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Promemorians huvudsakliga innehéll

I promemorian beskrivs de generella forutsédttningarna for en eventuell
forandring av mervérdesskattereglerna sa att frivillig skattskyldighet blir
mojlig dven vid uthyrning av lokaler till hyresgéster som inte bedriver
mervéardesskattepliktig verksamhet eller har rétt till aterbetalning. Det
anges dven vissa avgransningar avseende en sddan fordndring. Slutligen
stills vissa fragor till remissinstanserna att besvara. Den beskrivna
fordndringen 4r i nuldget inte nagot forslag fran Finansdepartementet.
Syftet med promemorian &r att ersitta en s.k. hearing och att ge
departementet ett s& brett beslutsunderlag som mdjligt genom att i ett tidigt
skede fa in synpunkter fran berérda parter kring den mdjliga férdndringen.
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1 Syftet med promemorian

Den 24 oktober 2018 inkom Svenskt Naringsliv och Fastighetsdgarna med
en hemstéllan, ”"Modernisera hyresmomsen for verksamhetslokaler”. I
hemstéllan beskrivs ett antal problem som enligt Svenskt Néringsliv och
Fastighetsdgarna orsakas av dagens regler om frivillig skattskyldighet for
mervéardesskatt vid uthyrning av lokaler. Nagra av skdlen som ndamns ar
att fastighetsdgarna vill ldgga mervérdesskatt pa sin uthyrning for att
kunna fa avdrag och for att fa en enklare mervérdesskattehantering samt
att kravet medfor att forskolor, vardcentraler, ideell sektor m.fl har svart
att fa tag i lokaler, eftersom hyresvérdar inte vill hyra ut till hyresgéster
som inte bedriver mervardesskattepliktig verksamhet. Det foreslés
fordndringar av reglerna varav den forsta ér ett slopande av kravet pa att
verksamhet som medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning bedrivs
i lokalen, alltsé att det ska vara mojligt for en hyresvérd att bli frivilligt
skattskyldig d&ven om hyresgésten inte bedriver mervardesskattepliktig
verksamhet eller har rétt till aterbetalning. Det foreslas vidare en rad andra
forandringar, exempelvis att begransningen av mervérdesskatteplikt for
det som har karaktér av stadigvarande bostad slopas och att det infors en
mdjlighet till uttride fran frivillig skattskyldighet.

SABO har i en skrivelse den 7 december 2018 anslutit sig till hemstéllan.

Under varen 2020 planerades en hearing for att inhdmta synpunkter
kring mojligheterna till frivillig skattskyldighet och ge olika intressenter
mdjlighet att uttrycka sina asikter. Spridningen av sjukdomen covid-19 har
dock gjort det omgjligt att halla stérre mdten. Den planerade hearingen
ersétts darfor av en “skriftlig hearing”, dvs. denna promemoria.

I promemorian beskrivs de generella forutsittningarna for en eventuell
forandring av mervardesskattereglerna sé att frivillig skattskyldighet
skulle bli mojlig dven vid uthyrning av lokaler till hyresgéster som inte
bedriver  mervardesskattepliktig ~ verksamhet  (inklusive ideella
verksambheter) eller har ritt till aterbetalning. I avsnitt 6 finns sedan fragor
for remissinstanserna att besvara. Den beskrivna fordndringen ar i nuldget
inte nagot forslag fran Finansdepartementet. Syftet med promemorian &r
att ge departementet ett sa brett beslutsunderlag som mojligt genom att i
ett tidigt skede fa in synpunkter frdn berérda parter kring den mdjliga
fordndringen. Finansdepartementet vill fi information om parternas
asikter om vilka for- och nackdelar forandringen skulle innebéra och vilka
eventuella problem fordndringen skulle orsaka eller atgdrda. Finns det
problem i dag och skulle den beskrivna fordndringen atgirda dem? Om
Finansdepartementet efter att ha tagit del av synpunkterna skulle besluta
att ga vidare med ett konkret forslag kommer en ny promemoria om detta
att tas fram.



2 Gallande ratt

2.1 EU-ratt

Reglerna for mervirdesskatt dr harmoniserade inom EU och éterfinns
framst i1 rddets direktiv 2006/112/EG av den 28 november 2006 om ett
gemensamt system for mervirdesskatt, nedan kallat
mervirdesskattedirektivet. Enligt artikel 135.1 1 ska medlemsstaterna
undanta utarrendering och uthyrning av fast egendom fran
mervirdesskatteplikt. I andra punkten i samma artikel anges vissa
transaktioner som inte omfattas av undantaget, exempelvis uthyrning av
hotellrum eller parkeringsplatser. I artikeln finns &ven en generell regel om
att medlemsstaterna fir besluta om ytterligare begrinsningar av
tilliampningsomradet for undantaget i punkt 1 1. Enligt artikel 137 far
medlemsstaterna medge beskattningsbara personer ratt till valfrihet for
beskattning avseende bl.a. utarrendering och uthyrning av fast egendom.
Medlemsstaterna ska faststilla de narmare villkoren for utvande av sadan
ratt till valfrihet och far dven inskrinka rackvidden av den rétten.

Enligt artikel 98 far medlemsstaterna tillimpa en eller tva reducerade
skattesatser. De reducerade skattesatserna far dock endast tillimpas pa
leverans av varor och tillhandahallande av tjanster i de kategorier som
anges 1 bilaga III. I bilagan anges bl.a. utnyttjande av sportanldggningar
samt logi som tillhandahalls av hotell och liknande anlédggningar.

2.2 Svensk ratt

Mervirdesskattedirektivet dr i svensk ritt genomfort i huvudsak genom
mervirdesskattelagen (1994:200), ML. Enligt 3 kap. 2 § ML undantas
omsittning av fastigheter samt &verlatelse och upplételse av arrenden,
hyresrétter, bostadsritter, tomtritter, servitutsritter och andra réttigheter
till fastigheter fran skatteplikt. I 3 kap. 3 § forsta stycket ML réknas vissa
situationer upp dé undantaget i 2 § inte ar tillimpligt, bl.a. uthyrning av
hotellrum eller parkeringsplatser. Enligt andra stycket i samma paragraf
géller undantaget enligt 2 § inte heller nér en fastighetségare, ett konkursbo
eller en mervirdesskattegrupp for stadigvarande anvindning i en
verksamhet som medfor skattskyldighet eller som medfor ratt till
aterbetalning enligt vissa regler helt eller delvis hyr ut en sddan byggnad
eller annan anldggning, som utgor fastighet. Skatteplikt géller dock inte
om uthyrningen avser stadigvarande bostad. Uthyrning till staten, en
kommun, ett kommunalforbund eller ett samordningsforbund &r
skattepliktig &ven om uthyrningen sker for en verksamhet som inte medfor
skattskyldighet eller rdtt till aterbetalning, savida inte fastigheten
vidareuthyrs for anvéndning i en verksamhet som bedrivs av ndgon annan
an staten, en kommun, ett kommunalférbund eller ett samordningsforbund
och som inte medfor skattskyldighet eller rétt till aterbetalning. I 1 kap.
16 § ML jamstills regioner med kommuner.

Enligt 9 kap. 1 § ML giller skyldigheten att betala skatt for sadan
skattepliktig fastighetsuthyrning eller bostadsrattsupplatelse som anges i



3kap. 3 § andra stycket endast for fastighetsdgare, hyresgister,
bostadsrittshavare, konkursbon och mervéardesskattegrupper som har
angett utgdende skatt i en faktura for uthyrningen eller upplatelsen
(frivillig skattskyldighet).

Frivillig skattskyldighet upphor enligt 9 kap. 6 § ML nir
fastighetsédgaren Gvergar till att anvinda fastigheten for annat &ndamal &n
for skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse eller nér fastigheten inte
langre kan hyras ut eller p& annat sétt upplatas pa grund av brand eller av
annan orsak som fastighetsdgaren inte rdder 6ver eller pa grund av rivning.
Om skattskyldigheten upphor finns i 8 a kap. ML regler om jadmkning som,
nagot forenklat, innebdr att tidigare gjorda avdrag for ingéende
mervirdesskatt pa storre investeringar i vissa fall kan behdva betalas
tillbaka.

Enligt 7 kap. 1 § forsta stycket ML tas mervérdesskatt ut med 25 procent
av beskattningsunderlaget om inte annat f6ljer av andra eller tredje stycket.
Enligt andra stycket tas skatten ut med 12 procent av
beskattningsunderlaget for bl.a. rumsuthyrning i hotellrorelse eller
liknande verksamhet. Enligt tredje stycket jamford med 3 kap. 11 a § ML
tas skatten ut med 6 procent av beskattningsunderlaget for bl.a. vissa
tjdnster varigenom nagon bereds tilltrdde till idrottsligt evenemang eller
tillfalle att utova idrottslig verksamhet.

2.3 Sammanfattning av reglerna och nationellt
handlingsutrymme

Négot forenklat innebér de svenska reglerna att uthyrning av fastigheter
som huvudregel inte dr mervardesskattepliktigt. Den som hyr ut en lokal
for stadigvarande anvéndning i en verksamhet som medfor skattskyldighet
(eller ratt till aterbetalning) kan dock vélja att bli frivilligt skattskyldig
genom att ange utgdende mervardesskatt i fakturan. Detsamma géller vid
uthyrning till stat, kommun eller region. Fér annan uthyrning av lokaler
finns i dag ingen mojlighet att bli frivilligt skattskyldig. Det &r inte heller
mojligt att bli frivilligt skattskyldig for uthyrning av en stadigvarande
bostad. Den frivilliga skattskyldigheten upphor normalt nér fastigheten
anvinds till ndgot annat an skattepliktig uthyrning. Med dagens regler far
alltsd hyresvdrden enbart bli frivilligt skattskyldig i situationer da
hyresgésten antingen har avdragsrétt for mervérdesskatten eller kan & den
aterbetald. Syftet med den begrinsningen &r framst att skydda
hyresgésterna fran kostnadsokningar.

De EU-rittsliga reglerna ger medlemsstaterna en relativt stor frihet att
anpassa reglerna for uthyrning av fastigheter. En medlemsstat kan vilja att
lata uthyrning av fastigheter undantas fran mervardesskatt, ha mojligheter
till frivillig skattskyldighet eller lata uthyrningen vara obligatoriskt
mervardesskattepliktig. Det dr ocksa mojligt att ha olika regler for olika
typer av fastigheter, sdsom bostdder eller lokaler som anvénds for
mervéardesskattepliktig verksamhet. I den man en medlemsstat véljer att
gora uthyrningen mervérdesskattepliktig maste dock skatt i princip tas ut
enligt den ordinarie skattesatsen. De mojligheter som finns att tillimpa en
lagre skattesats &r begrdnsade till vissa korttidsupplatelser, sasom



hotellrum eller nyttjande av en sportanlédggning. Att generellt inféra en
lagre mervardesskattesats for uthyrning av fastigheter ar inte majligt.

3 Juridiska och praktiska effekter av
frivillig skattskyldighet f6r
mervardesskatt

3.1 Hyran beldggs med mervirdesskatt

Om en hyresvérd viljer att bli skattskyldig far det flera juridiska effekter.
Den mest direkta effekten dr att hyran ska beldggas med mervirdesskatt.
Som ndmnts i avsnitt 2.3 ovan kommer sddan mervirdesskatt att tas ut med
den normala skattesatsen, vilken 1 dag dr 25 procent av
beskattningsunderlaget (hyran). Det &r alltsd inte mdjligt att ha en lagre
mervéardesskattesats for uthyrning av lokaler.

Hur detta paverkar hyresgidsterna beror pd om de bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet eller ej. For verksamheter som &r
skattskyldiga for mervirdesskatt utgoér den ingdende mervardesskatten pa
inkdpta varor eller tjanster normalt inte en kostnad eftersom den
skattskyldige far gora avdrag for den. Med dagens regler dr det i princip
enbart mojligt att bli frivilligt skattskyldig vid uthyrning till verksamheter
som é&r skattskyldiga for mervardesskatt. I de fa fall d& det 4r mgjligt att
bli frivilligt skattskyldig for uthyrning &ven till icke-skattepliktig
verksamhet, exempelvis vid uthyrning till kommuner, finns system for
ersittning eller aterbetalning av mervirdesskatten. Med dagens regler
utgér den mervérdesskatt som laggs pa hyran vid frivillig skattskyldighet
alltsa inte ndgon kostnad for hyresgésten.

For verksamheter som inte &r skattskyldiga for mervardesskatt och inte
heller kan fa mervérdesskatten ersatt eller aterbetald utgér dock
mervirdesskatten pa inkdpta varor och tjanster en kostnad pa samma sitt
som Ovriga delar av priset pa varorna eller tjdnsterna. Om reglerna skulle
dndras sa att det blev mojligt for hyresviarden att bli frivilligt skattskyldig
dven vid uthyrning till icke skattskyldig verksamhet skulle
mervardesskatten pa hyran i dessa fall bli en kostnad for hyresgésten (se
vidare avsnitt 5.2 nedan).

3.2 Avdragsritt for ingdende mervirdesskatt och
jdmkning av avdrag

En annan effekt ar att hyresviarden, om den viljer att bli skattskyldig, far
rdtt att gora avdrag for den ingdende merviardesskatten pa kostnader som
ar knutna till uthyrningen, exempelvis renovering av lokalen, inventarier,
elektricitet eller inhyrda tjanster.



For verksamheter som ér skattskyldiga for mervardesskatt utgor den
ingdende mervérdesskatten pa inkdpta varor eller tjanster normalt inte en
kostnad eftersom den skattskyldige far gora avdrag for den. For
verksamheter som inte &r skattskyldiga for mervérdesskatt utgér dock
mervéardesskatten pa inkdpta varor och tjénster normalt en kostnad pé
samma sétt som Ovriga delar av priset pa varorna eller tjansterna. For en
hyresvérd som inte &r skattskyldig fér mervérdesskatt innebdr det normalt
att hyrorna justeras for att ticka dessa kostnader (se vidare avsnitt 5 nedan
om effekterna for olika aktdrer). Detta brukar ibland benimnas “dold
mervirdesskatt”, eftersom mervirdesskatt i tidigare led péaverkar
hyresnivan dven om uthyrningen som sédan inte &r mervardesskattepliktig.
Vid frivillig skattskyldighet utgdr den ingdende mervirdesskatten inte
langre ndgon kostnad och det finns darfor inte ndgot behov av att justera
hyresnivan for att ticka en sddan kostnad. Hur nivdn pa den “dolda
mervirdesskatten” forhaller sig till en faktisk mervérdesskatt om
25 procent varierar beroende pé vilka kostnader hyresvéarden har och har
haft, se avsnitt 5 nedan.

Foérutom effekter pa hyresvirdens avdragsritt uppkommer dven effekter
pad jdmkning av redan gjorda avdrag. En hyresvird som éar frivilligt
skattskyldig har rétt att géra avdrag for mervérdesskatt som ar hanforlig
till ny-, till- eller ombyggnation av byggnaden. Om hyresvirden efter
atgdrden hyr ut en lokal till en icke mervérdesskattepliktig verksamhet
upphor med dagens regler den frivilliga skattskyldigheten f6r den lokalen.
Om detta sker inom tio ar frdn ny-, till- eller ombyggnationen blir
hyresvérden skyldig att jadmka tillbaka avdraget. Jamkning sker i s& fall
med en tiondel av det ursprungliga avdraget for varje ar som lokalen hyrs
ut utan mervérdesskatt. Pa grund av detta forekommer det att hyresvérdar
som kan bli jaimkningsskyldiga antingen inte vill hyra ut till icke
mervardesskattepliktiga verksamheter eller har som villkor vid séddan
uthyrning att hyresgisten ska betala erséttning for den mervérdesskatt som
ska jamkas. I dessa situationer kan hyran péverkas betydligt av om
hyresgésten bedriver mervérdesskattepliktig verksamhet eller inte. Om en
mojlighet till frivillig skattskyldighet &ven vid uthyrning till icke
mervirdesskattepliktig verksamhet skulle inforas skulle det dock inte
lingre finnas nagot behov av denna typ av jimkning. Aven om en frivilligt
skattskyldig hyresvérd skulle hyra ut till en icke mervérdesskattepliktig
verksamhet inom tio ar frén en ny-, till- eller ombyggnation skulle ndgon
jdmkning inte behdva ske.

33 Valmgjligheter och administration

Om reglerna skulle &ndras sa att det blir mdjligt for en hyresvird att bli
skattskyldig dven vid uthyrning av lokaler till hyresgéster som inte
bedriver mervérdesskattepliktig verksamhet eller har rétt till aterbetalning
skulle det innebéra att fler hyresvéardar kan vélja att bli skattskyldiga. Det
mest uppenbara exemplet 4r hyresvirdar som enbart hyr ut sina lokaler till
icke mervardesskattepliktiga verksamheter. De har i dag inte mojlighet att
bli frivilligt skattskyldiga men skulle efter en sddan dndring ha denna
mojlighet. Det innebdr att de behdver redovisa och deklarera



mervirdesskatt, men é&ven att de far avdragsritt for ingéende
mervéardesskatt (se avsnitt 3.2 ovan).

En typ av hyresvird som paverkas sérskilt av fordndringen &dr sddana
som hyr ut lokaler bade till skattepliktiga och icke skattepliktiga
verksamheter. Om en hyresvird exempelvis har tva lokaler i samma
byggnad och den ena (lokal A) hyrs av en verksamhet som &r skattskyldig
och den andra (lokal B) av en verksamhet som inte ar det kan hyresvarden
med dagens regler bli frivilligt skattskyldig for lokal A, men inte B. Det
innebér att hyresvirden har rétt till avdrag for ingdende mervardesskatt pa
sadana kostnader som avser lokal A, men inte sidana som avser lokal B.
Detta innebir att kostnaderna behandlas olika beroende pa vilken lokal de
hinfor sig till. For kostnader som inte kan hénforas till ndgon viss lokal,
exempelvis pd grund av att de avser byggnaden som helhet eller
verksamheten i stort, maste en fordelning mellan de tva lokalerna ske.
Administrationen for att sdrskilja kostnaderna kan paverka hyran. Det
finns dven uppgifter som tyder pé att hyresviardar som hyr ut de flesta av
sina lokaler till verksamheter som medfor skattskyldighet for
mervardesskatt i vissa fall avstér fran att hyra ut till icke skattskyldiga
verksamheter for att undvika den extra administrationen eller gor ett paslag
pa hyran som overstiger de faktiska kostnaderna. Frivillig skattskyldighet
daven vid uthyrning till icke mervirdesskattepliktig verksamhet skulle
innebéra att hyresvirden i exemplet ovan far mojlighet att bli skattskyldig
dven for uthyrningen av lokal B. Det skulle i sin tur innebdra att en
uppdelning av kostnaderna mellan de olika hyresgésterna inte ldngre &r
nddvindig eftersom hyresvirden har avdragsritt for ingéende
mervérdesskatt for kostnaderna hénforliga till bada lokalerna.
Administrationen for uppdelningen skulle ddrmed forsvinna, samtidigt
som det tillkommer administration for att redovisa och deklarera
mervirdesskatt d&ven avseende lokal B. For en ndrmare genomgang av hur
detta kan paverka hyresvérdarna, se avsnitt 5.3.

3.4 Om hyressittning

Den frivilliga skattskyldigheten innebér alltsd att hyran beldggs med
25 procent mervardesskatt, att hyresvdrden far minskade kostnader pa
grund av att den kan gora avdrag for ingdende mervérdesskatt avseende
kostnader relaterade till lokalen och i vissa fall dven minskade
administrativa kostnader for hyresvirden. Hyresvirden kan anvinda
minskningen i sina kostnader till att sénka hyran. Detta dr dock upp till den
enskilda hyresviarden. Vid uthyrning av lokaler rader i princip fri
hyresséttning. Om en hyresvird under en pagéende uthyrning séger upp
avtalet for att dndra villkoren, exempelvis hyrans storlek, kan dock
hyresviarden bli skyldig att betala ersittning till hyresgdsten bl.a. om de
hyresvillkor som hyresvérden kraver for forlingning inte ar skéliga och
overensstimmer med god sed i hyresforhéallanden. En krdvd hyra anses
inte som skélig om den Overstiger den hyra som lokalen vid hyrestidens
utgdng kan antas betinga pa Oppna marknaden (marknadshyra).
Marknadshyran skall i forsta hand bestimmas med utgangspunkt i en
jdmforelse med hyran for andra liknande lokaler pa orten (se 12 kap.
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57 och 57a§§ jordabalken). Det gar inte att koppla den frivilliga
skattskyldigheten direkt till att de minskade kostnaderna ska komma
hyresgésten till godo i form av sénkt hyra.

4 Avgransning

Promemorians beddmning: Om kravet pa att hyresgisten ska bedriva
mervirdesskattepliktig verksamhet eller ha rétt till aterbetalning
avskaffas bor det 4ndé inte vara mojligt for hyresvirden att bli frivilligt
skattskyldig avseende uthyrning av lokaler som anvinds som
stadigvarande bostad. Méjligheten att bli frivilligt skattskyldig bor dven
fortsatt kombineras med nagon form av begransningar av mojligheterna
att lamna systemet och med jamkningsregler.

Skillen for promemorians bedomning: For uthyrning av bostéder
finns ett generellt undantag frén skatteplikt i 3 kap. 3 § andra stycket ML.
Det ar alltsa i1 dag inte mojligt att bli frivilligt skattskyldig for uthyrning
av en stadigvarande bostad &ven om den anvinds i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller ratt till aterbetalning. I 8 kap. 9 § ML finns
dessutom en regel om att avdrag, med vissa undantag, inte far géras for
ingdende mervirdesskatt som hanfor sig till en stadigvarande bostad.

Skélen till avdragsforbudet for ingdende mervardesskatt pa kostnader
hénforliga till en stadigvarande bostad &r att sadana kostnader normalt
anses utgdra privata levnadskostnader (se prop. 1989/90:111 s 127 och
prop. 1993/94:99 s 212). Att det inte &r mdjligt att bli frivilligt skattskyldig
for uthyrning av en stadigvarande bostad &r kopplat till detta. Det har
bedomts oldmpligt att en fastighetsigare som ar frivilligt skattskyldig och
ska ldgga mervirdesskatt pd hyran helt saknar ritt till avdrag for
uthyrningen (se prop. 2013/14:1 s 476). Dessa skl &r fortfarande aktuella
dven om kravet pa att hyresgisten ska bedriva mervardesskattepliktig
verksamhet eller ha ritt till aterbetalning avskaffas avseende frivillig
skattskyldighet. Att generellt mojliggdra avdragsritt for stadigvarande
bostdder skulle ocksa medfora en 6kad risk for missbruk av reglerna.
Regler for att hindra den typen av kringgéenden riskerar att bli mycket
komplexa och svaradministrerade. Det bedoms dérfor inte vara l[ampligt
att generellt tillata avdrag for ingdende mervérdesskatt hanforlig till
stadigvarande bostider och ddrmed inte heller att mojliggora frivillig
skattskyldighet for stadigvarande bostdder. Fragan om en avdragsritt kan
tillatas i mer specifika situationer omfattas inte av denna promemoria.

Om reglerna skulle @ndras sa att det blir mojligt att bli frivilligt
skattskyldig &ven om hyresgésten inte bedriver en mervérdesskattepliktig
verksambhet eller har ritt till dterbetalning behdver dven reglerna for den
frivilliga skattskyldighetens upphorande ses over. I prop. 2013/14:1
angavs foljande om uttrade fran den frivilliga skattskyldigheten (s 471).

Det finns klara fordelar med ett regelverk som frdmjar kontinuitet i
skattskyldigheten. Det ger farre problem med avdragsritt och jaimkning.
En mojlighet till uttrdde ger upphov till fler jamkningssituationer vilket
ar komplicerat och medfor en administration for foretagen. En generell



uttrddesmojlighet ger ocksa en dkad risk for missbruk, sérskilt som det
inte langre finns ndgot krav pa ansokan eller anmadlan till Skatteverket.

Dessa skél ar fortfarande aktuella. Det bedoms dérfor inte vara lampligt
med en generell, obegrinsad mojlighet till uttrdde. Mojligheterna till
uttriide behdver vara begriinsade. Aven om avsaknaden av en generell
uttridesregel minskar antalet situationer da jamkning blir aktuellt bedoms
det dven fortsatt vara nédvandigt med ndgon form av jamkningsregler for
att forhindra missbruk. Som ndmnts i avsnitt 3.2 ovan blir det, om reglerna
skulle dndras, inte aktuellt med jimkning nér en frivilligt skattskyldig
hyresvard hyr ut en lokal till en hyresgdst som inte bedriver
mervirdesskattepliktig verksamhet, eftersom hyresvirden da fortsétter att
vara frivilligt skattskyldig. Det kan dock &ndé& uppkomma situationer da
avdrag for ingdende mervérdesskatt gors for en ny-, till- eller ombyggnad
och lokalen hyrs ut utan mervérdesskatt inom en tioarsperiod, exempelvis
om byggnaden under perioden siljs till en ny hyresvird som inte ar
frivilligt skattskyldig. I dessa situationer behdver jimkning fortsatt kunna
ske. Att avskaffa jamkningsreglerna skulle inte heller vara forenligt med
EU-ritten.

5 Effekter for aktorerna och staten

I detta avsnitt redovisas en beddémning av effekterna for de offentliga
finanserna, hyresgister, hyresviardar och for hyresmarknaden av ett
inférande av frivillig skattskyldighet vid lokaluthyrning. Normalt sett
skulle en utdkad beskattning av en sektor leda till 6kade skatteintékter,
hogre priser (i detta fallet hyror) och/eller lagre vinster (fér hyresvérdarna)
och darmed ldgre kvantitet av berdrd vara (i detta fall uthyrd lokalyta).
Effekterna av forslaget om frivillig skattskyldighet dr dock mycket
svarbedomda. Svérigheten bestar dels i att skattskyldigheten &r frivillig,
dels i att effekterna beror pa utformningen av reglerna rérande uttrade ur
mervirdesskattesystemet. Det har ocksd betydelse vilka utgifter och
kostnader hyresvirden har for den lokal som hyrs ut, t.ex. om det finns
stora utgifter for reparationer och andra byggnationer. Det kan ocksa
uppsta en paverkan pa hyresmarknaden vilket medfor att effekterna for de
olika aktorerna skiljer sig at mellan exempelvis storstdder och landsbygd.

Anledningen till att frivilligheten har betydelse for effekterna &r att det
endast dr hyresviardar som bedomer att det ar tillrdckligt 16nsamt som
kommer att vélja att bli skattskyldiga. Det blir med andra ord en
sjdlvselektion av skattskyldiga. Anledningen till att uttrddesreglerna har
betydelse dr att det maste finnas sdkerhetsmekanismer som gor att det inte
gar att fa avdrag for ingdende mervérdesskatt avseende utgifter som inte
kommer att generera nagra mervérdesskattepliktiga intdkter, se avsnitt 4
ovan. Ett exempel som visar nodvéndigheten av  sadana
sikerhetsmekanismer dr om en hyresviard gor en storre renovering av
lokalerna, drar av den mervérdesskatt som beldper pa denna renovering
och sedan gér ur mervirdesskattesystemet innan det bdrjar komma in
hyresintékter som ska ticka kostnaderna for renoveringen.
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De sdkerhetsmekanismer som finns for att forhindra utnyttjande av
mervardesskattesystemet ~ dr  dels  grinser for  uttrdide ur
mervirdesskattesystemet, dels regler om éterforing av tidigare avdragen
ingdende mervirdesskatt. Beroende pa hur sdkerhetsmekanismerna
utformas blir effekterna av frivillig skattskyldighet olika.

Det finns ytterligare en aspekt att beakta ndr effekterna av
skattskyldighet analyseras. Denna aspekt handlar om tidsskillnaden
mellan & ena sidan intdkter och kostnader i bokforingen och & andra sidan
redovisningen av utgdende och ingdende mervirdesskatt. 1 vissa
situationer, till exempel vid storre renoveringar eller nybyggnationer av
lokaler, uppstir en missmatchning mellan de bokfoéringsmissiga
kostnaderna och avdraget for den dérpd belopande mervirdesskatten.
Anledningen till denna missmatchning &r att kostnaderna for byggnationen
ur ett foretagsekonomiskt perspektiv har en utstrickning i tiden som
stracker sig langre &n avdraget for mervérdesskatt. Bakgrunden é&r att den
vardehdjning som byggnationen medfér, bokfors som en tillgang i
hyresvérdens balansrdkning. Virdet pa denna tillgdng minskar dérefter
med en arlig avskrivning. Med andra ord sa kostnadsfors byggnationen
successivt under en tidsperiod som stracker sig 6ver manga ar. Enligt
grundlidggande foretagsekonomiska principer bor den arliga kostnaden for
viardeminskningen ldggas pa hyran och ddrmed betalas av hyresgisten,
vilket foljaktligen sker under en lang tidsperiod.

Den beskrivna missmatchningen mellan bokforingsméssiga kostnader
och avdrag for mervirdesskatt vid vardehdjande byggnationer medfor att
det far stor betydelse om en hyresvérd dr skattskyldig eller inte. Om
hyresvérden dr skattskyldig sa dras den mervardesskatt som fér betalas pa
renoveringskostnaderna av ndr renoveringen gors samtidigt som
kostnaderna for renoveringen redovisas under en tidsperiod om manga ar,
vilket i regel innebér att &ven renoveringskostnaderna laggs pa hyran under
samma tidsperiod. Med andra ord uppstar en forskjutning i tiden mellan
den ingdende mervirdesskatten for renoveringen och den utgaende skatten
pa kompensationen for renoveringskostnaden. Om hyresvérden diaremot
inte ar skattskyldig bor mervérdesskatten pa renoveringen rent principiellt
betraktas som en utgift som aktiveras i balansrikningen som en tillgang.
Denna utgift bor sedan tickas genom paslag pd hyran enligt
avskrivningsplanen. Detta innebdr att en hyresvird som inte &r
skattskyldig far betala mervérdesskatt pa utgifterna for renoveringen i
samband med renoveringen, men kompensationen for denna
mervérdesskatt kan i normalfallet inte tas ut omedelbart utan maéste ske
under en langre tidsperiod.

Sammanfattningsvis drar en hyresvird som ar skattskyldig av
mervdrdesskatten 1 samband med renoveringen, samtidigt som
mervéardesskatten for kompensationen kommer att betalas in till staten
under en léngre tidsperiod, medan en hyresvérd som inte ar skattskyldig
far betala merviardesskatten i samband med byggnationen samtidigt som
denna, i normalfallet, kan ta ut kompensation for mervirdesskatt i takt med
vardeminskningen.

I delavsnitten nedan gors en beddmning av effekterna i olika avseenden
av ett inforande av frivillig skattskyldighet for mervérdesskatt. De olika
effekterna dr: den offentligfinansiella effekten, effekten p& uthyrd
lokalyta, effekter for hyresvirdar, hyresgéster och likformighet samt



ovriga effekter. For respektive effekt beaktas om det finns en skillnad
beroende pa hur sikerhetsmekanismerna vid uttrdde ser ut och hur stor
missmatchningen mellan bokforingsméssiga kostnader och avdragsritten
for mervardesskatt dr, dvs. om det finns stora utgifter som aktiveras i
bokforingen samtidigt som den dirpé belopande mervérdesskatten dras av
omedelbart.

5.1 Effekter pa skatteintdkterna

Den offentligfinansiella effekten av ett inférande av skattskyldighet for
uthyrning av lokaler bedéms vara positiv. Bedomningen ar dock osiker.
Det star dock klart att den genomsnittliga mervardesskatten pa hyror pa
lokaler kommer att vara storre 4n den genomsnittliga dolda
mervardesskatten, eftersom dven mervardet i sista ledet (hyresvérdens
mervirde) kommer att beldggas med merviardesskatt.

Det finns dock ett antal osékra faktorer. En sddan dr hur mycket den
totala uthyrda lokalytan kommer att paverkas. Om ett 6kat skatteuttag till
fullo 6verviltras pa hyresgésterna, innebér det hdjda hyror. Om ett 6kat
skatteuttag istdllet helt eller delvis birs av hyresviarden, medfor det
minskade vinster for denne. Oavsett torde den uthyrda lokalytan totalt
minska, men inte i sddan utstrickning att ocksa skatteintdkterna minskar.
Det finns dock motverkande faktorer som kan ddmpa minskningen i
utbudet av lokaler. En s&ddan faktor dr kostnader for renoveringar och
nybyggnation som blir ldgre vid skattskyldighet. Detta innebér minskade
kostnader for renoveringar av lokaler som hyrs av verksamheter som inte
ar skattskyldiga, ndgot som i sin tur medf6ér en 6kning av utbudet. Den
totala nettoeffekten pa den totala uthyrda lokalytan bedoms darfor bli mer
begransad &n den stiliserade analysen ger vid handen. En annan
motverkande faktor pa minskningen av utbudet pa lokalyta ar den
eventuella sidnkningen av administrativa kostnader som systemet kan
innebéra.

En viktig forutsittning for en positiv offentligfinansiell effekt ar att det
finns skyddsmekanismer som forhindrar mdjligheten att finansiera
renoveringar genom mervardesskattesystemet, dvs. mojligheten att ga in
och ut ur mervirdesskattesystemet maste begrdnsas och avdragen
ingdende mervirdesskatt maste aterbetalas om sa sker, se vidare avsnitt 4
ovan.

5.2 Effekter pad kvantiteten uthyrd lokalyta

I en generell analys kan effekterna beskrivas i termer av bade utbuds- och
efterfrageeffekter. Utbudet av lokaler kan tidnkas 6ka i den mén
skattskyldighet medfor att hyresviardarnas merviardesskattekostnader
minskar. Efterfragan pa lokaler kan pa motsvarande sitt tdnkas minska da
den hyra som hyresgésten far betala 6kar. Ett inférande av skattskyldighet
medfor séledes att utbudet av lokaler okar samtidigt som efterfragan
minskar. Den sammantagna effekten, dvs. hur mycket den totala
uthyrningen av lokaler skulle foréndras av ett inforande av skattskyldighet
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gdr inte att faststdlla sdkert eftersom den beror pd en méangd faktorer,
sasom utbuds- och efterfrageelasticiteter. I avsnitt 5.1 konstaterades att
den genomsnittliga mervardesskatten pa hyror pa lokaler kommer att vara
storre dn den genomsnittliga dolda mervardesskatten. Individuella fall kan
dock skilja sig fran genomsnittet. Om den mervardesskatt som utgar pa
den hyra som hyresgésten far betala ar storre &n den dolda merviardesskatt
som ingar i den hyra som far betalas till en hyresvird som inte ar
skattskyldig, kommer den totalt uthyrda lokalytan att minska. Annorlunda
uttryckt, i den mén mervirdesskatteuttaget fran sektorn 6kar kommer, allt
annat lika, den uthyrda lokalytan att minska totalt sett.

Resonemanget géller under foljande forutséttningar.

*  Hyresvirden tar alltid ut en hyra som tacker de 16pande kostnaderna
beréknade enligt normala foretagsekonomiska principer (ddrmed kommer
mervéardesskatten pa hyran alltid att vara minst lika stor som den dolda
mervirdesskatten som finns i hyran)

*  Det finns skyddsmekanismer som forhindrar méjligheten att genom
in- och uttrdde ur mervardesskattesystemet Overviltra renoverings-
kostnader pa 6vriga skattebetalare.

En aspekt som har betydelse for kvantiteten uthyrd total yta é&r
frivilligheten. I och med att skattskyldigheten skulle vara frivillig kan det
forvéntas att en selektiv grupp hyresviardar kommer att vilja att bli
skattskyldiga. Detta val beror i sin tur pa en méngd faktorer, sdsom
hyresvéirdens kostnader for lokalen och hur hyresmarknaden ser ut.
Exempelvis dr det troligt att det idag 4r mindre attraktivt att hyra ut lokaler
till verksamheter som inte &r skattskyldiga till mervérdesskatt om det finns
en stor efterfragan pa lokaler generellt. Om frivillig skattskyldighet skulle
inforas dr det troligt att sdidana verksamheter skulle moéta ett storre utbud
av lokaler. Det ar troligt att situationen med avseende pa detta varierar
beroende pa exempelvis var i landet lokalerna finns eller vilken typ av
lokal som hyrs ut.

53 Effekter for hyresvérdar

Hur hyresvirdarnas vinst paverkas beror pé i vilken grad de fér betala for
det 0kade skatteuttaget genom att anpassa priserna. Det beror i sin tur pa
hur hyresmarknaden och pé hur kénsligt utbud och efterfragan ar, vilket
sannolikt skiljer sig mellan olika orter och typer av lokaler. Det ar
emellertid sannolikt att hyresvirdar som kan forvénta sig att deras vinst
paverkas negativt inte véljer den frivilliga skattskyldigheten.

Da skattskyldighet infors far hyresvirden mojlighet att dra av ingaende
mervéardesskatt i sin verksamhet. Detta forvdntas emellertid inte innebéra
en fordndring av hyresviardens mervirdesskattekostnader. For en
hyresvérd som hyr ut en lokal till en hyresgést som inte ar skattskyldig for
mervéardesskatt, dr den mervérdesskatt som beloper pa utgifterna for
lokalen att betrakta som en extra kostnad. Normalt sett 1dgger hyresvarden
pa en summa som motsvarar denna mervérdesskatt pd hyran, dvs. den
Overviltras pa hyresgésten genom s.k. dold mervardesskatt.

Normalt sett fordndras inte mervérdesskatteutgifterna heller om
renoveringar beaktas. Detta géller under forutsdttning att hyresvéirden tar



ut en hyra som kompenserar for den érliga kostnaden for renoveringen
inklusive mervirdesskatt. En forutsdttning dr ocksa att det finns
skyddsmekanismer som gor att mervirdesskattesystemet inte kan
anvindas for Overviltring av renoveringskostnader pa andra
skattebetalare.

Ett inforande av skattskyldighet medfor i méanga fall dven en paverkan
pa de administrativa kostnaderna. Fér manga hyresviardar tillkommer en
administrativ kostnad genom redovisningen av mervardesskatt. Samtidigt
torde redovisningen bli enklare i andra avseenden, t.ex. genom att utgifter
for inte avdragsgill mervirdesskatt inte lidngre behover hanteras i
bokféringen. Det blir &ven enklare for hyresvardar som inte langre behdver
ha olika hantering av skattskyldiga hyresgéster och inte skattskyldiga
hyresgéster. Oavsett om de bedriver en skattepliktig verksamhet eller inte
s kan de behandlas pd samma sitt ur mervirdesskattesynpunkt. De
ckonomiska kalkylerna for renoveringar péaverkas inte heller av
skatteplikten. P4 grund av att effekterna skiljer sig at mellan olika
hyresvérdar ar det svart att gora ndgon bedomning av den samlade effekten
pa de administrativa kostnaderna.

5.4 Effekter for hyresgéster

Som beskrivs ovan betalar hyresgésten normalt sett den mervardesskatt
som laggs pé hyresvérdens kostnader genom s.k. dold mervirdesskatt, som
ingdr i hyran. Om hyresvérden véljer att bli skattskyldig far hyresgésten
istéllet betala mervérdesskatt pa den hyra som hyresvarden tar ut. Eftersom
den merviardesskatt som ingar i hyresvardens kostnader far dras av som
ingdende mervardesskatt utgdr den inte ldngre en kostnad for hyresvérden.
Skillnaden for hyresgésten blir att ytterligare hyra far betalas med ett
belopp som motsvarar skillnaden mellan den tidigare dolda
mervirdesskatten och den mervérdesskatt som utgar pa hyran. Sett pa ett
annat sitt motsvarar detta belopp den mervérdesskatt som beldper pa ej
mervirdesskatteskattepliktiga kostnader och hyresvérdens vinst. Effekten
for hyresgisten, av ett inforande av skattskyldighet, beror pa hur stor del
av merviardesskatten som hyresvirden lagger pa hyran, vilket i sin tur beror
pa hur hyresmarknaden ser ut och pé hur kénsligt utbud och efterfragan ar.
Som tidigare ndmnts skiljer sig detta sannolikt mellan olika orter och typer
av lokaler, men det dr sannolikt sd att hyresvirden endast véljer
skattskyldighet om kostnaden kan 6vervéltras pa hyresgésten, som alltsa
far betala en hogre hyra.

Samma logik giller effekten av den sénkning av hyresvardens kostnader
for renovering som uppstar om hyresvdrden blir skattskyldig. Om
hyresviarden foljer normala foretagsekonomiska principer borde
mervardesskatten betraktas som en del av vérdehdjningen for
renoveringen och liggas pa hyran i takt med véirdeminskningen. En
skillnad for den hyresviard som inte &r skattskyldig &r att mervardesskatten
inte dterfas omedelbart. Den utestdende mervérdesskatten maste darfor
rent principiellt finansieras. Kostnaden for denna finansiering motsvarar
marknadsrantan. Om hyresvarden viljer att ldgga denna rdntekostnad pa
hyran blir skillnaden for hyresgéisten, om hyresvérden blir skattskyldig, att
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hyran minskar med ett belopp motsvarande riantan pa den mervardesskatt
som beldper pa hyresvirdens renoveringsutgifter.

En annan aspekt for hyresgdster som inte &r skattskyldiga for
mervéardesskatt dr att denna omstdndighet i sig, med dagens regler, kan
begrinsa utbudet av mdjliga lokaler att hyra. S& kan vara fallet eftersom
kostnaderna for att renovera lokalerna blir hdgre for hyresvérden. Frivillig
skattskyldighet skulle dérfor i vissa fall kunna leda till att hyrorna blir ldgre
for hyresgéster som inte &r skattskyldiga.

5.5 Likformighet

Ett inférande av frivillig skattskyldighet skulle medféra en Okad
olikformighet mellan alternativen att hyra och dga en verksamhetslokal for
foretag eller foreningar som inte &r skattskyldiga for mervardesskatt. Med
nuvarande regler har det, under normala omstidndigheter, ingen storre
betydelse for en verksamhet som inte ar skattskyldig till mervérdesskatt
om den hyr eller d4ger verksamhetslokalen. Om verksamheten dger lokalen
sjdlv far inte avdrag goras for den ingdende mervardesskatt som laggs pa
kostnaderna for lokalen. Mervérdesskatten blir siledes en kostnad i
verksamheten. Det &r i princip ingen skillnad om organisationen hyr
verksamhetslokalen. Mervardesskatten som ldggs pa hyresvirdens
kostnader far betalas av organisationen genom s.k. dold mervirdesskatt.
Om skattskyldighet infors kommer den organisation som hyr lokalen att fa
betala mervérdesskatt pa hyran istéllet for dold mervérdesskatt. Normalt
sett medfor detta att de organisationer som hyr lokal far betala en nagot
hogre mervérdesskatt. Det skulle med andra ord uppstd en viss
olikformighet till nackdel for organisationer som hyr lokalen, om
skattskyldighet skulle inféras. Om &ven kostnader for reparationer och
forbattringar beaktas uppstar ddremot en olikformighet till fordel for
organisationer som hyr verksamhetslokal. Storre reparationer och
forbattringar kommer att medféra en avseviard skillnad mellan
organisationer som hyr sin lokal och organisationer som sjilv dger lokalen.
For organisationen som &ger lokalen sjdlva kommer den mervirdesskatt
som utgér pa kostnaderna for reparationen eller forbéttringen att utgéra en
kostnad samtidigt med reparationen, medan organisationen som hyr
lokalen inte kommer att belastas for motsvarande mervérdesskatt. For
verksamheter som hyr begrinsas effekten till den mervérdesskatt som
beldper pa hyreshdjningen som foljer av lokalforbéattringen.

5.6 Exempel pa effekter under nagra olika
forutsattningar

Som beskrivs ovan uppstar en méngd olika effekter om frivillig
skattskyldighet infors vid uthyrning av lokaler. Effekterna uppstar for flera
olika aktorer. Effekterna kan ocksd vara olika for samma kategori av
aktorer beroende pa hur omstdndigheterna ser ut. Vissa konsekvenser av
skattefrihet berér direkt den aktdr som hyr ut lokaler. Konsekvenserna for
den som hyr ut lokaler berér dock dven alltid pa ndgot sétt de aktdrer som



hyr eller &r i behov av att hyra lokaler. Dessa kan beroras till exempel
genom att den hyra de far betala for att hyra lokaler paverkas eller genom
att de har svarigheter att hitta en lokal som &dgaren till lokalen vill hyra ut.
Ett annat exempel pa ndr skattefrihet kan ha stor betydelse for en
lokaldgare ar nér det finns stora renoveringsbehov. Om lokaldgaren inte dr
skattskyldig utgér den mervérdesskatt som denne far betala for
renoveringen en utgift som maste finansieras under hela den tid det tar
innan denne genom hyran fatt kompensation for den vardedkning som
renoveringen medfor. Hade lokaldgaren daremot varit skattskyldig skulle
mervirdesskatten for renoveringen dras av i samband med renoveringen.
Dessa omstiandigheter medfor indirekt konsekvenser dven for de aktorer
som hyr eller vill hyra lokal. Konsekvenserna kan t.ex. vara hdjd hyra eller
svérigheter att hyra en lokal.

Aktorerna paverkas dven av hur det ser ut pa den aktuella
hyresmarknaden. Exempelvis kan effekterna for ideella foreningar som
hyr lokaler vara olika beroende pa om det rader brist pa lokaler i den
aktuella orten eller inte. Om det rader lokalbrist har hyresvirden storre
mdjligheter att véltra 6ver mervérdesskatten pa hyran. Eftersom den
mervardesskatt som utgdr pa hyran i regel dr storre d4n den dolda
mervirdesskatt som finns i hyran, om det inte foreligger skattskyldighet,
betyder det att den hyra som hyresgésten far betala 6kar. Om det ddremot
inte rader lokalbrist kan inte hyresvirden lika létt véltra 6ver kostnader pa
hyran, vilket kan medfora att hyresvirden véljer att inte registrera sig for
mervirdesskatt.

I matrisen nedan visas exempel pa konsekvenser av skattefrihet och hur
dessa konsekvenser kan paverka aktorerna direkt eller indirekt beroende
pa dels hur det ser ut pa hyresmarknaden, dels hur stora konsekvenserna
ar for hyresvirden av skattefrihet. Exempel pa konsekvenser for
hyresviardarna av skattefrihet &r att det kan vara svart att finansiera utgifter
for mervérdesskatt vid byggnationer eller att det &r administrativt
betungande att hantera hyresgéster om vissa ar skattskyldiga och andra inte
ar skattskyldiga. Matrisen resulterar i fyra olika kategorier av hyresgéster
som kan tjina som typexempel pa hur skattefrihet och frivillig skattskyldig
kan péverka. Det dr dock viktigt att podngtera att matrisen endast visar
exempel pa hur skattefrihet och skattskyldighet kan paverka utifrdn nagra
aspekter. Kategorierna i matrisen dr med andra ord stiliserade exempel
som endast visar en begrinsad del av hela den komplexitet som
skattefriheten och skattefriheten medfor. Nedan visas for respektive
kategori exempel pa hyresgister som kan berdras pa de sitt som beskrivs
i matrisen.

Kategori 1

Den lokala pensiondrsforeningen i storstaden som hyr en enkel kéllarlokal
centralt. Foreningen riskerar att fa 6kad hyra eftersom den merviardesskatt
som ldggs pd hyran Overstiger den “dolda mervirdesskatten”.
Mgjligheterna att hitta en annan lokal kan dock 6ka.

Kategori 2
En vilgorenhetsorganisation i city som har svért att hitta lokaler eftersom
hyresvérdarna foredrar att hyra ut till hyresgéster som ar skattskyldiga.
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Intresset att hyra ut till organisationer som inte &r skattskyldiga kan vara
annu lagre om exempelvis lokalerna &r i behov av renovering. Féreningen
kan fa lattare att hitta lokaler men riskerar eventuellt att fa betala hogre
hyra eftersom den mervirdesskatt som ldggs pa hyran Overstiger den
”dolda mervérdesskatten”. I den man hyresvérdar tidigare har tagit betalt
for den administrativa bordan kan dock hyran bli oférdndrad eller till och
med minska.

Kategori 3

Lagfjallets Idrottsforening som hyr lokal. Foreningen riskerar att f& 6kad
hyra eftersom mervérdesskatt som laggs pa hyran 6verstiger den ”dolda
mervirdesskatten”. Om det dr en lokal som kan vara svar for hyresvirden
att hitta en ny hyresgést till blir dock risken mindre.

Kategori 4

Hogfjallets friskola som hyr lokaler som behdver renoveras. Renoveringen
kan i sig paverka hyran men eftersom hyresvirden far mojlighet att gora
avdrag for den ingdende merviardesskatten pa renoveringen neutraliserar
det effekten av att mervardesskatt laggs pa hyran. Det kan till och med
hinda att hyreshojningen for renoveringen blir ldgre 4n vad den annars
hade varit.



Exempel pa konsekvenser av frivillig skattskyldighet

pa hyran.
*Hyresgastens hyra
Okar eftersom
mervardesskatt 1aggs
pa hyran.

Indirekta effekter
*Utbudet av lokaler
paverkas rent
principiellt positivt men
dampas av att det inte
rader lokalbrist.
*Kostnaderna for
mervardesskatt for
verksamheter som inte
ar skattskyldiga okar.
*Nettoeffekten pa
hyran och totalt uthyrd
lokalytan beror pa
priskansligheten.

Hyres- Konsekvenser for hyresvard
marknad Sma konsekvenser Stora konsekvenser (t.ex. svarighet
att finansiera mervardesskatt vid
byggnationer eller héga
administrativa kostnader pga. en
blandning av hyresgaster)
Lokalbrist Kategori 1 Kategori 2
(t.ex. i Direkta effekter Direkta effekter
storstad *Hyresvardens *Utover att hyresvardens I6pande
eller |I6pande kostnader kostnader minskar, och dold moms inte
speciella minskar, vilket medfér | langre behéver laggas pa hyran,
lokaler) att dold moms inte minskar dven andra kostnader t.ex.
langre behover laggas | behov av finansiering av
pa hyran. mervardesskatt vid renovering, som inte
*Hyresgastens hyra fullt ut kan laggas pa hyran i samband
Okar eftersom med renoveringen, eller administrativa
mervardesskatt 1aggs kostnader for sarskild hantering av
pa hyran. hyresgaster som inte ar skattskyldiga.
Indirekta effekter *Hyresgastens hyra okar eftersom
*Utbudet av lokaler mervardesskatt laggs pa hyran. Denna
paverkas positivt. o6kning kan dock motverkas av att andra
Paverkan sker genom mervardesskatterelaterade kostnader
Okat utbud for férsvinner.
verksamheter som inte | Indirekta effekter
ar skattskyldiga. *Utbudet av lokaler paverkas positivt.
*Samtidigt 6kar Paverkan sker genom o6kat utbud for
kostnaderna for verksamheter som inte ar skattskyldiga.
mervardesskatt for *Samtidigt 6kar eventuellt kostnaderna
verksamheter som inte | for mervardesskatt for verksamheter
ar skattskyldiga. som inte ar skattskyldiga.
*Nettoeffekten pa *Nettoeffekten pa hyran och totalt
hyran och totalt uthyrd | uthyrd lokalytan beror pa
lokalyta beror pa priskansligheten.
priskénsligheten.
Ej Kategori 3 Kategori 4
lokalbrist | Direkta effekter Direkta effekter
(t.ex. pa *Hyresvardens *Utover att hyresvardens I6pande
mindre I6pande kostnader kostnader minskar, och dold moms inte
orter eller | minskar, vilket medfér | langre behdver laggas pa hyran,
enkla att dold moms inte minskar aven andra kostnader. Andra
lokaler) langre behdver ldggas | kostnader kan vara behov av

finansiering av mervardesskatt vid
renovering, som inte fullt ut kan laggas
pa hyran i samband med renoveringen,
eller administrativa kostnader for
sarskild hantering av hyresgaster som
inte ar skattskyldiga.

*Hyresgastens hyra 6kar eventuellt
eftersom mervardesskatt 1aggs pa
hyran. Denna 6kning kan dock
motverkas av att andra
mervardesskatterelaterade kostnader
férsvinner.

Indirekta effekter

*Utbudet av lokaler paverkas rent
principiellt positivt men ddmpas av att
det inte rader lokalbrist.

*Kostnaderna for mervardesskatt for
verksamheter som inte ar skattskyldiga
Okar.

*Nettoeffekten pa hyran och totalt
uthyrd lokalytan beror pa
priskansligheten.
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6 Fragor till remissinstanserna

Med beaktande av redogdrelsen av effekterna i avsnitt 3 och 5 och
avgransningen i avsnitt 4 ombeds remissinstanserna att besvara foljande
fragor.

1. Bor reglerna om frivillig skattskyldighet dndras sa att det blir mojligt
att bli frivilligt skattskyldig dven for uthyrning av lokaler som inte
stadigvarande anvéinds i en verksamhet som medfor skattskyldighet
eller ritt till aterbetalning?

2. Vilka fordelar skulle en sddan &ndring medfora? Svaret kan till
exempel redogdra for ekonomiska eller administrativa problem som
finns med dagens regler men som skulle dtgiardas av forandringen.

3. Vilka nackdelar skulle en séddan &ndring medféra? Svaret kan till
exempel redogora for ekonomiska eller administrativa problem som
fordndringen skulle orsaka.

I svaren bor sérskilt beaktas hur en fordndring skulle paverka olika delar
av landet och skillnaderna mellan storstider och mindre orter. Nar det
géller uthyrning av lokaler ar forutséttningarna i storstdderna i manga fall
annorlunda &n i mindre orter. En sérskild malsittning med promemorian
ar att f4 in synpunkter fran alla delar av landet. Remissinstanserna
uppmanas darfor sérskilt att inhdmta synpunkter fran eventuella
medlemsforetag, underorganisationer, lokalkontor eller liknande i olika
delar av landet i s& stor utstrickning som mdjligt. Om en remissinstans far
olika svar frén olika delar av landet bor detta redovisas.



	1 Syftet med promemorian
	2 Gällande rätt
	2.1 EU-rätt
	2.2 Svensk rätt
	2.3 Sammanfattning av reglerna och nationellt handlingsutrymme

	3 Juridiska och praktiska effekter av frivillig skattskyldighet för mervärdesskatt
	3.1 Hyran beläggs med mervärdesskatt
	3.2 Avdragsrätt för ingående mervärdesskatt och jämkning av avdrag
	3.3 Valmöjligheter och administration
	3.4 Om hyressättning

	4 Avgränsning
	5 Effekter för aktörerna och staten
	5.1 Effekter på skatteintäkterna
	5.2 Effekter på kvantiteten uthyrd lokalyta
	5.3 Effekter för hyresvärdar
	5.4 Effekter för hyresgäster
	5.5 Likformighet
	5.6 Exempel på effekter under några olika förutsättningar

	6 Frågor till remissinstanserna

