna dndringarna skulle eliminera den
ibland otydliga gréans som rader mellan om en upplatelse ar att betrakta som en momsfri
fastighetsupplatelse eller en momspliktig omsattning utan koppling till fastighet.

Sammanstallning av synpunkter fran Fastighetsdgarnas
referensgrupp

(svar fran fastighetsdgare med blandade innehav; bostader och lokaler for olika &ndamal, samt
projekt inom stadsutveckling, i olika delar av landet)

Administrativ bérda, 6kade kostnader och hyrestilliigg, mindre orter, uthyrning till offentlig sektor
Med dagens system kravs att fastighetsdgaren kan kompensera sig for icke avdragsgill moms pa olika
satt. Detta sker genom olika slags klausuler i hyresavtalen, t.ex. schabloniserade paslag. Hyresavtalen
I6per med olika langd och uppfoljning av momskostnader som uppstar under avtalstiden maste goras
I6pande. Fastighetsdagaren maste bevaka sa att hyresgasten inte forandrar sin verksamhet i
mervardesskattehdnseende. Hyressattningen vid langre kontrakt skulle férenklas om mervardesskatt
alltid kunde tas ut.

En begrdansad avdragsratt fér moms paverkar fastighetsagarens kalkyler for investeringar i lokalerna.
Nar flera lokaler hyrs ut och endast vissa av lokalerna kan hyras ut med moms kommer dold moms
att finnas i med i hyran. Detta blir en nackdel fér hyresgast med full avdragsratt fér ingdende momes.
Lokalhyresgaster som bedriver skattepliktig verksamhet ar generellt sett mera positivt installda till att
lokalerna renoveras.

Det finns exempel pa att fastighetsforetag fattar principbeslut att inte hyra ut sina lokaler till momsfri
verksamhet pd grund av de momskostnader detta kan medfora. Det paverkar stadskarnorna negativt
att lokaler star tomma.

For fastighetsdgare pa mindre orter dar betalningsformagan hos hyresgaster kan vara mer begransad
an pa storre orter kan 6vervaltring av ej avdragsgill moms pa hyran inte ske. Risken for att
fastighetsdgaren inte kan kompensera sig for momsen pa en noédvandig investering i en tom lokal blir
for stor och man viljer att hellre avsta fran att hyra ut.

Att uthyrning till kommuner och regioner kan ske med moms oberoende av vilken verksamhet som
bedrivs* leder till konkurrenssnedvridning, kommuner far littare att finna lokaler &n privata
momsbefriade verksamheter. P4 mindre orter kan detta leda till att viktig samhallsservice, t.ex. en
vardcentral, inte kan etablera sig, om verksamheten bedrivs i privat regi.

Renoveringskrav och energieffektivisering

Underhall och atgarder for energieffektivisering paverkas av att en fastighetsagare har begransad
avdragsratt for moms. Kompensationen for ej avdragsgill moms &ar lattare att rdkna pa foér nya
fastigheter, men svarare for dldre lokaler.

Samhdillsbyggnad — utveckling av stadsdelar — delning av lokaler
| det Vinnova-finansierade projektet Sharing Cities, del av det strategiska innovationsprogrammet
Viable Cities, arbetar delprojekt i Stockholm, Goteborg, Malmo och Umea pa olika satt med

14 Med undantag for uthyrning av bostéder. Sérskilda regler giller for sirskilda boenden.



delningsekonomin i stadsutveckling. Malsattningen ar att skapa ett mer resurseffektivt samhalle. |
Masthuggskajen i Goteborg har sarskilt fokus lagts pa att skapa ett omrade dar olika typer av
verksamheter, saval stora som sma aktorer, ideella och kommersiella, far plats i bottenvaningarna.
Darmed skapas en mer levande stadsmiljo under fler av dygnets timmar. | projektet lyfts den
nuvarande momslagstiftningen fram som ett sarskilt hinder for detta.

Fastighetsdgarna har besokt projektet Masthuggskajen i Goteborg som ar en samverkan mellan
fastighetsagare och Goteborgs stad for nybyggnation av bostader samt lokaler fér kontor, offentlig
service, matvaruhandel, restauranger, féreningslokaler, kultur, delningsverksamhet, m.m. De pekar
pa lagstiftningen kring mervardesskatten som ett hinder for en utveckling dar alla ovan namnda
verksamheter kan ta plats. De stora investeringar som nyproduktionen innebar gor det i de flesta fall
inte blir mojligt for fastighetsdgare att hyra ut till icke-momsade verksamheter. Projektet lyfter
darutover de problem som uppstar nar lokaler inte ska brukas “stadigvarande”, dvs. uthyrning av en
lokal till flera hyresgaster under olika tider p& dygnet/veckan/aret.’ Fastighetsigare kan i bada dessa
fall inte tillampa frivillig skattskyldighet och projekten fordyras.

Idag kan fastighetsdgare ga runt problematiken, exempelvis genom att kalkylen tar héjd for
mervardesskatten eller genom att delade lokaler kombineras med en rad kringtjdnster (Hogsta
forvaltningsdomstolen har i tva domar ansett att sa kallad co-working &r en skattepliktig tjanst, pa
vissa villkor?®). | praktiken innebéar detta dock att uthyrning till icke-momsade verksamheter och
delning av lokaler ar undantagsfall. Att erbjuda kringtjanster kan vara intressant i vissa fall men borde
vara ett aktivt val och inte en nédvandighet for att undvika en momsproblematik i delade lokaler.

Fardiga lagforslag i SOU 1999:47 samt Ds 2009:58 om slopat krav
pa momspliktig verksamhet i lokalen

Fragan om slopande av kravet pa att uthyrd lokal maste anvdndas i en verksamhet som medfor
skattskyldighet for att frivillig skattskyldighet ska medges utreddes i SOU 1999:47 samt Ds 2009:58.
Utredningarnas uppgift var att géra en generell 6versyn av reglerna om frivillig skattskyldighet i syfte
att foresla regler som minskar de administrativa och rattsliga problemen och férenklar tillampningen
for skattskyldiga och skattemyndigheter (SOU 1999:47) samt att foresla inférandet av en obligatorisk
skattskyldighet vid lokaluthyrning (Ds 2009:58).

Flera forslag som utredningarna lade fram har genomforts i mervardesskattelagstiftningen, dock inte
forslaget att slopa kravet pa hyresgastens status som skattskyldig. | samband med det forslaget
foreslogs aven att kravet pa att uthyrningen sker for stadigvarande anvéndning kunde slopas. De
situationer som kravet pa stadigvarande anvandning skulle motverka, dvs. standiga skiften i
skattskyldigheten, gor sig inte gallande pa samma satt om uthyrningen kan bli skattepliktig
oberoende av hyresgéstens status i mervardesskattehinseende.?’

Utredningen SOU 1999:47 pekade sarskilt pa det faktum att den nuvarande ordningen inte stéller
upp nagot krav pa att hyresgdsten maste ha viss omfattning pa sin skattepliktiga verksamhet, det &r
alltsa fullt mojligt att bli frivilligt skattskyldig &ven om hyresgasten har en mycket liten momspliktig
omsattning och darmed en begransad avdragsratt for ingdende moms. Hyresgastens majlighet att
undga mervardesskatten pa hyran i ett sadant fall ar att vdlja en annan lokal, om nagon sadan star att

15 Begreppet “stadigvarande anviindning” tolkas dels som att det krivs att viss avgrinsad yta hyrs ut, samt att
uthyrningen sker till en och samma person for en viss tid, jfr Skatteverkets stdllningstagande av 2017-06-22
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/362360.html?date=2017-06-
22&qg=stadigvarandet+anv%C3%A4ndning

16 M&l nr 6471-19 samt 6470-19, meddelade 4 februari 2021.

171 prop. 2013/14:1 s. 474-475 tog regeringen stéllning till om begreppet kunde slopas men anség att
fordndringar i skattskyldigheten kan ge upphov till svarigheter att fordela den ingdende skatten vilket talar for att
begreppet bibehélls.



https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/362360.html?date=2017-06-22&q=stadigvarande+anv%C3%A4ndning
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/362360.html?date=2017-06-22&q=stadigvarande+anv%C3%A4ndning

fa. Denna situation kan tankas bli nagot vanligare, om kravet pa att hyresgasten skall vara
skattskyldig tas bort. Mervardesskatten far i fall som dessa en konkurrenspaverkande effekt enligt
utredningen.

FASTIGHETSAGARNA SVERIGE

Anders Holmestig Ulrika Hansson
Verkstallande direktor Skattejurist
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