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Remissyttrande

Remiss av PM med skriftlig hearing avseende Frivillig
skattskyldighet for mervardesskatt vid uthyrning av lokaler

Naringslivets Skattedelegation (NSD) l[Amnar féljande synpunkter.

Sammanfattning

Fraga 1: Bor frivillig skattskyldighet aven tillatas till momsfria hyresgaster?

Ja, NSD anser att den frivilliga skattskyldigheten maste forandras och aven tillata
momspliktig uthyrning till momsfria hyresgaster.

Fraga 2: Vilka fordelar medfor en sddan andring?

NSD anser

o Att forandrade regler kan, till skillnad mot idag, battre uppfylla momsens
syfte och andamal (se 1.1).

e Att forandrade regler ger positiva effekter pa skatteintakter, utbud,
nyttjandegrad och samhallskostnader (se 1.2).

e Att momsens styrande negativa effekter kan atgardas vilket, i sin tur, medfor
ett storre utbud for fler hyresgéster och att fler aktiviteter maojliggors for
foreningsliv och naringsliv (se 1.3).

e Att en storre transparens uppnas med Oppet debiterad moms pa hyran
istallet for dold moms. Vidare kan effekten pa hyresniva och investeringar
inte betraktas isolerat, utan maste vagas ihop med 6vriga styrande effekter
som momsen medfor (se 1.4).
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e Att en 6kad konkurrensneutralitet uppnas med aktorer i blandad verksamhet,
i offentlig verksamhet och i snarlik verksamhet som omfattas av obligatorisk
moms (se 1.5).

o Att avdragsforbudet for stadigvarande bostad slopas eller utreds for att
sakerstalla att hemarbete, klimat- och sociala ataganden ska vara méjliga
utan att forlora mojligheten till skattskyldighet. Vidare kan en troghetsregel
overvagas for att reglera maojligheten till uttrade (se 1.6).

e Att battre fungerande momsregler gynnar saval stad som landsbygd (se 1.7).

e Att nya regler kan medféra att resursen lokaler kan nyttjas battre, mer
flexibelt och mer hallbart. Hyresmomsen kan stddja, istallet for som idag
motarbeta, dagens och framtidens lokalbehov (se 1.8).

Fraga 3: Vilka nackdelar medfor en sadan andring?

Det beror pa hur en sadan férandring gors, forslag saknas i PM. Om foérandringen
gors pa det satt som anges i namnd hemstallan, ser NSD inga nackdelar.

Bakgrund — skriftlig hearing for ett brett beslutsunderlag

Den aktuella remissen innehaller inte nagot forslag fran Finansdepartementet utan
ar en skriftlig hearing for att ge ett brett beslutsunderlag infor en framtida férandring.
| en promemoria® (PM) beskrivs de generella forutsattningarna for en andring av den
frivilliga skattskyldigheten vid uthyrning av verksamhetslokaler (nedan
hyresmomsen) i mervardesskattelagen (1994:200), ML, samt fragor att besvara.

PM:n héanvisar till hemstéllan om lagéandring fran Svenskt Naringsliv och
Fastighetsagarna fran oktober 2018.2 | denna hemstéllan anges en rad problem
som dagens hyresmoms medfor, bland annat att ideell sektor, vard, skola och
omsorg har svart att fa tag i lokaler da hyresvardar véljer bort sddana hyresgéaster
vars verksamhet medfér att uthyrningen inte kan omfattas av frivillig hyresmoms.
Vidare patalas i hemstallan att frivillig hyresmoms inte heller kan tillampas vid
deltidsuthyrning, delade arbetsplatser eller for kortare hyresperioder m.m.

Remissinstanserna ombeds besvara foljande fragor med en séarskild malsattning att
fa in synpunkter fran alla delar av landet.

1. BOr reglerna om frivillig skattskyldighet andras sa att det blir méjligt att bli
frivilligt skattskyldig &ven for uthyrning av lokaler som inte stadigvarande
anvands i en verksamhet som medfor skattskyldighet eller ratt till
aterbetalning?

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

1 PM Fi2020/05159 Frivillig skattskyldighet for mervardesskatt vid uthyrning av lokaler
2 Hemstallan, Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler, oktober 2018
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3. Vilka nackdelar skulle en saddan andring medfora? Svaret kan till exempel
redogdra for ekonomiska eller administrativa problem som foérandringen
skulle orsaka.

Synpunkter

NSD anser att reglerna om frivillig skattskyldighet maste férandras och att det ska
tilldtas momspliktig uthyrning aven till momsfria hyresgaster av foljande skal.

1.1 Dagens regler ar oforenliga med momsen syfte och andamal
NSD vill patala behovet att sakerstalla att gallande momsregler uppfyller momsens
grundlaggande syfte och andamal.® Skatten ska vara generell, enkel, rationell med
fa undantag och sarregleringar, vara neutral och inte konkurrenssnedvridande, inte
medfora dold kumulativ skatt, vara samhalls- och féretagsekonomiskt effektiv,
trygga sysselsattning och produktion samt vara forenlig med EU-ratten.

| den problembeskrivning som aterfinns i saval hemstéllan som de beréattelser som
inkommit till NSD, framgar att hyresmomsen utestéanger foreningar,
vard/skola/omsorg i privat regi fran lokaler, motarbetar aktiviteter pa kvallar och
helger, hindrar delade miljomassigt hallbara arbetsplatser, missgynnar upprustade
lokaler och hindrar flexibla butikslésningar. Under pandemin har hyresmomsen
medfort problem for faltsjukhus, vard- och evakueringsboenden samt i samband
med vaccinationer mot Covid-19. Uthyrning till offentlig verksamhet ger mdjlighet till
frivillig hyresmoms vilket medfor en snedvridning av konkurrensen da motsvarande
verksamhet i privat regi inte kan omfattas av frivillig hyresmoms. Regelverket
avseende hyresmoms ar komplicerat med hog administrativ borda vilket medfor
kostsam hantering och svara materiella bedémningar for foreningsliv, naringsliv,
Skatteverket och domstolar.

ML innehaller regler om undantag fran moms avseende fastighetstransaktioner* och
regler om undantag fran undantaget dvs momspliktiga fastighetstransaktioner® samt
aven en majlighet till frivillig hyresmoms®. Att ovanstaende problem uppstar beror pa
de begransningar som finns i den frivilliga hyresmomsen i form av krav pa att
hyresgasten bedriver momspliktig eller aterbetalningsberattigad verksamhet, krav pa
uthyrning av viss bestamd yta, krav pa stadigvarande heltidsuthyrning, begransning
till tredjehandsuthyrning och att majlighet till uttrade saknas osv.” Vidare beror
problemen pa komplicerade gransdragningar mellan momsfri, momspliktig och
frivillig hyresmoms.

3 Rapport Ar mervardesskatten en konsumtionsskatt eller féretagsskatt? Docent Pernilla
Rendahl Handelshégskolan vid Géteborgs universitet, Svenskt Naringsliv, 2015.

43 kap. 2 8§ ML

53 kap. 38 ML

63 kap 3 § och 9 kap ML

7 Hemstallan Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler, 2018
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For manga fastighetsagare ar frivillig hyresmoms en forutsattning dd moms pé hyran
innebar en enklare momshantering och att momsavdrag erhalls pa inképen vid
byggnation, drift, underhall och andra investeringar. Om den frivilliga
skattskyldigheten bryts maste investeringsmoms (byggnation, ombyggnad) tio ar
tillbaka i tiden aterforas i delar, dessutom forsvinner hela momsavdraget pa I6pande
inkdp som darfor blir 25 % dyrare. Effekten blir att manga fastighetsagare valjer bort
uthyrningar som inte kan momsbeléaggas.

NSD konstaterar att hyresmomsen inte uppfyller momsens grundlaggande syften
och andamal men sadana insikter saknas helt i PM. Verklighetens verksamheter
tvingas idag forhalla sig till och anpassas efter foraldrade momsregler istallet for att
momsreglerna anpassas efter verkligheten och behoven i samhéllet. NSD anser att
reglerna omedelbart maste @ndras for att komma till ratta med dagens problem. Vid
forandringen behover och kan momsens syfte och andamal sakerstallas.

1.2 Effekter pa skatteintakter, nyttjandegrad och samhallskostnader
| PM:n (sid. 13) anges att den offentligfinansiella effekten av en forandrad
hyresmoms beddms vara positiv men osaker. PM:n anger att det ar klart att den
genomsnittliga momsen pa hyror ar stérre an genomsnittlig dold moms eftersom
mervardet i sista led kommer att momsbelaggas. Osékra faktorer som namns &ar
bland annat hur mycket den totala uthyrda lokalytan kommer att paverkas.

Newsec har, for Svenskt Naringslivs rakning, undersokt nyttiandegraden for
kontorslokaler, area samt snitthyra for riket. Av denna kartlaggning kan en enkel
kalkyl géras av effektivitetsforluster. Det finns ca 40 miljoner kvm kontorslokalyta i
Sverige. Snitthyran for riket uppskattas till 2 296 kr/kvm och nyttjandegraden for
kontorslokaler beddéms vara ca 40 % (65 av veckans 168 timmar kl. 07—19 enligt
intervjustudier 2019 samt i juli 2020). Kungliga Ingenjorsvetenskaps Akademin och
Vasakronan rapporterar® i sin tur en nyttjandegrad om 10 %. Till detta kommer
ovriga verksamhetslokaler som inte ingar i kartlaggningen. Men flera andra
justeringar maste goras da en nyttjandegrad om 100 % for veckans alla dagar och
timmar inte ar rimlig. Vidare finns det naturligtvis &ven andra orsaker &n momsen till
att lokaler inte fullt ut kan nyttjas.

Baserat pa Newsecs siffror ger detta en samhallsekonomisk kostnad pa uppemot 55
miljarder kronor fér outnyttjade kontor. En berakning som kan ses som en indikation
pa den stora samhallsekonomiska kostnaden for lokaler som inte kan nyttjas och
den stora potential som finns till besparingar, 6kade intdkter och fler aktiviteter for
foreningsliv och naringsliv om hyresmomsen andras. Studien avser laget fére
pandemin. Krisen forstarker behovet av att kunna anvanda lokaler an mer flexibelt.
Under pandemin har rapporterats om alltfler tomma lokaler pa grund av hemarbete
och minskad handel i fysiska butiker.

8 Kungliga Ingenjérsvetenskaps Akademin Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning
sSom norm



https://www.iva.se/globalassets/bilder/projekt/resurseffektivitet-och-cirkular-ekonomi/201912-iva-rece-branschrapport-lokaler-h.pdf
https://www.iva.se/globalassets/bilder/projekt/resurseffektivitet-och-cirkular-ekonomi/201912-iva-rece-branschrapport-lokaler-h.pdf
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NSD konstaterar att forandrad hyresmoms paverkar skatteintakterna positivt
samtidigt som utbudet och nyttjandegraden av lokaler kan 6ka och darmed kan fler
aktiviteter bli av. Detta ger positiva effekter for hela samhallsekonomin och
underlattar for foreningsliv, naringsliv, halsa, milj6, integration med mera.

1.3 Hyresmomsens styrande negativa effekter

NSD konstaterar att de ekonomiska effekterna kring momsavdrag och risk for
aterforing av tio ars investeringsmoms paverkar fastighetsagares och hyresvardars
beslut och agerande. Samma sak géller de gransdragningsproblem, komplexitet och
regelborda som hyresmomsen medfor.® Svara materiella bedomningar maste goras
mellan vad som utgor undantagna och momspliktiga fastighetstransaktioner samt
vad som kan omfattas av frivillig hyresmoms. | den dagliga hanteringen maste
moms i inképsfakturor h&nféras till momsfri respektive momspliktig del av
uthyrningen och gemensamma kostnaders moms ska fordelas efter [amplig
fordelningsgrund. Detta later sig inte géras automatiskt utan kraver kunskap hos
administrativ personal och IT-stdd. Standard IT-program har stora begransningar
vad galler momsredovisning generellt och sarskilt for fastighetstransaktioner. Detta
bidrar ocksa till att en hyresvard valjer bort komplicerad momshantering, renodlar
och véljer bort transaktioner som medfér komplex momshantering. NSD vill aterigen
patala att lagstiftningsarbetet pA momsomradet helt saknar beaktandet av dessa IT-
utmaningar och de stora utvecklingskostnader som momshanteringen medfor.°

NSD menar att ovanstaende faktorer som momsavdrag, komplexitet, administrativ
borda och bristande IT-stdd, har sddana styrande effekter att flera mojliga
uthyrningar blir bortvalda redan innan en hyresférhandling. NSD saknar ett
resonemang om ovan ndmnda problem i PM:n. | flera av avsnitten redogors for olika
effekter i valet mellan momsfri och momspliktig uthyrning som om det gérs infor
varje enskild potentiell uthyrningsmajlighet. NSD menar att momsens styrande
effekter, langt tidigare, har snedvridit affarsmassiga beslut om vilka
hyresférhandlingar som blir av eller inte, hyreslangd och investeringar m.m.

Sjalvklart finns fastighetsagare som aven valjer att hyra ut till momsfria hyresgaster
men inte i s& stor omfattning som skulle kunna ske med tanke pa storleken pa
outnyttjade lokaler. NSD menar att en av de faktorer som bidrar till den laga
nyttjandegraden ovan, ar bristande utformning av hyresmomsen.

1.4  Effekter pa hyresnivaer och investeringar i lokaler

| PM:n (sid. 9) beskrivs vissa effekter pa hyressattningen om denna momsbeléaggs. |
PM:n (sid. 13) anges vidare att det ar klart att den genomsnittliga momsen pa hyror
ar stoérre &n genomsnittlig dold moms eftersom mervérdet i sista led kommer att

9 Skatteverket Rapport 2006:3 Kranglig moms — en foretagsbroms?

10 Deloitte for Svenskt Naringsliv Moms i affarssystem — funktionalitet, arbetsinsats och
kostnader
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momsbelaggas. Oséakra faktorer som namns ar paverkan pa utbudet, om momsen
kan Overvaltras pa hyresgasten, paverkan pa renoveringar och nybyggnationer m.m.

En momsbelaggning innebar att 25 % moms ska laggas pa hyran men innebar inte
att hyran blir 25 % dyrare. En momsbelaggning innebar aven att momsavdrag
erhalls pa kostnader och mgjlighet att aterfa tidigare kostnadsford investerings-
moms. En 6ppet debiterad hyresmoms Okar transparensen och maste saledes
jamféras med den dolda momskostnad som belastar en "momsfri” uthyrning. Utbud
och efterfragan av lokaler pa en viss ort paverkar naturligtvis hyresnivan, likasa typ
av fastighet och lokaler samt investeringsbehov. Vidare saknar NSD reflektioner
kring hur hyresnivaer och investeringar i lokaler paverkas av momsens styrande
effekter pa olika fastighetsagares beslutsprocesser (se 1.3 ovan).

NSD erfar att en oro finns, hos vard och omsorgsforetag, for hogre lokalkostnader
om redan befintliga, ingangna hyreskontrakt, skulle omfattas av frivillig moms.
Samtidigt konstaterar samma foretag att en mer rattvis hyressattning for lediga
lokaler pa marknaden skulle uppnas framat i tiden, sarskilt for lokaler i sarskilt
konkurrensutsatta omraden. Sammantaget ar de aktuella foretagen positiva till att
den frivilliga hyresmomsen férandras men att det inte far appliceras pa redan
ingdngna hyreskontrakt.

| ett remissvar!! aterfinns foljande exempel som belyser hur en "momsfri” hyra kan
overstiga en momspliktig sddan beroende pa den dolda momsen och 6vriga
styrande effekter.

"[X AB], letade férskolelokaler i Malmd kommun och efter att ha hittat lampliga
lokaler férde bolaget en diskussion om hyran med fastighetsagaren.
Fastighetsagaren uppgav att hyran skulle félja marknadshyran i omradet d.v.s. ca
2400-2500 kr/kvm. Vidare uppgav fastighetsdgaren att momsen for
fastighetsagarens byggnadsinvestering skulle tillkomma som en kostnad for [X
AB] da verksamheten inte var momspliktig. Med momskompensationen for
byggnadsinvesteringen slutade hyran pa en nivd om ca 7 000 kr/m2 och totalt ca
5 Mkr pa en yta om ca 700 kvm.

Det kan tyckas 6verflodigt att tillagga att det inte var mojligt for [X AB] att hyra
lokalerna p.g.a. den tilkommande momsen.”

Vad galler renoveringar, ny-, till- och ombyggnationer ar det vanligt forekommande
att hyresvard och hyresgast férhandlar om vem som ska béra kostnaden for viss
atgard. Detta blir sarskilt viktigt i fall dar hyresvarden hyr ut "momsfritt”, da det
innebar att kostnaden for eventuella atgarder 6kar med 25 % eftersom mojligheten
till momsavdrag saknas.

11 remissvar SOU 2015:93
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| synpunkter som inkommit till NSD far hyresmomsen flera styrande effekter. Lokaler
utan investeringar de senaste tio aren drabbas inte av aterféring nar uthyrning inte
omfattas av frivillig hyresmoms. Sadana lokaler ar saledes lattare att fa tillgang till
for en momsfri hyresgéast. Det forekommer aven att momsfria hyresgaster far
ansvara for och bara momskostnaden for renoveringar och byggatgarder. Det
forekommer aven att momsfria hyresgaster undviker nédvandiga renoveringar pa
grund av 0kade momskostnader. Hyresmomsen missgynnar darfor investeringar i
lokaler och gynnar lokaler utan sadana investeringar. Vidare vitthar momsfria
hyresgaster om att nddvandiga ny-, till- och ombyggnationer kan bli for dyra pa
grund av momsen och att de da kan hanvisas till att hyra moduler for sin
verksamhet. Vidare erfar NSD att bristande kunskap om moms i allménhet och kring
hyresmomsen i synnerhet medfor ett hinder i avtalsférhandlingarna samt risk for
oavsiktliga fel.

NSD konstaterar saledes att hyresmomsens effekt pa hyresniva och investeringar
inte kan betraktas isolerat, utan maste vagas ihop med 6vriga styrande effekter.
PM:n saknar saval beskrivningar som analyser av detta.

1.5 Likformighet och konkurrensneutralitet

| PM (sid. 16) beskrivs att en frivillig hyresmoms aven fér momsfria hyresgaster
skulle medfdra en 6kad olikformighet mellan alternativen att hyra och &ga en lokal
vilket kan tolkas som ett skal att inte &ndra reglerna. NSD menar att detta ar en
ofullstéandig beskrivning av sakférhallanden, eftersom majligheten att uppna
likformighet beror pa hur den frivilliga skattskyldigheten férandras. Om férandringen
sker pa det satt som anges i hemstallan fran 2018 sa kan motsvarande situation
som idag bibehallas for den som énskar och beskriven olikformighet undvikas.

Vidare vill NSD framhalla alla de fall med olikformighet och konkurrens-
snedvridningar som dagens hyresmoms medfor och som finns atergivna ovan.

Dartill saknar NSD en redogorelse for hur reglerna idag paverkar hyresgaster med
blandad verksamhet. Dessa har idag mojlighet att hyra lokaler som omfattas av
frivillig hyresmoms men kan inte dra av hela denna hyresmoms da avdragsratten ar
begransad. Blandad verksamhet har saledes en fordel i att hitta lokal jamfort med en
helt momsfri verksamhet. Det saknas ett forsok till analys i PM:n om hur stor andel
av foretag med blandad verksamhet som i dag hyr lokaler med frivillig
skattskyldighet. | detta sammanhang vill NSD &ven patala att flera av de momsfria
hyresgaster som riskerar att bli bortvalda av hyresvardar, vittnar om att
hyresmomsen snedvrider, genom att tvinga dem att andra sin verksamhet. For att fa
tillgang till en lokal finns exempel pa féreningar som tvingas 6verga i bolagsform och
for foretag inom vard/skola/omsorg som ombeds "skapa” momspliktiga intékter som
exempelvis uthyrning av regnklader, forsaljning av matpaket eller munskydd.

NSD saknar vidare en beskrivning av den konkurrenssnedvridande effekt som
uppkommer for liknande verksamheter bedriven i offentligt respektive privat regi.
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Verksamhet inom vard, skola och omsorg i offentlig regi kan, utan beskrivna
problem, hyra en lokal da en sadan uthyrning kan omfattas av frivillig hyresmoms.
Detta ar inte mojligt for privata foretag med motsvarande verksamhet. Offentligt
bedriven verksamhet har saledes en konkurrensfordel pa lokalmarknaden jamfort
med en exakt likadan verksamhet bedriven i privat regi.

Utover detta saknas i PM:n beskrivningar av konkurrenssnedvridande effekter som
uppkommer vid skillnaderna mellan obligatorisk momsplikt och undantagen sadan
trots att verksamheterna ar snarlika. | sddana verksamheter dar det ingar ett mindre
eller storre fastighetsmoment som paverkar hela momsbeskattningen beroende pa
tolkningen av huvudsaklighets- och delningsprincipen (hotell, kontorshotell,
foretagsbostader, co-working, co-location mm). Vidare medfor &ven 6vriga krav i
den frivilliga hyresmomsen (specifik yta, stadigvarande upplatelse, heltid,
flerledsupplatelse) tydliga skillnader for olika branscher att verka pa lika villkor.

1.6 Avgransningar for stadigvarande bostad, uttrade

Trots att PM:n &r en skriftlig hearing gors pa forhand vissa betydande avgransningar
bland annat avseende stadigvarande bostad, vilket NSD beklagar. Uthyrning av
bostader ar undantaget enligt 3 kap. 2 8 ML och ska inte sammanblandas med de
problem som avdragsférbudet for stadigvarande bostad innebar fér den frivilliga
hyresmomsen.

Tillampningsomradet for avdragsforbudet for stadigvarande bostad har over tid
utdkats i negativ riktning vilket motarbetar hemarbete, miljdinvesteringar, tillgangen
till vard-, flykting-, aldre-boenden och fangelser m.m. NSD anser att avdragsforbudet
i 8 kap. 9 § samt 3 kap. 3 &8 ML, bor slopas. Om sa inte sker maste, atminstone,
avdragsratten for mer specifika situationer ses dver dar avdragsforbudet idag
motarbetar dnskvarda atgarder for hemarbete, klimatet och sociala ataganden.

Utdver detta anser NSD att lampliga sétt finns att reglera mojlighet till uttrade. Pa
motsvarande satt som troghetsregler for tillAmpning av omséttningsgransen bor
mojlighet till uttr&de finnas efter en viss karenstid.

1.7 Skillnader i effekter for stad och landsbygd

Enligt NSD ar det svart att fa en fullstandig 6verblick av hur effekter av férandrad
lagstiftning skulle paverka verksamheter i stader respektive landsbygd. | den
kartlaggning av kontorslokaler som Newsec gjort for Svenskt Naringsliv framgar att
ca 8 % av kontorslokalerna ligger i de befolkningsmassigt minsta regionerna. Hur
det ser ut for andra verksamhets- och foreningslokaler saknas uppgifter om i denna
kartlaggning.

NSD konstaterar att ovan beskrivna negativa effekter av dagens regler kan drabba
aktorer saval i stader som pa landsbygden. Den viktigaste skillnaden ar sannolikt
utbud och efterfrdgan som kan medféra storre incitament pa landsbygden att
férhandla aven med momsfria hyresgaster.
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Det finns @ven rapporter som indikerar att utbudet kan forvantas oka i mindre stader.
Pa grund av positiv nettomigration till regionala stader och outnyttjad potential Gkar
attraktiviteten for investeringar utanfor storstadsomradena. Samtidigt ckar
investeringarna i andra typer av fastigheter i mindre traditionella karnomraden. Det
tyder pa att investeringsaktiviteten utanfor storstadsomradena kan komma att 6ka
framover och NSD menar att en sadan utveckling minskar eventuella skillnader
mellan stad och land.*?

Hyresvardar, aven pa landsbygden, omfattas av momsens styrande negativa
effekter kring momsavdrag, komplexitet, administrativ borda och begréansningar i IT-
stdd. Vid uthyrning pa landsbygden kan det finns stoérre sannolikhet att en momsfri
hyresgast kommer ifraga for viss lokal an i omraden med storre efterfragan. | dessa
fall &r det enligt NSD:s bedomning storre risk att (den momsfria) hyresgasten far
bara en storre andel av kostnader for upprustning av lokaler pa grund av
avsaknaden av momsavdrag hos hyresvarden. NSD:s sammantagna bedémning ar
darfor att momsfria hyresgéaster pa landsbygden inte nddvandigtvis skulle fa 6kade
hyreskostnader om mojligheten till frivillig skattskyldighet utvidgades.

Som framgar ovan anser NSD att dessa negativt styrande effekter maste atgardas.
Med beaktande av eventuella skillnader mellan stad och land menar NSD att det
finns desto storre skal att forandra den frivillig skattskyldighet pa det satt som anges
i hemstallan. Den som da 6nskar kan behalla nuvarande ordning samtidigt som
férandringen medfor att uthyrningar som idag inte blir av, kan mdjliggoras.

1.8 Nya regler behévs som &r flexibla och langsiktigt hallbara
Fraga tre avser de nackdelar som NSD ser med en forandring av hyresmomsen sa
att aven momsfria hyresgaster kan hyra momspliktiga lokaler. Det beror pa hur en
sadan forandring sker, forslag saknas i PM. NSD bedomer att den férandring som
foreslogs i hemstallan 2018 inte medfor nagra nackdelar.

NSD vill pAminna om alla de ovan namnda negativa effekter som dagens
hyresmoms medfor och som uppenbart &r i strid med momsens syfte och andamal.
Nya regler behovs som atgardar dessa negativa effekter samtidigt som en flexibilitet
behélls sa att de uthyrningar som sa onskas fortsatt kan vara utanfor
momssystemet. | detta sammanhang kan sarskilt namnas féreningar som i
samverkan delar pA momsfria foreningslokaler, momsfria foretag med egna lokaler
och privatpersoner med enstaka uthyrningar av lokaler i privatbostader.

Vidare vill NSD lyfta Finansdepartementets egna bedémningar att 2 000 nya
forskolor, skolor och &ldreboenden behover byggas fram till 2026.%3

12 Newsec - Property outlook, spring 2021
13 Finansdepartementet Véalfardsbehoven okar i takt med att vi lever allt langre, 2018



https://www.newsec.se/npo/?gclid=CjwKCAjw9MuCBhBUEiwAbDZ-7tGNNVt-kvtkCWTNvhkJtd2NZ0aINHj7-lgfeG4-iRFZcLt63rlZ3RoC-dcQAvD_BwE
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NSD erfar att féretag som idag driver sddan verksamhet aven blir kontaktade av
kommuner med dnskemal att féretagen ska medverka i upphandling och byggandet
av nya lokaler. Idag ar hyresmomsen ett hinder for en sadan utveckling.

Nya regler avseende hyresmoms medfor att lokaler kan nyttjas battre och mer
flexibelt, av s&val ekonomiska som av hallbarhetsskal. Pandemin och allt fler
onskemal om att underlatta for s.k. cirkulara verksamheter har fatt lokalutnyttjande
att hamna an mer i fokus och for sadana framtida forandringar kan inte
hyresmomsen sta som hinder. Om nya regler infors pa det satt som anges i
hemstallan, ser NSD inte att nagra nackdelar uppkommer.

| bilaga har NSD samlat synpunkter som inkommit kring hyresmomsen. | denna
aterfinns en stor mangd exempel pa hur hyresmomsen idag paverkar manniskor,
foreningar och foretag i hela landet.

NARINGSLIVETS SKATTEDELEGATION

Johan Fall Anna Sandberg Nilsson
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Bilaga: Roster med erfarenheter av hyresmomsen

e Smaforetagare i Skane som forutom entreprenad och tillverkning aven hyr ut lokaler
berattar att det forsta de gor ar att rensa bort alla potentiella hyresgaster som
bedriver momsfri verksamhet.

e Kampsportklubbar &r framgangsrika att fa ratsida pa kriminella ungdomar. | Sthim
larmar Riksidrottsforbundet att minst 15 klubbar har svart att hitta lokaler. Férening
berattar att marknaden ser helt annorlunda ut idag an nar de borjade. Idag vill alla
fastighetsagare hyra ut till momspliktig verksamhet och att hyresmomsen ar ett
jatteproblem.

e Storféretag i Vastra Gotaland samarbetar med andra foretag i globalt utvecklings-
centrum, féretagen sitter tillsammans i ppna landskap for att utveckla nasta
generations miljévanliga produkter. Hyresvarden riskerar en momssmall om inte
hyresgasten hyr en viss specifik yta.

e Kulturevenemang planeras kvallar och helger i Stockholms utanférskapsomraden.
Hyresvardar nekar deltidsuthyrning for event pa kvallar/helger da detta skulle bryta
den frivilliga skattskyldigheten. Lokalen star istallet tom och eventen uteblir.

e Ideell organisation i Stockholm dit barn och ungdomar kommer som har féraldrar
som mar daligt pga. missbruk, psykiska problem eller som utsatter sina barn for
vald. Hyresmomsen gor att de star snart utan lokal och har svart att hitta en ny.

e Hyresmomsen medfor en minskad mangfald i stadskarnor eftersom viss typ av
verksamhet helt utestangs fran lokaler. Flera projekt runt om i landet férsoker skapa
och bibehalla levande stadskarnor genom en mix av olika aktorer i fastigheternas
bottenvaningar. Det kan handla om allt fran kulturaktérer, ideella féreningar, till
butiker och kaféer. Lokalerna behtver anvandas mer flexibelt och fler timmar om
dygnet vilket hyresmomsen forhindrar.

e Smaforetagare engagerad i en handbollsférening i Skane berattar att deras
idrottsforening har svart att hitta lokaler p.g.a. momsen.

e Delningsekonomin innebar bl.a. att fler féretag och foreningar vill delar pd samma
lokaler. Hyresmomsen forhindrar séddana uthyrningar.

e Vaccinationer mot Covid-19 hindras i Stockholms och Vastra Goétalandsregionerna
da hyresmomsen stoppar fastighetsagare att tillfalligt hyra ut till privata vardféretag
som hjalper till med vaccinationerna.

e Pandemin har skapat oro for efterslapande problem i hela landet p.g.a.
hyresmomsen for faltsjukhus, vard- och evakueringsboenden.

e Kontorshotell, co-working-féretag fungerar som en mellanman mellan
fastighetsagare och kund. Dessa vittnar om att hyresmomsen star i vagen for
vardforetag, foreningar, socialt féretagande och utbildningsforetag. Fastighets-
agarna bestammer sjalva hur stor del av sitt bestand som de vill hyra ut
momsbefriat, vilket kan variera fran noll till nagra fa procent. Proceduren for att
andra en yta ar bade tidskravande och komplicerad, och det finns inga incitament for
fastighetsagarna att undersoka hur de kan gora for att hyra ut 20 kvadratmeter till en
forening, det ar mycket lattare att bara sédga nej.

o Foretag sokte en lokal i Goteborg for att bedriva daglig verksamhet enligt lag om
stdd och service for vissa funktionshindrade (LSS). Fastighetsédgaren nekade
uthyrning pga. momsen.

e En fastighetségare i Goteborg valde att hyra ut en nybyggd férskola till kommunen
istallet for till foretag eftersom kommunen kunde betala mer i hyra och kunde
kompensera sig for moms i sina nya etableringar.

e Omedelbara kortsiktigt behov finns av &ndamalsenliga lokaler fér vaccinationer mot
covid-19. Sannolikt en hyresperiod under 12-manader. | Vastra Gotaland finns
vardcentraler vars forhyrningen stupat pa att fastigheten ar ‘'momsad” och dar
avtalsperioden inte kan medges under 3 ar.
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Idrottsféreningar har, endast av momsskal, fatt ombilda sig till aktiebolag for fa tag i
en lokal.

Kommun 6nskade att friskolan, férutom att driva skolan, aven skulle medverka i att
bygga framtida skolor. Intresse fanns men pga. hyresmomsen har detta inte blivit av.
Friskola har behov av att bygga ut skolbyggnader i Malmo for att f& mer &ndamals-
enliga lokaler samt kunna samla hela skolan i samma byggnad da de aven hyr
moduler. Fastighetsagaren méste pa hyran aven lagga 25 % av byggkostnaden da
denna inte ar avdragsgill for fastighetsagaren som inte kan momsa hyran. Friskolan
fattade beslut att inte bygga till lokalerna utan fortsatter hyra moduler istéllet.
Forskolor i privat regi ombads "skapa” momspliktiga intakter i form av uthyrning av
regnklader och forsaljning av matpaket for att komma i fraga for en lokal.
Vardféretag ombads "skapa” momspliktiga intakter i form av férsaljning av munskydd
mm for att fa tillgang till lokal.

Foretag kan hyra en lokal momsfritt da lokalen saknar jamkningsmoms. Lokalen,
som har renoveringsbehov, hyrs ut om hyresgasten star for renoveringen.
Foreningar som samverkar for att dela vakanser i form av momsfria lokaler vill
fortsatta att kunna gora sa. Oro finns att forandrade momsregler motarbetar detta.
Privatperson hyr ut garage eller bottenvaning i privatbostad till en hantverkare och
vill inte bli intvingad i momssystemet.

Ett omsorgsforetag beréattar om oro for avsevart hogre lokalkostnader om redan
befintliga, ingdngna hyreskontrakt, skulle kunna omfattas av frivillig moms. De
beskriver sin bransch som redan utsatt och dar lokalkostnader 6kar i hogre takt an
kommunernas ersattningar. Foretaget papekar att avtal kan ingas flera ar innan
tilltradet. Samtidigt konstaterar foretaget att &ndrade regler skulle medféra en mer
rattvis hyressattning for lediga lokaler pa marknaden, sarskilt for lokaler i sarskilt
konkurrensutsatta omraden. Sammantaget ar foretaget positivt att hyresmomsen
forandras men att det inte far appliceras pa redan ingangna hyreskontrakt.

Ett vardforetag patalar att i de fa fall de hyr lokaler for att bedriva momspliktig
verksamhet (ex. hotell) och férutsattningar &ndras under hyrestiden, ar det svart att
andra anvéandning av hyrd lokal till momsfri verksamhet.

Vardféretag som forsokt hyra lokaler for mindre vardcentraler och minikliniker i olika
delar av landet, vittnar om svérighet att f& ihop ekonomin efter att hyresvarden lagt
pa momskompensation pa hyran.

En privat vardgivare berattar att manga hyresvardar signalerar att momsfragan ar ett
stort problem. Men att det &ven finns hyresvardar som bara konstaterar att ett
"momstillagg” laggs pa om hyresgasten ar momsfri, men i 6vrigt inga problem.

Om en byggherre/fastighetsagare uppfor nytt aldreboende fér kommuns rékning
som avser bedriva verksamheten i fastigheten, sé har fastighetsagaren réatt att géra
momsavdrag pa investeringar och driftskostnader beraknat pa de gemensamma
ytorna (dvs ej boendet). Det innebér i praktiken att investeringar och drift blir 25%
dyrare om fastighetsagaren istallet hyr ut till en privat vardoperator.

Ett foretag inom vard, skola och omsorg med 99% momsfria intakter har vuxit ur sina
lokaler i Gbg. De planerar att flytta ut administrationen till ny lokal sa att
verksamheterna kan véxa vidare i sjalva byggnaden. De stkte en helt vanlig
kontorslokal eller del i ett kontorshotell. Men pga. momsfri verksamhet far de nobben
frén hyresvardar och kan inte ens hyra en vanlig kontorslokal.

Foretagare har drivit omsorgsverksamhet sedan 1993. For varje gang ny
verksamhet startar kravs ny lokal. Momsen begransar foretaget till de fa lokaler som
gér att hyra momsfritt och de far leta lange och utbudet &r mycket begransat.
Foretaget har alltid haft det svarare att hitta bra lokaler an andra foretag. De letar
sedan nagra manader efter annu en lokal och beréttar att det ser ut att vara svarare
an nagonsin att hitta icke momsade lokaler.



