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Sammanfattning

Skatteverket foreslar utvidgade mojligheter till frivillig skattskyldighet for
mervirdesskatt vid uthyrning av bestimd yta av byggnad eller annan anliggning
som utgor fastighet. Uthyrning av stadigvarande bostad foreslas dven i
fortsittningen vara undantagen fran mojligheten till frivillig skattskyldighet. Med
uthyrning avses dven upplatelse av bostadsratt.

Frivillig skattskyldighet kan, enligt forslaget, gilla avseende viss bestimd yta
samtidigt som andra delar av fastigheten inte dr féremal for frivillig skattskyldighet.
Nir frivillig skattskyldighet galler for en yta 4dr all uthyrning av den ytan
skattepliktig. Enligt forslaget finns det inte lingre ndgot krav pa att hyresgisten ska
bedriva mervirdesskattepliktig verksamhet eller ha ritt till aterbetalning. Frivillig
skattskyldighet ir siledes mojlig dven vid uthyrning till ideella verksamheter och
privatpersoner. Vidare foreslas att kravet pa stadigvarande anvindning hos
hyresgisten slopas. Uthyrningen till respektive hyresgist behover darfor inte vara
av viss lingd och den bestimda ytan kan hyras ut till mer 4n en hyresgist under en
viss period, t.ex. sd att en hyresgist disponerar ytan under dagtid och en annan
under kvillstid. Det blir ocksa maojligt att vara frivilligt skattskyldig for uthyrning
av en yta som delas av flera hyresgister samtidigt.

Moijligheten till frivillig skattskyldighet dr enligt forslaget, liksom i dag,
begrinsad till fastighetsdgaren eller hyresgist, bostadsrittshavare, konkursbo eller
mervardesskattegrupp och avseende frivillig skattskyldighet under ett uppférande-
skede, till fastighetsigare, konkursbo eller grupphuvudman. Frivillig skattskyldig-
het i ett uthyrningsled forutsitter inte att senare uthyrningsled ocksa omfattas av
trivillig skattskyldighet.

Enligt forslaget upphor frivillig skattskyldighet avseende en viss yta

— om ytan 6vergar till att hyras ut eller anvindas som stadigvarande bostad,

— om uthyraren helt slutar att hyra ut ytan och inte har f6r avsikt att pa nytt hyra
ut den, eller

— om ytan pa grund av rivning, eller annan orsak av motsvarande verkan, inte
lingre kan anvindas.

Som tidigare finns en mdjlighet for siljare och kopare att skriftligen avtala om
att den frivilliga skattskyldigheten ska upphéra i samband med att fastigheten
overlats. Forslaget innefattar diremot inte nigon méjlighet att trida ur den frivilliga
skattskyldigheten i andra fall.
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1 Forfattningsforslag

1.1 Forslag till lag om andring i
mervardesskattelagen (1994:200)

Hirigenom foreskrivs att 3 kap. 3 § och 9 kap. 1, 2, 4, 6 och 10 §§
mervirdesskattelagen (1994:200)' ska ha foljande lydelse.

Nuvarande lydelse Fareslagen lydelse
3 kap.

3§

Undantaget enligt 2 § omfattar inte

1. upplatelse eller 6verlatelse av maskiner och utrustning som har installerats
varaktigt,

2. omsittning av viaxande skog, odling och annan vixtlighet utan samband
med Overlatelse av marken,

3. upplatelse eller 6verlatelse av ritt till jordbruksarrende, avverkningsritt och
annan jamforlig rittighet, ritt att ta jord, sten eller andra naturprodukter samt
ritt till jakt, fiske eller bete,

4. rumsuthyrning 1 hotellrérelse eller liknande verksamhet samt upplatelse av
campingplatser och motsvarande i campingverksambhet,

5. upplatelse av lokaler och andra platser for parkering, inklusive fort6jning
och ankring, av transportmedel,

0. upplatelse av forvaringsboxar,

7. upplatelse av utrtymmen for reklam eller annonsering pa fastigheter,

8. upplatelse f6r djur av byggnader eller mark,

9. upplatelse for trafik av viag, bro eller tunnel samt upplatelse av
sparanliggning for jarnvigstrafik,

10. korttidsupplatelse av lokaler och anliggningar f6r idrottsutévning,

11. upplatelse av terminalanliggning f6r buss- och tagtrafik till
trafikoperatorer, och

12. upplatelse till en mobiloperatér av plats for utrustning pa en mast eller
liknande konstruktion och tillhérande utrymme f6r teknisk utrustning som
omfattas av upplatelsen.

! Lagen omtryckt 2000:500.
2 Senaste lydelse 2016:1208.



Undantaget enligt 2 § giller inte
heller nér en fastighetsdgare, ett konkursbo
eller en sdadan  mervirdesskattegrupp  som
avses i 6 a kap. for stadigvarande anvindning
7 en verksambet som medfor skattskyldighet
eller som medfor ratt till dterbetalning enligt
10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e eller 12 § helt eller
delvis hyr ut en sadan byggnad eller annan
anldggning, som utgor fastighet. Skatteplikt
galler dock inte om  uthyrningen avser
stadigvarande bostad. Uthyrning till staten,
en kommun, ett kommunalforbund eller ett
samordningsforbund som avses i 4 [ lagen
(2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser dr skattepliktig dven
om uthyrningen sker for en verksambet som
inte medfor skattskyldighet eller ritt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11
¢ eller 12 §. Skatteplikt galler dock inte for
uthyrming till en kommun, ett kommunal-
forbund eller ett samordningsforbund, om
Jastigheten  vidareuthyrs —av  kommunen,
kommunalforbundet  eller  samordnings-
[forbundet for anvandning i en verksambet som
bedrivs av nagon annan dn staten, en
kommun, ett kommunalforbund eller ett
samordningsforbund och som inte medfor
skattskyldighet eller ratt till aterbetalning
entigt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 ¢ eller 12 §.
Det som har sagts om uthyrning giller dven
[for upplatelse av bostadsritt.

Abndra stycket tillampas ocksa

1. vid uthyrning i andra och tredje hand,

2. vid bostadsriittshavares upplatelse av
nyttjianderdtt til] fastighet som innehas med
bostadsrétt, och

3. ndr en byggnad eller annan anléiggning
som utgor fastighet uppfors eller genomgir
omfattande till- eller ombyggnad i syfte att
anldggningen helt eller delvis ska kunna hyras
ut for sadan verksambet som avses i andra
Stycket.

19 kap. finns sarskilda bestimmelser om
skattskyldighet  for  sadan  uthyming,
bostadsrattsupplatelse  och — upplatelse — av
nyttianderdtt som anges i andra och tredje

styckena.

Undantaget enligt 2 § giller inte
heller nar frivillig skattskyldighet enligt
9 kap. tilldmpas.
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9 kap.

1§

Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap.
1§ forsta stycket 1 for sadan skattepliktig
Sastighetsuthyming — eller  bostadsriitts-
upplatelse som anges i 3 kap. 3  andra
stycket och tredje stycket 1 och 2 galler endast
[for fastighetsagare, hyresgdster, bostadsritts-
havare, konkursbon och mervirdesskatte-
grupper som har angett uigdaende skatt i en
Jaktura  for wuthyringen eller upplitelsen
(frivillig skattskyldighet).

I detta kapitel finns bestammelser om
[frivillig skattskyldighet for fastighetsuthyrning
som annars skulle vara wundantagen frin
Skatteplikt enligt 3 kap. 2 §. Fastighets-
agare, hyresgist, bostadsratishavare, kon-
kursbo eller mervirdesskattegrupp kan bli
Sfrivilligt  skattskyldig  for  uthyming av
byganad eller annan anliggning som utgor
fastighet. Med uthyrning avses hdr dven
upplatelse  av  bostadsratt.  Frivillig
skattskyldighet ska gilla viss bestimd yta av
en byggnad eller en anldaggning. Frivillig skatt-
skyldighet ar dock inte mdijlig for sadan
bestimd yta som avser stadigvarande bostad.

Skyldighet att betala skatt enligt 1 kap.
1§ forsta stycket 1 uppkommer genom att
uthyraren anger utgdende skatt i en fakinra
for uthymingen  (frivillig skattskyldighet).
Den frivilliga skattskyldigheten omfattar da
all uthyrming av den bestamda ytan som girs
av denna uthyrare. Sarskilda bestammelser
om frivillig skattskyldighet under ett upp-
Sforandeskede finns i 2 (. Bestammelser om
ndr frivillig skattskyldighet upphir finns i
6 J.

Om den fastighet, hyresritt eller bostadsritt som ska omfattas av den frivilliga
skattskyldigheten 4dgs eller innehas av en beskattningsbar person som ingar i en
mervardesskattegrupp som avses i 6 a kap. 1 §, blir mervirdesskattegruppen
frivilligt skattskyldig om fakturan har utfirdats av den beskattningsbara person 1
mervardesskattegruppen som ager fastigheten eller, i fraga om en hyresritt eller
bostadsritt, av den beskattningsbara person som innehar hyresritten eller
bostadsritten. Forsta stycket giller dven om fakturan har utfirdats i den
beskattningsbara personens namn och f6r dennes rikning av koparen eller av en

tredje person.

Frivillig skattskyldighet for uthyrming eller
annan upplatelse till nagon som har ritt till
aterbetalning av ingdende skatt enligt 10 kap.
6 § giller endast om upplitaren har ett intyg
om att upplatelsen sker till nagon som har rétt
till sadan dterbetalning. Intyget ska vara
utfirdat av Utrikesdepartementet.

En faktura som avses i forsta stycket
ska ha utfirdats senast sex manader
frin den fOrsta dagen 1 den
uthyrningsperiod  eller  upplatelse-
period som fakturan avser. En

3 Senaste lydelse 2013:954.

En faktura som avses i andra stycket
ska ha utfirdats senast sex manader
frin den fOrsta dagen 1 den
uthyrningsperiod  eller  upplatelse-
period som fakturan avser. En
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fastighetsdgare, en hyresgist, en
bostadsrittshavare, ett konkursbo eller
en mervirdesskattegrupp ska inte
anses ha blivit frivilligt skattskyldig
enligt forsta stycket om  hela
skattebeloppet sitts ned i en kreditnota
som avses i 11 kap. 10 §. Det giller
dock endast om kreditnotan utfirdas
senast fyra madnader frain den dag da
fakturan utfardades.

fastighetsdgare, en hyresgist, en
bostadsrittshavare, ett konkursbo eller
en mervirdesskattegrupp ska inte
anses ha blivit frivilligt skattskyldig
enligt  forsta stycket om  hela
skattebeloppet sitts ned i en kreditnota
som avses i 11 kap. 10 §. Det giller
dock endast om kreditnotan utfirdas
senast fyra manader frain den dag da
fakturan utfardades.

2§

Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap.
1§ forsta stycket 1 for sadan skattepliktig
fastighetsuthyrning eller bostadsrattsupplatelse
som anges i 3 kap. 3 [ tredje stycket 3 géller
endast om  Skatteverket har beslutat om
Jfrivillig skattskyldighet efter ansokan. En
sidan ansokan far goéras av en
fastighetsagare, ett konkursbo eller av

en sadan grupphuvudman som avses 1
6 a kap. 4 §.

Skatteverket far efter ansikan besiuta om
[frivillig skattskyldighet under ett uppforande-
skede for en bestimd yta ndr en byggnad eller
annan anlaggning som utgor fastighet uppfors
eller  genomgdr omfattande till- eller om-
byggnad i syfte att denna yta ska kunna hyras
ut med frivillig skattskyldighet enligt 1 §. En
sadan ansékan fir gbéras av en
fastighetsagare, ett konkursbo eller av
en sadan grupphuvudman som avses i

6 a kap. 4 §.

Om den fastighet som ska omfattas av den frivilliga skattskyldigheten dgs av
en beskattningsbar person som ingar i en sadan mervirdesskattegrupp som avses
16a kap. 1 § ska ansékan goras av grupphuvudmannen med samtycke av den

beskattningsbara personen.

Vad som i forsta stycket sags giller endast om

— det finns sirskilda skil,

— den sokande har for avsikt att anvinda
fastigheten for sadan uthyrning eller upplatelse
som avses i 3 kap. 3 ( andra stycket, och

— det finns sirskilda skil, och

— det dr limpligt med hinsyn till den sokandes personliga eller ekonomiska
forhallanden och omstindigheterna i Gvrigt.

4§

Skattskyldighet enligt 1 § intrider den
forsta dagen 1 den uthyrningsperiod e/ler
upplatelseperiod som fakturan avser, dock
tidigast den dag da  hyresgisten  eller
bostadsrittshavaren enligt avtal tilltrider den
del av  fastigheten som uthyrningen eller
uppltelsen avser.

Skattskyldighet enligt 1 § intrader for
all uthyming av den bestimda ytan av
fastigheten den  forsta dagen 1 den
uthyrningsperiod som en faktura enligt
1§ andra stycket avser. Skattskyldigheten
intrider dock tidigast ndr nagon hyresgdist
enligt avtal har tilltratt ytan.

Skattskyldighet till f6ljd av beslut enligt 2 § intrdder den dag di anskan
inkommer till Skatteverket eller den senare dag som s6kanden angett.

4 Senaste lydelse 2013:368.
5 Senaste lydelse 2013:954.
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6§°

Den frivilliga skattskyldigheten upphor

1. nér fastighetsdgaren Svergar till att 1. nar fastigheten Gvergar till att
anvénda fastigheten for annat andamal dn for — anvandas eller hyras ut for stadigvarande
skattepliktig — uthyrning  eller — annan  bostad,
upplatelse, eller

2. ndr fastigheten inte lingre hyrs ut och
det inte beller  finns en  avsikt att
Sortsdttningsvis hyra ut fastigheten, eller

2. nir fastigheten inte lingre kan 3. nir fastigheten inte lingre kan
hyras ut eller pa annat sitt upplatas pa ‘hyras ut pa grund av rwning eller annan
grund av brand eller av annan orsak som  orsak med motsvarande verkan.
fastighetsdgaren inte rader dver eller pa grund
av rivning.

Skatteverket far, innan uthyrning eller annan upplatelse pabérjats, besluta att
trivillig skattskyldighet till f6ljd av beslut enligt 2 § ska upphéra, om det inte
lingre finns forutsittningar for en sadan skattskyldighet.

Skatteverket ska, om en fastighet 6verlits, besluta att frivillig skattskyldighet
for uthyrning eller annan upplatelse ska upphéra vid tilltridet om den tidigare
och den nya dgaren gemensamt ansoker om detta fore tilltridesdagen.

Det som nu sagts giller endast om frivillig skattskyldighet har beslutats enligt
2§ och overlitelsen sker innan skattepliktig uthyrning eller upplitelse har
paborjats.

Om en fastighet Overlats 1 andra fall in som avses i tredje stycket upphér den
frivilliga skattskyldigheten vid tilltrddet, om den tidigare och den nya dgaren fore
tilltridesdagen ingatt ett skriftligt avtal om att den frivilliga skattskyldigheten inte
ska Overga.

10§
Jamkning ska ske nir frivillig skattskyldighet upphor enligt 6 §. Jimkning ska
dock inte ske om
1. den frivilliga skattskyldigheten 1. den frivilliga skattskyldigheten
upphor enligt 6 § forsta stycket 2, eller  upphor enligt 6 § forsta stycket 3, eller
2. fastighetsdgaren Overgar till att anvinda fastigheten i en annan verksamhet

som medfor skattskyldighet enligt denna lag eller ritt till aterbetalning enligt
10 kap. 9,11, 11 e eller 12 §.

Denna lag trider i kraft den 1 juli 2023.

¢ Senaste lydelse 2013:954.
7 Senaste lydelse 2009:1333.



Bakgrund

Enligt mervirdesskattelagen (1994:200) ar uthyrning av verksamhetslokaler som
grundregel undantagen frin mervirdesskatteplikt vilket innebdr att avdragsritt
saknas for ingdende mervirdesskatt hinforlig till uthyrningen. Sedan 1979 finns
dock en mojlighet for fastighetsagare att bli s.k. frivilligt skattskyldig f6r uthyrning
av verksamhetslokaler.

Mervirdesskattelagen blev genom den tekniska anpassning som gjordes infor
Sveriges EU-intride den 1 januari 1995 genom lagen (1994:1798) om dndring i
mervardesskattelagen (1994:200) i sak harmoniserad med EG:s gemensamma
mervardesskatteregler. Harmoniseringen innebar inte nagon forindring avseende
mojligheten till frivillig skattskyldighet.

Reglerna om frivillig skattskyldighet 4r komplicerade och det har ifragasatts hur
vil de numera fungerar.

I en hemstillan om lagindring frain den 25 juni 2008 har Fastighetsigarna
Sverige, Svenskt Nairingsliv, Foretagarna och Stockholms Handelskammare
toreslagit forindringar av reglerna om mervardesskatt vid uthyrning av lokaler. I
hemstallan framférs att de administrativa kostnaderna for den frivilliga
skattskyldigheten uppgar till mycket stora belopp. Det angavs att reglerna om
trivillig skattskyldighet vid lokaluthyrning var i stort behov av férindring.

I hemstillan foreslogs i férsta hand en obligatorisk skattskyldighet f6r uthyrning
till naringsidkare som anvinder fastigheten till annat andamal 4n till bostad. Det
foreslogs att regeln skulle kompletteras med en mojlighet att frivilligt avsta fran
skattskyldigheten. I andra hand féreslog organisationerna att den frivilliga
skattskyldigheten skulle kvarstd men med ett férenklat forfarande utan ansdkan
och beslut. For det fall inget av forslagen kunde genomfoéras foreslogs en Gversyn
av ett antal situationer och problemomraden inom ramen fo6r det gillande systemet.

En offentlig utredning med tva utredare tillsattes genom beslut den 8 december
2008 med uppdrag att se Over mervirdesskattelagstiftningen i olika avseenden.
Utredningen skulle se 6ver bl.a. méjligheten att forenkla mervirdesskattesystemet
pa fastighetsomradet genom ett inférande av en obligatorisk skatteplikt vid
uthyrning av verksamhetslokaler, oberoende av vem som hyr lokalen och vilken
verksamhet som dér bedrivs. Skatteplikt skulle dock inte omfatta uthyrning for
bostadsindamal. Utredarna skulle belysa effekterna av ett sadant system och
analysera konsekvenserna for bland annat den ideella sektorn. Om t.ex. den ideella
sektorn skulle paverkas negativt borde utredarna féresla kompensatoriska atgirder.

I betinkandet Mervirdesskatt f6r den ideella sektorn m.m., Ds 2009:58,
foreslogs bl.a. att mojligheterna till frivillig skattskyldighet vid uthyrning av lokaler
skulle tas bort och ersittas med en obligatorisk skattskyldighet. I betinkandet fanns
dven ett forslag till en generell omsittningsgrans om 250 000 kronor. I betinkandet
angavs att denna skulle motverka att skatt- och redovisningsskyldighet skulle
uppkomma vid enstaka mindre uthyrningar.

Betinkandets forslag om en obligatorisk skattskyldighet har dock inte
genomforts.

Skatteverket genomférde 2012 pd uppdrag av regeringen en forstudie avseende
mojligheterna att forenkla forfarandet for frivillig skattskyldighet vid uthyrning av
verksamhetslokaler genom att ta bort ansoknings-, besluts- och anmilnings-
torfarandet. I uppdraget ingick inte att utreda eller 6verviga alternativet med en
obligatorisk skattskyldighet. Forstudien redovisades i en rapport 2012-06-04,
Forstudie om férenkling av den frivilliga skattskyldigheten f6r mervardesskatt vid
uthyrning av verksamhetslokaler, dnr 131 314941-12/113. Bedémningen i
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rapporten var en uppskattad férenklingsvinst for féretagen om 3 miljoner kronor
netto och foér Skatteverket om 7 miljoner kronor netto. Vidare gjordes en
uppskattning av ett skattebortfall om 100 miljoner kronor om aret om de materiella
bestimmelserna inte férindrades och 30 miljoner kronor om det materiella
bestimmelserna forenklas.

I prop. 2013/14:1 foreslogs bla. forindringar avseende ansOknings- och
beslutstorfarandet for frivillig skattskyldighet vid uthyrning av lokal. Detta har
medfort att sedan 1 januari 2014 ska ansékan om frivillig skattskyldighet endast
limnas in for uppforandeskede. For Gvriga situationer krivs inget formellt beslut
fran Skatteverket utan frivillig skattskyldighet till mervirdesskatt uppstair om
hyresvird och hyresgist dr Gverens om att mervardesskatt ska debiteras pd hyran
och en faktura utfirdats senast sex manader frin den fOrsta dagen som
hyresperioden i fakturan avser.

Branschorganisationerna Svenskt Niringsliv och Fastighetsidgarna Sverige har
2018-10-24 gjort en ny hemstillan med forslag till férindringar av regleringen av
frivillig skattskyldighet, se /bilaga 1. Riksidrottstorbundet har stillt sig bakom
hemstillan.

Skatteverket delar uppfattningen 1 organisationernas hemstillan att det
fortfarande finns problem med och ett behov av férindring av regleringen av
skattskyldighet for uthyrning av lokaler. Skatteverket har dock inte i alla delar
samma uppfattning som organisationerna i friga om de limnade forslagen i
hemstallan. I denna promemoria redovisas Skatteverkets syn pa hur ett system med
en utvidgad mojlighet till frivillig skattskyldighet skulle kunna utformas.
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2 Gallande ratt
2.1 EU-ratt

I riddets direktiv 2006/112/EG om ett gemensamt system for mervirdesskatt,
nedan kallat mervirdesskattedirektivet, finns bestimmelser som handlar om
mervardesskatt vid utarrendering och uthyrning av fast egendom.

Skatteplikt och frivillig skattskyldighet

Transaktioner som utgor tillhandahallande av tjanster mot ersittning ska vara
foremal for mervirdesskatt om tillhandahallandet sker inom en medlemsstats
territorium och transaktionen genomfors av en beskattningsbar person som agerar
1 denna egenskap. Utarrendering och uthyrning av fast egendom dr dock som
huvudregel undantagen fran skatteplikt. Undantaget for utarrendering och
uthyrning av fast egendom omfattar inte tillhandahallande av logi inom
hotellbranschen eller branscher med liknande funktion, uthyrning av lokaler och
platser for parkering av fordon, uthyrning av varaktigt installerad utrustning och
maskiner samt uthyrning av boxar. Medlemsstaterna far besluta om ytterligare
begrinsningar av undantaget for fast egendom (artikel 135 1 mervirdes-
skattedirektivet). Medlemsstaterna far ocksd medge beskattningsbara personer en
valfrihet till beskattning vid utarrendering och uthyrning av fast egendom.
Medlemsstaterna ska faststilla de narmare villkoren for utévande av valfriheten.
De fir ocksa inskrinka rickvidden av ritten till valfrihet (artikel 137 1 mervirdes-
skattedirektivet).

Avdragsritt och jéamkning

En beskattningsbar person har ritt att frin den mervirdesskatt han ska betala dra
av mervirdesskatt som ska betalas eller har betalats i medlemsstaten f6r varor och
tjanster som har tillhandahallits eller kommer att tillhandahallas till honom av en
annan beskattningsbar person (artikel 168.1 1 mervirdesskattedirektivet).
Motsvarande giller vid unionsinterna férvirv och import. En justering (jamkning)
av storleken pa det ursprungliga avdraget ska géras om det var hogre eller ligre dn
vad den skattskyldiga personen hade ritt till. Justering ska sdrskilt gbras om det
intriffar nagon forindring i de faktorer som beaktats vid bestimningen av
avdragsbeloppet. Jamkningsperioden for investeringsvaror som dr fast egendom
kan vara hogst 20 ar (artikel 184—187 i mervirdesskattedirektivet). Reglerna om
jamkning av avdrag ar tillimpliga dven nir forindringen i avdragsritten beror pa
ett frivilligt val frain den beskattningsbara personen t.ex. anvindning av en valfrihet
till beskattning for utarrendering och uthyrning av fast egendom.

2.2 Svensk ratt

Mervirdesskattedirektivet 4r 1 svensk ritt genomfért i huvudsak genom
mervardesskattelagen (1994:200), nedan férkortad ML. Bestimmelserna som avser
upplatelse av fastigheter och mojligheterna till frivillig skattskyldighet vid uthyrning
av byggnader och anlidggningar finns i 3 kap. och 9 kap. Det finns ocksa
bestimmelser i 8 a kap. om jimkning av avdrag for ingdende skatt som ér av
betydelse vid uthyrning av fastighet. Nedan féljer en 6versiktlig redogorelse for
dessa bestimmelser.
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Skatteplikt och skattskyldighet

Enligt 3 kap. 1 § ML 4r omsittning av varor och tjanster skattepliktigt om inget
annat foreskrivs. Nar det giller fastigheter dr dock saval omsittning av fastigheter
som upplatelse eller Gverlatelse av nyttjanderitt till fastigheter undantagna fran
skatteplikt enligt 3 kap. 2 § ML.

Fran detta undantag fran skatteplikt i 3 kap. 2 § ML gors dock ett antal avsteg
som framgar av 3 kap. 3 §{ ML. I 3 kap. 3 § forsta stycket ML finns en upprikning
av omsittningar som inte omfattas av undantaget i 3 kap. 2 § ML, tex.
rumsuthyrning i hotellrérelse eller liknande verksamhet. Dessa omsittningar ar
skattepliktiga och medfér en obligatorisk skattskyldighet.

I 3 kap. 3 § andra och tredje styckena ML anges ytterligare avsteg frin
undantaget fran skatteplikt. Det giller en fastighetsigares, ett konkursbos eller en
mervardesskattegrupps uthyrning av byggnad eller annan anliggning som utgor
fastighet respektive upplitelse av bostadsritt. En forutsittning dr dock att
uthyrningen eller upplatelsen sker f6r stadigvarande anvindning i en verksamhet
som medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning enligt 10 kap. 1, 6,9, 11 eller
12 § ML. Uthyrning till staten eller en kommun omfattas med vissa undantag aven
om den sker for verksamhet som inte medfor skattskyldighet eller ritt till
aterbetalning. Skatteplikt giller dock inte om uthyrningen avser stadigvarande
bostad. Reglerna avser dven uthyrning i andra och tredje hand samt
bostadsrittshavares upplatelse av nyttjanderitt till fastighet som innehas med
bostadsritt. Vidare omfattar reglerna den situationen att en byggnad eller annan
anlidggning som utgdr fastighet uppfors eller genomgar omfattande till- eller
ombyggnad 1 syfte att helt eller delvis hyras ut f6r en verksamhet som uppfyller
ovan namnda férutsittningar.

Reglerna om frivillig skattskyldighet finns 1 9 kap. ML. Dir framgar att for att
en sadan skattepliktig omsittning som avses 1 3 kap. 3 § andra stycket och tredje
stycket 1 och 2 ska medfora skyldighet att betala skatt ska en faktura med utgaende
skatt ha utfirdats (frivillig skattskyldighet). I 9 kap. 2 § ML behandlas
skattskyldighet for byggnad eller anliggning under uppforande. Sidan
skattskyldighet forutsitter ett beslut av Skatteverket.

Frivillig skattskyldighet vid npplitelse

For skatteplikt enligt 3 kap. 3 § andra stycket krivs att det uthyrda objektet
stadigvarande anvinds 1 en verksamhet som medfér skattskyldighet till
mervardesskatt. Kravet att anvindningen ska vara stadigvarande dr till for att
forhindra upprepade kortsiktiga forandringar av skattskyldigheten. Bedomningen
av om kravet pa stadigvarande anvindning ar uppfyllt bor goéras med utgangspunkt
i fastighetsigarens avsikt med uthyrningen.'

Enligt Skatteverkets uppfattning giller kravet pa stadigvarande anvindning i
verksamhet som medfér skattskyldighet eller ritt till aterbetalning bade
hyresvirdens avsikt med uthyrningen och hyresgistens anvindning av lokalen®

Bedomningen av om en uthyrning sker stadigvarande ska goras med
utgangspunkt i hyresavtalet. Skatteverket anser att det i normalfallet 4r uthyrning
for stadigvarande anvindning vid sidana hyresavtal som giller for en bestimd tid
av minst ett ar och sidana hyresavtal som giller tillsvidare. Hyresavtal fér en

! Prop. 1985/86:47 s. 40 och HFD 2015 ref. 62.
2 Skatteverkets = stillningstagande 2017-06-22 Begreppet stadigvarande anvindning vid frivillig skattskyldighet;
mervirdesskatt, dnr 202 258010-17/111.
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kortare hyrestid an ett ar innebdr dock inte i sig att frivillig skattskyldighet ar
oméjlig’. Vid kortare hyrestider fir andra omstindigheter 4n tiden betydelse for
bedémningen av om uthyrningen sker for stadigvarande anvindning. Hyresvirden
har ansvar for att uthyrningen sker kontinuerligt pa heltid till hyresgdster som
uppfyller villkoren for skatteplikt i 3 kap. 3 § andra och tredje styckena ML
Hyresgistens anvindning av lokalen kan endast anses som stadigvararande om
uthyrningen giller en klart avgransad lokalyta som hyresgisten disponerar med
ensamritt. Skatteverket anser darfor att en hyresgist inte kan anses anvinda lokalen
stadigvarande i sin verksamhet om lokalen ocksa hyrs ut till en annan hyresgist for
samtidig eller vixelvis uthyrning. Uthyrning av en lokal till en hyresgist med s.k.
blandad verksamhet kan omfattas av frivillig skattskyldighet om lokalen
stadigvarande anvinds i den del av verksamheten som ir skattepliktig. Detta giller
aven den samtidigt anvinds for den del av verksamheten som ar undantagen fran
skatteplikt’.

Frivillig skattskyldighet under uppforandeskede

19 kap. 2 § ML finns en sirskild reglering om frivillig skattskyldighet avseende
byggnader eller anldggningar som ar under uppforande eller genomgar omfattande
till- eller nybyggnad. Detta gor det mojligt att fa avdragsritt for ingdende skatt
redan under byggtiden, dvs. innan den skattepliktiga uthyrningen har paborjats.
Sadan skattskyldighet uppkommer forst efter beslut av Skatteverket. Ansokan om
skattskyldighet kan goras av en fastighetsigare, ett konkursbo eller av en
grupphuvudman 1 en mervirdesskattegrupp. Vid ansékan av grupphuvudman
krivs ocksa samtycke av den medlem i gruppen som dger fastigheten. Ytterligare
krav stalls for att skattskyldighet ska kunna bli aktuell under byggtiden. For att
beslut om frivillig skattskyldighet ska medges kravs sirskilda skal. Med sirskilda
skil avses frimst att fastighetsdgaren far finansiera en avsevird ingaende skatt
under lingre tid, vilket i f6rsta hand dr fallet da den frivilliga skattskyldigheten ar
avsedd att omfatta alla lokaler eller en stor del av lokalerna i en byggnad under
uppforande. Sirskilda skal kan ocksa anses foreligga vid mer omfattande till- och
ombyggnadsarbeten som berdr en stor del av fastigheten om den till- eller
ombyggda delen till stor del dr avsedd att omfattas av frivillig skattskyldighet.
Utover sirskilda skal ar det ett krav att den sékande har for avsikt att anvanda
fastigheten for sidan uthyrning som kan omfattas av frivillig skattskyldighet.
Sokandens avsikt att hyra ut verksamhetslokaler ska kunna styrkas med objektiva
omstindigheter. Sidana omstindigheter kan vara t.ex. uppgifter 1 beviljat bygglov,
finansiering, marknadsféring, kontakter med presumtiva hyresgister och ingangna
hyresavtal. Vidare ska skattskyldighet endast medges om det ér limpligt med
hinsyn till den sékandes personliga eller ckonomiska férhallanden och
omstindigheterna i Ovrigt. En kontroll av sdkanden maste goras. Finns det
uppgifter om tidigare ndringsforbud, ekonomisk brottslighet, annan
misskétsamhet av allvarligare slag, konkurs, skatteskulder eller andra storre skulder
ska skattskyldighet 1 detta skede inte medges. Anmirkningar som ligger ndrmare i
tiden bor tillmitas stérre betydelse dn dldre anmirkningar.

3 HFD 2015 ref. 62.

+ Skatteverkets = stillningstagande 2017-06-22 Begreppet stadigvarande anvindning vid frivillig skattskyldighet;
mervirdesskatt, dnr 202 258010-17/111.

5 Skatteverkets = stillningstagande 2017-06-22 Begreppet stadigvarande anvindning vid frivillig skattskyldighet;
mervirdesskatt, dnr 202 258010-17/111 och 2008-09-24, Frivillig skattskyldighet vid uthyrning av en lokal till flera
hyresgister samtidigt, dnr 131 534842-08/111.

¢ Prop. 1999/2000:82 s. 72.
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Intride och upphirande av den frivilliga skattskyldigheten

Tidpunkten for den frivilliga skattskyldighetens intride regleras i 9 kap. 4 § ML.
Dir framgar att skattskyldighet intrider den forsta dagen i den uthyrningsperiod
eller upplatelseperiod som fakturan avser. Skattskyldigheten intrider dock tidigast
nir hyresgisten enligt avtal tilltrader den del av fastigheten som uthyrningen avser.
For skattskyldighet enligt 9 kap. 2 § ML intridder denna tidigast den dag da ansékan
inkommer till Skatteverket. Om s6kanden har angivit en senare dag i ansékan
intrader skattskyldigheten istéllet fran och med den dagen.

Vid oGverlatelse av en fastighet som omfattas av frivillig skattskyldighet ar
overlataren skattskyldig till dess den nya dgaren tilltrdder fastigheten. Detta giller
under forutsittning att Gverlataren efter forsiljningen fortsitter uthyrningen eller
upplatelsen. Den nye édgaren intrider 1 den tidigare dgarens stille nir det giller
rittigheter och skyldigheter enligt mervirdesskattelagen (9 kap. 5 § ML). Fran och
med tilltridesdagen Gvergar den frivilliga skattskyldigheten saledes pa den nye
dgaren av fastigheten utan nagon sirskild ansokan eller beslut. Bide den tidigare
och den nye dgaren ska dock anmala Gverlatelsen av fastigheten till Skatteverket (9
kap. 7 § forsta stycket ML). Vid 6verlatelse av en fastighet som omfattas av frivillig
skattskyldighet under uppférandeskede finns en mdijlighet att ans6ka om att den
frivilliga skattskyldigheten ska upphéra. En sadan ansékan ska géras gemensamt
av den tidigare och den nya dgaren och de maste ansoka om detta fore
tilltradesdagen (9 kap. 6 § tredje stycket ML). Vid 6verlatelse av fastighet i andra
fall upphor den frivilliga skattskyldigheten vid tilltrddet, om den tidigare och nye
dgaren fore tilltridet ingar ett skriftligt avtal om att den frivilliga skattskyldigheten
inte ska 6verga (9 kap. 6 § fjarde stycket ML).

Den frivilliga skattskyldigheten upphor vidare nir en fastighetsidgare 6vergar till
att anvanda fastigheten for annat dandamal dn f6r uthyrning som ar skattepliktig (9
kap. 6 § ML). Vid vidareuthyrning upphor den frivilliga skattskyldigheten i alla
tidigare led om uthyrning i nagot senare uthyrningsled inte lingre omfattas av
frivillig ~ skattskyldighet. Det dr forst ndr forutsittningarna for frivillig
skattskyldighet inte lingre dr uppfyllda som skattskyldigheten upphér. Den
skattskyldige har inte mojlighet att dessfoérinnan pd egen begiran uttrida ur
systemet, utom vid 6verlatelse av fastighet. Skattskyldigheten upphér ocksa nir
fastigheten inte lingre kan hyras ut eller pa annat sitt upplatas pa grund av rivning
eller pa grund av brand eller annan orsak som fastighetsidgaren inte rader 6ver. I de
nimnda situationerna upphor den frivilliga skattskyldigheten utan nagon sirskild
ansokan eller beslut fran Skatteverket.

En anmalan ska dock goras till Skatteverket om férhédllanden som gor att den
frivilliga skattskyldigheten upphor, 9 kap. 7 § andra stycket ML. Begrinsningar av
anmilningsskyldigheten anges i1 paragrafens tredje stycke.

Avdragsritt och jiamkning

Vid frivillig skattskyldighet har en fastighetsigare ritt att gora avdrag for ingdende
skatt enligt bestimmelserna 1 8 kap. (9 kap. 8 § ML). Den som dr frivillig
skattskyldig for uthyrning av en byggnad eller anlidggning har dirmed ritt till avdrag
for ingaende skatt som avser den uthyrning som medfor skattskyldighet (8 kap. 3 §
ML). Om enbart en del av lokalerna i en fastighet omfattas av frivillig
skattskyldighet gar det alltsa enbart att gora avdrag for den ingiende skatt som
avser forvirv for dessa lokaler. Vid forvirv som dr gemensamma for fastigheten
ska den avdragsgilla andelen i forsta hand bestimmas genom en faktisk uppdelning
av skatten. Om det inte gar att gora en sadan faktisk uppdelning far den ingiende
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skatten delas upp efter skalig grund (8 kap. 13 § ML). Vid uthyrning av lokaler anses
normalt ytan vara en limplig grund f6r uppdelning.

Avdrag for ingdende skatt far 1 princip goras f6r mervirdesskatten pa forvirv
som gjorts fran och med den dagen da den frivilliga skattskyldigheten intrider
(9 kap. 4 § ML).

Den frivilliga skattskyldigheten intrider i manga fall efter den tidpunkt da
torvirv gjorts av tjdnster som avser ny-, till- eller ombyggnad. Sadana foérvirv kan
anses ha gjorts for verksamhet som vid en senare tidpunkt ska medféra
skattskyldighet. Det finns tre olika alternativ for att aterfa den ingaende skatten pa
uppférandet av en byggnad som ska anvindas for sidan uthyrning som omfattas
av frivillig skattskyldighet.

Jamkning av ingdende skatt enligt 8 a kap. ML utgdr det normala sittet att
korrigera ett avdrag for ingaende skatt nir ingaende skatt ska medges med ett hogre
eller ligre belopp jamfért vad som gillde da byggtjansterna forvirvades. Ett
alternativ till jimkning for en fastighetsidgare som blivit frivilligt skattskyldig ér i
vissa fall s.k. retroaktivt avdrag. Ett annat alternativ dr méjligheten att under vissa
forutsattningar bli frivilligt skattskyldig redan under uppférandet och kunna gora
avdrag for den ingdaende skatten pa byggnationen under byggtiden.
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3 Vad ar problemet med dagens reglering?
3.1 Bakgrund

Uthyrning av fastighet dr som grundregel undantagen frin mervirdesskatteplikt.
Det finns vissa i 3 kap. 3 § mervirdesskattelagen (1994:200), nedan férkortad ML,
sarskilt angivna undantag saisom uthyrning av rum 1 hotellverksamhet.

Det finns ocksd moijlighet till frivillig skattskyldighet f6r uthyrning av byggnad
eller annan anliggning som utgor fastighet respektive upplatelse av bostadsratt.
Moijligheten till frivillig skattskyldighet omfattas av vissa begrinsningar, si som att
uthyrningen eller upplatelsen som huvudregel ska ske for stadigvarande
anvindning i en verksamhet som medfor skattskyldighet eller ritt till aterbetalning.
Skatteplikt galler dock inte om uthyrningen avser stadigvarande bostad.

En foljd av frivillig skattskyldighet 4r att uthyraren kan gora avdrag av den
ingdende mervirdesskatten som ir hinforlig till den uthyrning som omfattas av
den frivilliga skattskyldigheten. Om frivillig skattskyldighet inte foreligger utgdr
den ingaende mervirdesskatten i stéllet en kostnad som uthyraren kommer att vilja
kompensera sig for vid uthyrning av berorda lokaler.

Den svenska nationella regleringen beskrivs narmare i avsnitt 2.2.

3.2 Problem

Det har sedan lang tid framforts att reglerna om frivillig skattskyldighet ar krangliga
och inte indamaélsenliga. Svenskt Niringsliv och Fastighetsigarna' har eftetlyst
regler som battre kan anpassas till en flexibel hyresmarknad. Det kan t.ex. avse
kortare uthyrningar, uthyrningar av samma yta till olika hyrestagare vid olika
tidpunkter och uthyrningar till savil hyrestagare som driver mervirdesskattepliktig
verksamhet, som hyrestagare som inte bedriver sidan verksamhet. Skatteverket
delar uppfattningen att dagens regler ir kringliga och foraldrade’.

Mojligheten till frivillig skattskyldighet har inforts £6r att skapa forutsittning f6r
en bittre konkurrensneutralitet genom att ge en mojlighet att undvika att
mervardeskatten blir en dold kostnad (s.k. kumulativa effekter). Sedan inférandet
av bestimmelserna har férutsittningarna f6r uthyrning av lokaler férindrats. Med
dagens mer flexibla och kortvariga uthyrningsférhallanden leder bestimmelserna i
manga fall, i motsats till den avsedda verkan av bestimmelserna, till att
mervardesskatten blir en dold kostnad. Det édr framfor allt kravet pa att uthyrningen
ska vara stadigvarande och att hyresgisten maste bedriva mervirdesskattepliktig
verksamhet som medf6ér problem.

En fastighetsiagare som ir frivillig skattskyldig har ritt till avdrag for ingdende
mervardesskatt som avser uthyrningen. Om férutsittningarna for frivillig
skattskyldighet upphor, t.ex. genom uthyrning till en hyresgist som inte bedriver
mervardesskattepliktig verksamhet, medfér det att avdragsritten gar forlorad.
Dessutom kan det bli aktuellt att jimka tidigare gjorda avdrag for ingaende skatt
pa investeringar i fastigheten. Det kan medfora svarigheter att hitta lokaler for
sadana hyresgister som inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet och for
sadana hyresgister dir tillgingen pa lokal behdver vara mer kortvarig eller i annat
avseende flexibel. Att jimkning kan komma att ske kan gora att en fastighetsdgare
som redan dr frivilligt skattskyldig avstar fran att hyra ut lokaler till en hyresgast

! Se bl.a. Hemstillan om lagindring "Modernisera hyresmomsen fér verksamhetslokaler”, 2018-10-24.
2 Se bl.a. Skatteverkets remissvar 2021-03-15 gillande promemorian Frivillig skattskyldighet f6r mervirdesskatt vid uthyrning
av lokaler (Fi2020/05159), dnr 8-676234.
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som inte uppfyller forutsittningarna for att frivillig skattskyldighet ska kunna
tillimpas.

3.3 Mojliga [6sningar
3.3.1 Obligatorisk skattskyldighet

En 16sning skulle vara obligatorisk skattskyldighet som huvudregel, med sidana
undantag som bedéms limpliga, sisom avseende uthyrning av bostad. En sadan
16sning har forslagits tidigare.” Skatteverket har tidigare stillt sig positivt till
obligatorisk skattskyldighet®. Svenskt Niringsliv och Fastighetsigarna férordar i
stillet en modernisering och forenkling av regelverket for frivillig skattskyldighet’.

Forslag om obligatorisk skattskyldighet har inte tidigare vunnit gehor hos
lagstiftaren, bl.a. har situationen for ideella féreningar och andra hyresgister som
saknar avdragsritt for ingiende skatt lyfts fram® Det synes ocksi finnas en
tveksamhet om obligatorisk skattskyldighet skulle ses som positiv 1 alla delar av
landet’.

Skatteverket anser att ett mer flexibelt system inom ramen for frivillig
skattskyldighet har bist forutsittningar for ett genomférande, och alternativet
obligatorisk skattskyldighet kommer darfor inte att behandlas i denna promemoria.

3.3.2 Utokad frivillig skattskyldighet

3.3.2.1. Utoékat omrade for frivillig skattskyldighet

En utvidgning av tillimpningsomradet f6r frivillig skattskyldighet skulle kunna 16sa
en del av de problem med det nuvarande systemet som har rapporterats. En
forutsittning dar dock att den skattepliktiga uthyrningen sett ur fastighetsagarens
synvinkel har en stadigvarande karaktir. En f6rindring som kan medfora att vissa
aktorer kan komma att kortsiktigt gd in och ur den frivilliga skattskyldigheten ar
inte 6nskvird.

Hogsta forvaltningsdomstolen har i nagra fall ansett att tillgang till lokal i
kombination med andra tjinster ska ses som en skattepliktig tjanst.® Detta bedéms
emellertid inte 16sa problemen med dagens regelverk for frivillig skattskyldighet.
Avgorandena innebidr siledes inte att det saknas skal att underséka om
tillimpningsomradet for frivilligt skattskyldighet kan utvidgas.

3.3.2.2 Avgrinsning

Ett utvidgat tillimpningsomrade for frivillig skattskyldighet bor utformas sa att det
over tid gir att avgora vilken del av fastigheten som anvinds for skattepliktig
uthyrning respektive vilken del av fastigheten som anvinds for uthyrning som ar
undantagen fran skatteplikt. Detta giller sdrskilt om kravet pa stadigvarande
anvindning slopas. En tillimpning av bestimmelserna om avdrag for ingiende
skatt (8 kap. 3 och 13—14 §{§ ML) och om jimkning av ingdende skatt (8 a kap. ML)
forutsitter att den ingdende skatten kan hinféras till en sirskild del av fastigheten.

3 Se SOU 1999:47, Ds 2009:58.

* Se bla. Skatteverkets remissvar 2013-05-06, Promemorian Vissa skattefragor infér budgetpropositionen foér 2014 (Fi
2013/1535), dnr 257056-13/112.

5 Se bl.a. Hemstillan om lagindring "Modernisera hyresmomsen f6r verksamhetslokaler”, 2018-10-24.

¢ Se bl.a. Prop. 1999/2000:82, s. 60 f.

7 Se bl.a. Promemorian Frivillig skattskyldighet f6r mervirdesskatt vid uthyrning av lokaler (Fi20/05159).

8 Se bl.a. HFD 2021 ref. 5 och HFD 2021 ref 6 I-I1.
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Tillimpningen av jamkningsbestimmelserna forutsitter ocksa en viss varaktighet i
anvindningen av en investeringsvara. Nir det giller investeringsvara som avser
ny-, till- eller ombyggnad av fastighet tar jimkningsbestimmelserna hinsyn till den
arliga anvindning av investeringsvaran 1 verksamhet som medfér avdragsritt
under en tiodrsperiod. Den limpligaste ordningen synes vara att koppla den
frivilliga skattskyldigheten till att varaktigt galla en viss yta inom byggnaden eller
fastigheten. All uthyrning avseende en yta som ingir 1 den frivilliga
skattskyldigheten ska 1 sd fall hyras ut med mervirdesskatt oavsett vem som ar
hyrestagare och hur omfattande eller begrinsad uthyrningen till respektive
hyresgist ar.

En modell byggd pa detta skulle ge en mojlighet till stor flexibilitet i friga om
att kunna vilja en frivillig skattskyldighet anpassad efter uthyrarens behov.

Tidigare overviganden nar det giller en yta som hyrs ut eller anvinds som
stadigvarande bostad bor fortfarande vara aktuella mot bakgrund av
avdragsforbudet for stadigvarande bostad’. Det ir angeliget att undvika situationer
dir en uthyrning omfattas av frivillig skattskyldighet men dér uthyraren saknar
avdragsritt for ingdende skatt'’ I denna promemoria ir det en utgingspunkt att
trivillig skattskyldighet inte ska omfatta uthyrning som avser stadigvarande bostad.

3.3.2.3 Uthyrning i flera led

Fran branschen har patalats att dagens begrinsning av uthyrning med frivillig
skattskyldighet till i tredje hand skapar problem. Numera ir det vanligt med
uthyrning 1 fler led dn sa. En korrekt tillimpning av bestimmelserna 1 sista
uthyrningsledet paverkar mojligheten till frivillig skattskyldighet i tidigare led. Om
mojligheten att hyra ut med tillimpning av frivillig skattskyldighet frikopplas frin
att hyrestagaren ska bedriva mervirdesskattepliktig verksamhet paverkas inte
uthyrning i ett led av om senare uthyrningsled tillimpar bestimmelserna korrekt.
Begransningar till ett visst antal led vid uthyrning i flera led skulle i sa fall inte
behovas. Detta 6kar flexibiliteten i systemet.

3.3.2.4 Hur frivillig skattskyldighet inleds

I dag inleds en frivillig skattskyldighet genom att en uthyrare pafér mervirdesskatt
pa en faktura avseende en uthyrning som i 6vrigt uppfyller forutsittningar for
frivillig skattskyldighet. Ingen ansokan eller anmilan limnas in till Skatteverket och
inget beslut om frivillig skattskyldighet fattas av Skatteverket utom nir det giller
frivillig  skattskyldighet under uppforandeskede. Uthyraren ska dock wvara
registrerad som skattskyldig for mervirdesskatt enligt Skatteforfarandelagen.
Skatteverket kan som regel inte se om frivillig skattskyldighet tillimpas av en
uthyrare. Det innebir att méjligheten f6r Skatteverket att uppticka en felaktig
tillimpning av frivillig skattskyldighet dr begransad. Det dr férst nir en kontroll
faktiskt genomfors som mojligheten egentligen finns. Det kan ocksa innebira att
nir ett fel upptiacks sa har en felaktig tillimpning skett under en lingre tid vilket
kan medfora stora konsekvenser f6r den granskade.

Dagens modell f6r hur frivillig skattskyldighet inleds har genomforts efter en
avvigning mellan olika faktorer sisom de i féregaende stycke redovisade och de
problem som f6ljde av det tidigare tillimpade ans6knings- och beslutsforfarandet.

Vid en utvidgning av omradet for frivillig skattskyldighet finns skil att pa nytt
6verviga hur skattskyldighet ska inledas och méjligheterna f6r Skatteverket att fa

9 Prop. 2013/14:1 5 475 f.
10 RA 2010 ref. 43.
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information om att frivillig skattskyldighet tillimpas utan att en kontroll hos
uthyraren ska behéva goras.

3.3.2.5 Upphivande av frivillig skattskyldighet och jimkning
Frivillig skattskyldighet upphor 1 dag

1) om fastighetsigaren Overgar till att anvinda fastigheten for annat dandamal 4n
skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse,

2) om fastigheten inte lingre kan upplatas t.ex. pd grund av brand eller pa grund
av rivning,

Den frivilliga skattskyldigheten kan ocksa upphora vid 6verlitelse av en fastighet
om den tidigare och nya dgaren skriftligen har avtalat om att den frivilliga
skattskyldigheten inte ska ga 6ver.

Vid frivillig skattskyldighet under uppférandeskede finns det vidare ett antal
situationer dar den frivilliga skattskyldigheten upphor genom beslut fran
Skatteverket. Dessa situationer berérs inte 1 promemorian.

Vid upphorande av frivillig skattskyldighet kan jaimkning av tidigare avdrag for
ingiende skatt aktualiseras nar den avdragna skatten pa ny-, till eller ombyggnad
delvis kan anses hinférlig till anvindning av fastigheten for tid efter att den
trivilliga skattskyldigheten upphort.

Ur likabehandlingssynpunkt dr det viktigt att inga oavsedda foérdelar kan
uppkomma genom att taktiskt trida in och ut ur systemet med frivillighet. Aven
om jamkning blir aktuellt kan férmaner uppnas om det uppkommer
likviditetsfordelar i samband med ett uttride ur ett system med frivillig
skattskyldighet eftersom den ingdende skatten succesivt ska betalas tillbaka under
resterande del av korrigeringstiden (10 ar for fastigheter).

Moijligheterna for uttride ur systemet med frivillig skattskyldighet pa grund av
uthyrning till hyrestagare med annan typ av verksamhet dn den som uthyrningen
tidigare avsett minskar nir sa gott som all uthyrning kan utgéra grund f6r frivillig
skattskyldighet. Det kan ju ocksa ses som att behovet av frivilligt uttride minskar.

Det kan 4 andra sidan framsta som naturligt att en person som frivilligt trider
in 1 skattskyldighet ocksd ska ha mojlighet att vilja att avsluta den frivilliga
skattskyldigheten nir denne finner sa limpligt. Detta fOrutsatt att det finns
mojlighet att jimka sddana oavsedda férdelar som kan folja av ett strategiskt gjort
intride och uttride.

Om uttridde ur systemet med frivillig skattskyldighet ska kunna tillitas utifran
uthyrarens val behover det finnas regler om jimkning som tar bort oavsedda
fordelar och det maste finnas en tillricklig grad av kontroll av efterlevnaden. Det
kan tala for ett system med anmilan av intrdde och uttride ur frivillig
skattskyldighet.

Ett sitt att minska problemet kan vara att inféra en “karantinstid” for att ga ur
systemet efter att man gatt in och fOr att ga in 1 systemet igen efter att man gatt ut.
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3.3.2.6 Ansokan om, eller anmilan av, frivillig skattskyldighet

Som namnts 1 avsnitt 3.3.2.4 och 3.3.2.5 kan det finnas skil att Gverviga en 6kad
insyn for Skatteverket i friga om huruvida frivillig skattskyldighet tillimpas och om
en person gar ur den frivilliga skattskyldigheten, om mdijligheterna till frivillig
skattskyldighet utvidgas och om moijligheterna att vilja att avsluta en frivillig
skattskyldighet utokas. En sadan ut6kad insyn skulle kunna astadkommas genom
ett ansoknings- och beslutsforfarande, eller genom ett anmalningsforfarande.

Ett ans6knings- och beslutstérfarande har nyligen tagits bort. Det skulle krivas
mycket for att motivera att dterinféra ett sadant forfarande. Ett
anmailningsforfarande skulle vara en mindre ingripande atgard, som édnda skulle
kunna ge en bittre insyn for Skatteverket. Aven ett anmilningsférfarande medfor
dock viss administration for savil uthyraren som Skatteverket. Skatteverket skulle
dven behova ett system for att behandla och lagra uppgifterna. Det finns har
kostnader som behdver vigas mot vinsterna av en battre 6verblick och kontroll av
1 vilka fall frivillig skattskyldighet tillimpas.

En 6vergang till ett anmilningsforfarande skulle sannolikt foranleda sirskilda
overgangsbestimmelser i forhallande till de fall dér frivillig skattskyldighet redan
tillimpas.

3.3.2.7 Frivillig skattskyldighet i uppférandeskedet

Det bor oOvervigas om mojligheten till frivillig skattskyldighet under
uppférandeskedet bor utvidgas 1 samma omfattning som det allmidnna utrymmet
tor frivillig skattskyldighet utvidgas. Vissa tekniska foljdindringar kan behévas.
Nagot behov av systematiska foérindringar dirutdver avseende frivillig
skattskyldighet i uppférandeskedet synes inte finnas.

3.3.3 Skattskyldighet som huvudregel med madijlighet till frivilligt
uttrade

En moijlighet som har dvervigts dr att vinda pa systemet och ha skattskyldighet
som huvudregel. Det ger en del av férdelarna av en obligatorisk skattskyldighet
men ger samtidigt mojlighet for den som onskar bedriva uthyrningen utan
skattskyldighet. Om vi gor antagandet att huvudparten av uthyrarna vill bedriva
verksamheten under skattskyldighet sa skulle det kunna finnas vissa administrativa
fordelar med en sidan modell.

En 16sning baserad pa mojlighet till frivilligt uttride riskerar dock att bli
betungande bl.a. f6r smaféretag, privatpersoner och féreningar, som aktivt maste
agera for att undvika skatteplikt for fastighetsuthyrning. Skatteverkets bedomning
ar vidare att detta alternativ inte skulle kunna leda till en lika omfattande foérenkling
som ett alternativ som bygger pa utékade mojligheter till frivillig skattskyldighet.
Frigan om regleringen av moijlighet att vixla mellan skattepliktig och undantagen
uthyrning synes t.ex. bli mer komplicerad vid ett alternativ som bygger pa mojlighet
till frivilligt uttrade.

Det alternativet kommer darfor inte vidare att behandlas i denna promemoria.
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4 Overvaganden och forslag
4.1 Frivillig skattskyldighet for viss bestamd yta

Forslag: Moijligheten till uthyrning av bestimd yta av byggnad eller annan
anlidggning som utgor fastighet med frivillig skattskyldighet utvidgas. Det finns inte
lingre ndgot krav pa att den som hyr lokalen ska bedriva mervirdesskattepliktig
verksamhet eller verksamhet som medfor ritt till dterbetalning. For att frivillig
skattskyldighet ska vara mojligt behéver uthyrningen inte ha nagon viss tidsmassig
omfattning och hyresgisten behéver inte ha exklusiv ritt till den hyrda ytan.

Nir frivillig skattskyldighet tillimpas ska mervirdesskatt tas ut for all upplatelse
av den bestimda yta som gors av denna uthyrare. Det dr mojligt att ha olika
hyresgister f6r samma lokal, t.ex. en under dagtid och en annan under kvallstid.
Det ir dock inte mojligt att tillimpa frivillig skattskyldighet i férhallande till en av
hyresgisterna med inte den andra, eftersom den frivilliga skattskyldigheten avser
uthyrningen av en bestimd yta. Uthyraren kan dock dven fortsittningsvis vilja att
tillimpa frivillig skattskyldighet for en viss yta inom en fastighet men inte f6r andra
ytor inom samma fastighet.

Skilen for forslaget: Avsikten med forslaget ar att 6ppna upp for mer flexibla
mojligheter till uthyrning av lokaler genom att en uthyrare kan vilja att uthyrning
av en bestdmd yta inom en fastighet ska omfattas av frivillig skattskyldighet. Kraven
pa hyresgistens anvindning och beskattningsstatus tas bort. Den frivilliga
skattskyldigheten ska dock fortfarande bedémas 1 varje uthyrningsled for sig. Om
tex. en forstahandshyresgist vidareuthyr den bestimda ytan forutsitter inte
fastighetsagarens frivilliga skattskyldighet att férstahandshyresgisten dr frivilligt
skattskyldig for sin uthyrning. Uthyraren har dirmed moijlighet att sjilv vilja att
vara frivilligt skattskyldig eller inte, for sin egen uthyrning av en bestimd yta.
Slopande av kraven pa hyresgistens exklusiva anvindning medfor att det dr mojligt
att ha olika hyresgister f6r samma lokal, t.ex. en under dagtid och en annan under
kvillstid, eller att ha tvd hyresgister samtidigt. Det innebir ocksa att frivillig
skattskyldighet kan tillimpas exempelvis for uthyrning kvillstid nir uthyraren sjalv
anvinder lokalen i egen verksamhet dagtid. Anvindningen av lokalen i uthyrarens
egen verksamhet kan diremot paverka uthyrarens avdragsritt for ingaende skatt pa
kostnader for lokalen, t.ex. om uthyrarens egen verksamhet endast delvis medfor
avdragsritt.

Nir frivillig skattskyldighet har inletts géller den f6r all upplatelse av den aktuella
ytan som gors av denna uthyrare. Aven fortsittningsvis kan dock uthyraren vilja
att vissa delar inom en fastighet omfattas av frivillig skattskyldighet medan andra
delar inte gbr det.

Nir en frivillig skattskyldighet har inletts 4r avsikten med systemet att detta ar
ett forhallande som ska bestd under en lingre tid, dven om de enskilda
uthyrningarna kan vara kortvariga. Utgangspunkten dr saledes att uthyraren ska
anvinda den bestimda ytan kontinuerligt for skattepliktig uthyrning dven om
kraven pa hyresgistens stadigvarande anvindning tas bort.

En uthyrare som ar frivilligt skattskyldig avseende en viss bestimd yta har ritt
till avdrag f6r ingaende skatt som avser uthyrningen. Om enbart en del av lokalerna
1en fastighet omfattas av frivillig skattskyldighet gar det alltsa enbart att gora avdrag
tor den ingiende skatt som avser forvirv for dessa lokaler. Vid f6rvirv som ir
gemensamma fOr fastigheten ska den avdragsgilla andelen 1 f6rsta hand bestimmas
genom en faktisk uppdelning av skatten. Férindringar i uthyrarens skattskyldighet
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genom att denne omvixlande tillimpar frivillig skattskyldighet och undantagen
uthyrning fér en viss bestimd lokal kan ge upphov till svirigheter och leda till att
den ingaende skatten ska fordelas och jamkas i manga fall. Det kan skapa komplexa
situationer med fordelning av den ingdende skatten for forvary f6r olika lokaler.
Det kan bli sarskilt komplicerat om det finns ytor som ir gemensamma for flera
sadana lokaler. Fler jamkningssituationer kan sannolikt uppkomma. Berakningen
av jamkningsbelopp for sidana lokaler kan bli komplicerad. Jimkning vid dndrad
anvindning sker om avdragsritten for lokaler och gemensamma ytor dndras.
Denna ska beridknas som en andel av den avdragsritt som fanns i samband med
anskaffningen. Vid jimkning ska ocksi avskrivningsunderlagen for tillgangen
justeras vid inkomstbeskattningen. Skatteverket har inte heller tillgang till uppgifter
om nir frivillig skattskyldighet pabdrjas och nir den avslutas. Det finns saledes
fordelar med ett regelverk som befrimjar kontinuitet i skattskyldigheten. Av dessa
skil behover den foreslagna regleringen bygga pa att den uthyrning som en uthyrare
gOr av en bestimd yta med frivillig skattskyldighet dr avsedd att vara kontinuerlig.

Under vilka forutsittningar en frivillig skattskyldighet upphor behandlas i
avsnitt 4.0.

Lagforsiag

Forslaget medfor dndringar i 3 kap. 3 § och 9 kap. 1 § mervirdeskattelagen
(1994:200), forkortad ML.

4.2 Stadigvarande bostad

Bed6émning: Frivillig skattskyldighet ska inte heller fortsittningsvis kunna omfatta
uthyrning som avser stadigvarande bostad.

Skil f6r bedomningen: Den nuvarande begrinsningen, som innebar att frivillig
skattskyldighet inte giller om uthyrningen avser stadigvarande bostad, inférdes den
1 januari 2014 genom lagen (2013:954) om dndring i mervirdesskattelagen
(1994:200). I prop. 2013/14: s. 475 f. motiverades bestimmelsen med att det var
olampligt att det kan uppkomma situationer dir en fastighetsdgare som ar frivilligt
skattskyldig och ska erligga mervirdesskatt pa hyran helt saknar ritt till avdrag for
uthyrningen.

I skilen redovisades Hégsta forvaltningsdomstolens avgérande RA 2010 ref 43
avseende en stiftelse som skulle hyra ut bostider till ett universitet. Hogsta
forvaltningsdomstolen ansag att avdragsforbudet var tillimpligt. Fastighetsidgaren
saknade dirfoér ritt till avdrag fOr ingiende mervirdesskatt dven om
fastighetsagaren hade fétt ett beslut om frivillig skattskyldighet.

I propositionen redovisade regeringen att den inte sag skil att vid tidpunkten
andra avdragsforbudet for stadigvarande bostad.

Skilen for att det inte ska finnas en mojlighet att bli frivillig skattskyldig f6r
uthyrning som avser stadigvarande bostad giller fortfarande. Forslaget om utdkade
mojligheter for frivillig skattskyldighet galler darfor inte uthyrning i nagot led av en
yta som avser stadigvarande bostad.
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4.3 Skattskyldighet vid uthyrning i flera led

Forslag: Frivillig skattskyldighet forutsatter inte lingre att vidareuthyrning av en
bestimd yta omfattas av skattskyldighet i de efterféljande uthyrningsleden. Det
finns inte nagon begrinsning av i hur manga led som frivillig skattskyldighet far
tillimpas.

Skilen for férslaget: Enligt dagens regler giller en begrinsning av méjligheten till
trivillig skattskyldighet for hyresgaster vid vidareuthyrning till uthyrning i tredje
hand. En anledning till begrinsningen dr att forutsittningarna for frivillig
skattskyldighet maste vara uppfyllda 1 varje uthyrningsled. Om férutsittningarna
brister 1 sista uthyrningsledet paverkas alla tidigare uthyrningsled. Uthyrningen blir
da undantagen frin skatteplikt i alla led. Det kan t.ex. innebira att fastighetsigaren
tvingas jaimka tidigare avdrag for ingaende skatt pa ny-, till- eller ombyggnad. I
avsnitt 4.1 foreslds att kraven pa hyresgistens verksamhet och anvindning tas bort.
Eftersom den nu f6reslagna 16sningen inte dr knuten till status och verksamhet hos
hyresgisten (utan endast till varje uthyrares uthyrning av en bestamd yta) finns inte
lingre skil att begrinsa mojligheten till frivillig skattskyldighet till ett visst antal led.
Det har ocksa fran branschen patalats att vid dagens uthyrningsférhillanden
torekommer ofta fler uthyrningsled dn nuvarande lagstiftning tilliter. Mojlighet till
frivillig skattskyldighet finns dock inte i nagot led vid uthyrning som avser
stadigvarande bostad (se vidare avsnitt 4.2).

Forslaget 6kar mojligheterna att anvinda frivillig skattskyldighet vid uthyrning i
fler led.

Lagforslag
Forslaget medfor andringar 1 3 kap. 3 § och 9 kap. 1 § ML.

4.4 Hur uppkommer frivillig skattskyldighet?

Forslag: Skattskyldighet inleds liksom tidigare genom att hyresvirden utfirdar en
faktura med mervirdesskatt for uthyrningen. Den frivilliga skattskyldigheten
intrider den forsta dagen i den hyresperiod som fakturan avser. Skattskyldigheten
intrader dock tidigast nir nigon hyresgist enligt avtal har tilltritt ytan. En skillnad
mot tidigare ér att kravet pa tilltride kan vara uppfyllt genom att annan hyresgist
redan tilltrdtt ytan. Nir skattskyldigheten har uppkommit sa giller den for all
uthyrning av den aktuella ytan som denna uthyrare gor. Skattskyldigheten for
hyresvirden giller saledes dven avseende uthyrning till andra hyresgéster av samma
yta, som kan finnas sedan tidigare eller tillkommer senare.

Skilen for forslaget: En utgangspunkt for de limnade foérslagen ar att gora sa fa
forindringar som moijligt i regleringen av hur man blir frivilligt skattskyldig. En
fastighetsdgare, hyresgist, mervirdesskattegrupp och konkursbo blir frivilligt
skattskyldig enligt 9 kap. 1 § ML genom att ange utgaende skatt 1 en faktura som
avser uthyrningen. Fakturan ska utfirdas senast inom sex manader fran den forsta
dagen i hyresperioden. Det férhallandet att kravet pa hyresgisternas stadigvarande
anvindning tas bort kan innebidra att det uppkommer nya situationer dar frivillig
skattskyldighet kan tillimpas. Frivillig skattskyldighet kan tillimpas vid uthyrning
av en bestimd yta som anvinds av flera hyresgister. t.ex. genom att en hyresgist
har tillgang till lokalen under dagtid och en annan hyresgist under kvillstid. Det
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kan ocksa gilla om flera hyresgister hyr en lokal for samtidig anvindning. Nar det
tidigare kravet pa en exklusiv stadigvarande anvindning for hyresgisten tas bort
ger det ocksa forindrade forutsittningar om det vid den frivilliga
skattskyldighetens intride redan finns andra hyresgister som har tilltritt den
bestimda ytan. Om fastighetsigaren utfirdar en faktura med mervirdesskatt till en
av hyresgisterna giller skattskyldigheten for all uthyrning av den bestimda ytan
som denna uthyrare gor, dvs. édven till hyresgister som sedan tidigare hyr den
bestimda ytan. Den frivilliga skattskyldigheten intrider f6r hyresvirden samtidigt
1 forhallande till alla hyresgisterna under forutsittning att nagon av hyresgisterna
enligt avtal har tilltritt den bestimda ytan. Den frivilliga skattskyldigheten giller
dock fortfarande i varje led for sig (se avsnitt 4.3).

En utvidgning av skattskyldigheten till uthyrning till redan befintliga
hyresgister kan ha civilrittsliga aspekter som hyresvirden behover hantera.

Lagforslag
Forslaget medfor andringar 1 9 kap. 1 och 4 {§ ML.

4.5 Frivillig skattskyldighet under uppférandeskedet

Forslag: Mojligheten till frivillig skattskyldighet under ett uppférandeskede vidgas
pa samma sitt som omradet for frivillig skattskyldighet vid uthyrning. Kretsen av
personer som kan ansoka om frivillig skattskyldighet under ett uppférandeskede ar
alljgmt fastighetsigare, konkursbo och huvudman f6r mervirdesskattegrupp.

Skilen for forslaget: Forindringen dr i huvudsak en foljdindring av att
forutsittningarna for frivillig skattskyldighet utvidgas (avsnitt 4.1). Frivillig
skattskyldighet kommer sdledes att vara mojligt under uppférandeskedet i den man
den framtida uthyrningen ar avsedd att omfattas av frivillig skattskyldighet, under
forutsittning att 6vriga villkor ar uppfyllda.

Organisationer fOr fastighetsigarna och niringslivet har tidigare framfort
6nskemal om att kretsen av personer som kan anséka om frivillig skattskyldighet
under ett uppférandeskede utvidgas till att dven omfatta hyresgister. Detta kan ses
som en naturlig del av forslaget till utvidgning av omradet for frivillig
skattskyldighet. Det finns dock ett problem med en utvidgning avseende
uppforandeskedet som enligt Skatteverkets mening behdver 16sas innan en sidan
utvidgning bor goras 1 denna del.

EU-domstolen och Hégsta forvaltningsdomstolen har funnit att bestim-
melserna i mervirdesskattelagen om Gvertagande av rattighet och skyldighet att
jimka avdrag, helt eller delvis, inte ir forenliga mervirdesskattedirektivet'. EU-
domstolen har ansett att detsamma giller vid jimkning och éterbetalning av
ingaende skatt nir frivillig skattskyldighet under uppférandeskede upphor pa grund
av att byggnationen avbryts innan nigon uthyrning pibérjas®. Vid frivillig
skattskyldighet under uppférandeskede kan flera av dessa bestimmelser
aktualiseras. Skatteverket anser att jimkningsbestimmelserna 1 8 a kap. ML
behover idndras innan kretsen av subjekt som kan anséka om frivillig
skattskyldighet under uppfoérandeskede kan utékas. Det dr en fOr stor fraga for att
forsoka 16sa 1 detta sammanhang.

1 C-787/18 - Ségard Fastigheter och HFD 2021 not. 26.
2 (C-248/20, Skatteverket mot Skellefted Industrihus AB.

25(41)



Ett forslag om utvidgning av kretsen av personer som kan bli frivilligt
skattskyldiga under ett uppférandeskede limnas darfor inte 1 denna promemoria.

Lagforslag
Forslaget medfor andringar 19 kap. 2 § ML.

4.6 Hur upphdr frivillig skattskyldighet?

Forslag: Frivillig skattskyldighet upphor

— om ytan hyrs ut eller annars anvinds som stadigvarande bostad,

—om ytan inte lingre hyrs ut och det inte heller finns en avsikt att
fortsittningsvis hyra ut ytan, eller

—om ytan till f6ljd av rivning eller annan liknande orsak inte lingre kan hyras
ut.

Skidlen for forslaget: En utgangspunkt for forslaget ar att en frivillig
skattskyldighet som har inletts ska vara varaktig. Liksom i dag finns det dock
situationer dar den frivilliga skattskyldigheten ska upphora.

Den frivilliga skattskyldigheten ska upphéra om uthyrningen eller anvindningen
av en lokal 6vergar till att avse stadigvarande bostad. Frivillig skattskyldighet ar
enligt forslaget alldmt inte tilliten om ytan anvinds fOr stadigvarande bostad i
nigot led (avsnitt 4.2). I 6vrigt kan frivillig skattskyldighet tillimpas avseende
upplatelse for alla olika typer av dndamal for anvindning av den bestimda ytan.
Att iandamalet for anvindning av ytan forindras ér saledes i andra fall inte av nagon
betydelse for att frivillig skattskyldighet ska kunna foreligga.

Om en yta som omfattas av frivillig skattskyldighet inte lingre upplats finns det
skil att overviga om den frivilliga skattskyldigheten ska upphora. Om lokalen ar
outhyrd men det finns en avsikt att upplata ytan bor detta inte vara skil for att den
frivilliga skattskyldigheten ska upphéra. Om det inte lingre finns en reell avsikt att
upplata ytan, t.ex. om fastighetsigaren 6vergiar till att endast anvinda lokalen i egen
verksambhet, ska emellertid den frivilliga skattskyldigheten upphora.

Liksom for nirvarande ska den frivilliga skattskyldigheten upphora nir det inte
lingre dr mojligt att upplata ytan pa grund av rivning, brand eller motsvarande. Den
frivilliga skattskyldigheten ska dock inte upphéra pa denna grund om en byggnad
endast delvis skadats, si att den dir bedrivna verksamheten kan fortsitta efter
reparation av byggnaden.

Det har framforts 6nskemal om en mojlighet att uttrdda ur den frivilliga
skattskyldigheten nir den skattskyldige finner det limpligt. Som har utvecklats
under 4.1. finns ett behov av att frivillig skattskyldighet vid uthyrning av lokal
bedrivs med en avsikt att den skattepliktiga uthyrningen ska vara kontinuerlig. Det
finns fordelar med ett regelverk som befrimjar kontinuitet 1 skattskyldigheten. Det
ger firre problem med avdragsritt och jimkning. En mdijlighet att fritt trida in och
ut ur systemet med frivillig skattskyldighet 6ppnar ocksd méjligheter f6r missbruk
av systemet. Aven om detta inte kan antas vara nigot som den 6vervigande delen
av uthyrare skulle vara intresserade av att gora sa maste regelverket ocksd kunna
tillimpas pd personer som skulle kunna vilja utnyttja sidana mojligheter. Enligt
Skatteverkets uppfattning ticker de foreslagna situationerna dir frivillig
skattskyldighet ska upphora, de fall dir det dr befogat att frivillig skattskyldighet
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ska upphora. Si linge en uthyrningsverksamhet bedrivs som kan omfattas av
trivillig skattskyldighet dr det rimligt att en paborjad frivillig skattskyldighet ska
besta.

Av 9 kap. 6 § fjarde stycket ML foljer att en frivillig skattskyldighet dven kan
upphéra 1 samband med att en fastighet Overlits. Nagon dndring av den
bestimmelsen foreslas inte. Nagon idndring foreslas inte heller ndr det giller
upphérande av frivillig skattskyldighet 1 9 kap. 6 § andra och tredje styckena ML
vid frivillig skattskyldighet under uppférandeskede.

Lagforslag
Forslaget medfor dndringar 19 kap. 6 § ML.

4.7 Atgarder for att skapa en béattre dverblick av
tilldmpningen

Overvigande: Inom ramen for arbetet med promemorian har 6vervigts om det
behovs reglering for att ge Skatteverket en battre méjlighet till Gverblick 6ver i vilka
fall frivillig skattskyldighet tillimpas och Gver nir sidan skattskyldighet inleds
respektive avslutas, samt battre mojlighet att tidigt uppticka om bestimmelserna
tillimpas felaktigt. Nagot sadant forslag limnas dock inte i promemorian.

Skilen for 6vervigandet: Skatteverket har i dag inte en god 6verblick 6ver 1 vilka
fall och 1 vilken omfattning frivillig skattskyldighet tillimpas. Om forfarandet
tillimpas pa ett sitt som inte r avsett kan felaktigheter 1 beskattningen uppkomma
eller oavsedda rintevinster bli resultatet. Detta kan vara svart fOr Skatteverket att
uppticka med mindre 4n att en utredning avseende en viss uthyrare gors.

Inom ramen f6r arbetet med promemorian har diskuterats bl.a. inférande av en
anmilningsskyldighet och ett register ver pagaende frivillig skattskyldighet. Detta
har bedomts skulle medféra en del vinster i friga om 6verblick och méjlighet att
bittre vilja ut objekt inom kontrollverksamheten. Det skulle 4 andra sidan innebéra
Okade arbetsinsatser och kostnader fér bade Skatteverket och uthyrarna.
Sammantaget har bedémts att fordelarna inte dr si stora i forhallande till
nackdelarna att ett sadant forslag bor liggas fram nu.

En annan mojlighet som diskuterats ar att forbéttra det uppgiftslimnande som
redan ska ske inom deklarationsforfarandet. Det skulle t.ex. kunna géras genom att
den som limnar en deklaration aktivt behéver ange att ett visst forhallande inte dr
tillimpligt och inte enbart indirekt gora detta genom att limna ett falt tomt. Den
absoluta huvudparten av mervirdesskattedeklarationerna limnas elektroniskt. Det
finns olika tekniska mojlighet att forbittra efterlevnaden av uppgiftslimnandet i
det elektroniska forfarandet. Beddmningen dr att detta kan géras med stod av redan
gillande reglering.

27(41)



28(41)

4.8 Ikrafttradandebestammelser

l Forslag: Bestimmelserna trader i kraft den 1 juli 2023.

Skilen for forslaget: Det bedéms vara angelidget att bestimmelserna kan trida i
kraft sa snart som mojligt. Den 1 juli 2023 bedéms vara en limplig tidpunkt.
Nigot behov av 6vergangsbestimmelser har inte identifierats.



5 Konsekvensanalys
5.1 Sammanfattning

Konsekvensanalysen har upprittats med beaktande av de krav som stills pa
kommittéer och sirskilda utredningar enligt 14—15 a §§ kommittéférordningen
(1998:1474) samt 6 och 7 {§ foérordningen (2007:1244) om konsekvensutredning
vid regelgivning. Skatteverket foreslar bla. att frivillig skattskyldighet ska kopplas
till en viss bestimd yta och inte till hyresgistens verksamhet, samt att det ska vara
mojligt att tillimpa skattskyldighet i fler led 4n tidigare. Uthyrningen till varje
enskild hyresgist behover inte vara varaktig och hyresgisten behéver inte ha
exklusiv ritt till den hyrda ytan. Regleringen i foérslaget utgar dock fran att
uthyrningsverksamheten sammantaget bedrivs kontinuerligt. Syftet med de
foreslagna regelforindringarna ar att anpassa regleringen till de behov som féljer
av en alltmer flexibel marknad f6r uthyrning av lokaler och att forenkla for
hyresvirdar och hyresgister.

Reglerna kan ge en positiv offentligfinansiell effekt eftersom skattebasen okar
om fler hyresvirdar viljer att bli skattskyldiga. Men utfallet dr osikert.
Skattskyldigheten dr frivillig och pa grund av varierande fOrutsittningar kommer
vissa hyresvirdar troligtvis finna skattskyldigheten fordelaktic medan andra inte
gor det. Vidare kan skattskyldigheten medféra indirekta effekter pa marknaden
som bidrar till ett férandrat utbud av lokaler. Offentlig sektor férvintas gynnas om
samtliga skolor eller virdgivare, 1 privat regi som i offentlig regi, far lika
forutsittningar att finna dndamalsenliga lokaler. Av samma skil foérvintas
civilsamhallet, exempelvis ideella organisationer eller idrottsféreningar, gynnas pa
grund av att det kan bli enklare att fa tag pa lokaler. Det finns emellertid en risk att
skattskyldigheten leder till hégre lokalkostnader. For hyresgister inom offentlig
sektor kommer en eventuell hyreshojning Overviltras pa skattebetalare. Det idr
oklart om ideella organisationer och idrottsféreningar kommer kunna nyttja ett
okat utbud fullt ut med eventuell hyresh6jning. Foretag, sisom hyresvirdar eller
hyresgister, kan paverkas bdde positivt och negativt. Generellt kommer
hyresvirdar gynnas eftersom reglering innebér hogre grad av flexibilitet och mindre
administrativ bérda vid uthyrning till olika typer av hyresgaster. Hyresgister som
inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet fir enklare att hitta
indamalsenliga lokaler och dirmed konkurrera pia samma villkor som
verksamheter som dr mervirdesskattepliktiga. Om mervirdesskatten pa hyran ar
hogre dn de kostnader for s.k. dold mervirdesskatt som hyresvirden har enligt
dagens regler' riskerar dessa foretag hyreshojningar. Skatteverket och domstolar
torvintas fa minskad administrativ bérda pa grund av att kostsamma hanteringar
och svira beddmningar férvintas minska.

5.2 Syfte, alternativa I6sningar och effekter av
utebliven andring

Syftet med foreslagna regelférindringar dr att astadkomma en mer flexibel
marknad for uthyrning av lokaler. Gillande reglering ir inte anpassad till dagens
affirsmodeller och mervirdesskatten utgér i olika omfattning kostnader for
foretagen.  Vidare kan potentiella  hyresgister som inte  bedriver

!'S.k. dold mervirdesskatt, uppkommer nir en hyresvird inte har avdragsritt f6r mervirdesskatt och dirfor justerar hyrorna

for att ticka kostnader for ingdende mervirdesskatt fran tidigare led i féradlingskedjan.
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mervardesskattepliktig verksamhet ha svart att hitta lokaler samtidigt som lokaler
star tomma. Genom att koppla skattskyldigheten till en bestimd yta paverkar
verksamheten hos den som hyr inte méjligheten for fastighetsdgaren att tillimpa
frivillig skattskyldighet. Det finns da inget behov av att begrinsa antalet led dir
trivillig skattskyldighet 4r moijlig. Skattskyldigheten behover inte heller upphéra pa
grund av att lokalerna borjar hyras ut till en verksamhet som ar undantagen frin
mervirdesskatt. Dirmed minskar risken for att férindrad verksamhet fororsakar
att hyresvirden maste aterbetala tidigare avdragen mervirdesskatt. Vidare
mojliggors uthyrning av samma yta till olika verksamheter, exempelvis med olika
hyresgister dag- och kvillstid. Uthyrningen till varje enskild hyresgist behover inte
vara stadigvarande fOr att hyresvirden ska kunna bli frivilligt skattskyldig. Detta
gOr det littare att hyra ut till fler hyresgister under kortare tidsperioder. En
utgangspunkt ar dock att uthyrningen sammantaget ar kontinuerlig.

Nigot alternativt sitt att uppna syftet har inte hittats (se avsnitt 3.3. och kapitel
4). Om forslaget inte genomfors fortsitter det ineffektiva lokalutnyttjandet som
beskrivs ovan i detta avsnitt.

5.3 Offentligfinansiella effekter

Forslaget kan medféra bade positiva och negativa effekter pa de offentliga
finanserna. Omfattningen av dessa effekter dr emellertid svar att uppskatta, varfor
det inte heller 4r moijligt att ge en uppgift om offentligfinansiell effekt.

De foreslagna reglerna innebir en hogre grad av flexibilitet jamfért med dagens
reglering eftersom det kommer skapas 6kade mojligheter f6r hyresvardar att bli
frivilligt skattskyldiga. Darmed dr det forvintat att fler hyresvirdar kommer vilja
det alternativet. Eftersom mervirdesskatt kommer att tas ut vid uthyrning av
lokaler i storre omfattning, okar skattebasen och det uppkommer en positiv
offentligfinansiell effekt. Storleksordningen av O6kningen av skatteintidkterna ar
okind eftersom skattskyldigheten fortfarande kommer vara frivillig och att valet
kommer styras av om hyresvirden anser det fordelaktigt att vara frivilligt
skattskyldig. Hyresvirdens bedémning kan bero pa flera yttre faktorer, exempelvis
efterfrigan pa lokaler och utbudet av andra lokaler pa platsen, eller fastighetens
behov av renovering och andra kostnader som inkluderar mervirdesskatt som
hyresvirden kan férutse. Det dr svart att bedéma den offentlig finansiella effekten
av forslaget da det saknas behd6vligt underlag. For att ge en bild av tinkbar
omfattning av Okade intikter avseende mervirdesskatt for staten till foljd av
forslaget foljer hdr en illustrativ berdkning baserad pa antaganden. Enligt
Skatteverkets uppgifter deklarerade 43 810 respektive 44 713 skattebetalare
hyresinkomster vid frivillig skattskyldighet under 2019 och 2020. De deklarerade
hyresinkomsterna uppgick till 195 och 197 miljarder kronor fér respektive ar.
Omfattning av avdragen och inbetald mervirdesskatt frin dessa skattebetalare som
kommer frin den frivilliga skattskyldigheten gir inte att sirskilja frain andra
transaktioner. Enligt statistik fran SCB om intikter och kostnader f6r bostadshus
utgor kostnader i snitt 60 procent av intikterna.” Om detta férhallande antas gilla
dven for lokaluthyrning sa uppgar uthyrarnas tillférda mervirde till 40 procent av
inkomsterna. Detta innebdr att for varje procent som hyresinkomster i en
verksamhet som tillimpar frivillig skattskyldighet 6kar till f6ljd av forslaget, sa 6kar

2 SCB (2021). Intdkter och kostnader for flerbostadshus (IKU), kr/kvm efter region, nybyggir/virdear, arsintervall,
fastighetsagarkategori, intikts-/kostnadsslag och ér. [2021-11-17).
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statens intikter frin mervirdesskatt med runt 200 miljoner kronor per ar.’
Resonemanget ir dock nagot forenklat. Det antas att hyresvardar har oférandrad
vinstmarginal.

Att antalet frivilligt skattskyldiga 6kar kan ocksa paverka skattebasen indirekt, 1
bade positiv och negativ riktning, vilket gér ovanstaende effekt mer osiker. Nar
hyresvirden viljer att vara skattskyldig forvintas mervirdesskatten att overviltras
pa hyresgisten, alternativt bédras av hyresvirden i form av ligre vinster pa
uthyrningen. Teoretiskt sett innebdr hogre kostnader, alternativt ldgre vinst,
minskat utbud, i det har fallet uthyrd lokalyta. Fler frivilligt skattskyldiga kan pa det
sittet teoretiskt minska skattebasen och intikterna till staten. Det bor dock
poingteras att skattskyldigheten ér frivillig och det inte finns anledning att anta att
en hyresvird blir frivilligt skattskyldig om detta dr olénsamt f6r denne.

Positiva effekter ér att lokaler som idag star tomma hyrs ut och att renovering
av lokaler som nyttjas av hyresgister som inte bedriver mervardesskattepliktig
verksambhet blir billigare da hyresvirdarna kan dra av ingaende mervardesskatt, om
de viljer att bli frivilligt skattskyldiga. Foreslagna atgarder kan dessutom bidra till
overlag firre administrativa kostnader for hyresvardar (se avsnitt 5.5), vilket kan
frimja utbudet pa hyresmarknaden.

54 Effekter for offentlig sektor

Offentlig sektor i form av exempelvis skolor, férskolor, vardcentraler och
dldreomsorg paverkas av regelférindringarna. Med dagens reglering kan
hyresvirdar bli frivilligt skattskyldiga nir de hyr ut till kommuner, regioner eller
staten. Privata foretag som dr verksamma inom offentlig sektor, exempelvis inom
vard och omsorg eller skola, bedriver inte mervirdesskattepliktig verksamhet.
Lokaler som omfattas av frivillig skattskyldighet kan enligt dagens regler inte hyras
ut till sidana hyresgister om den frivilliga skattskyldigheten ska besta. Aktérer som
bedriver verksamhet som inte dr mervirdesskattepliktig kan darfor 1 vissa fall ha
svarigheter att hitta limpliga lokaler. Troligtvis dr problemet stérre i storstader
eftersom en hog efterfragan pa lokaler kan bidra till att det blir mindre attraktivt
att hyra ut till hyresgister som inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet.
Om  hyresgistens verksamhet inte paverkar mojligheten att bedriva
mervardesskattepliktig verksamhet ges battre forutsittningar till konkurrens pa lika
villkor (se dven avsnitt 5.5.3.). Genom att frivillig skattskyldighet inte kopplas till
verksamheten hos den som hyr férvintas att denna grupp av foretag far lattare att
hitta andamalsenliga lokaler. Vidare minskar behovet av att inga hyreskontrakt som
kan stricka sig 6ver mycket ling tid. Dirmed kan onddiga fordyringar av
samhallsviktiga funktioner undvikas.

Det kan finnas en risk for att skattskyldigheten orsakar hogre hyra for
hyresgister som inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet och ddrmed
saknar avdragsritt. Det kan bli fallet om mervardesskatten pa hyran verstiger den
s.k. dolda mervirdesskatt som blir en kostnad fér hyresviarden enligt dagens regler.
Allt annat lika kan hyreskostnaden bli som hogst 25 procent dyrare (beroende pa
hur stora kostnaderna f6r den dolda mervirdesskatten varit). En hégre hyra f6r
privata foretag i offentlig sektor medfor att kommunernas eller regionernas utgifter
6kar. Dock behover mojligheten till ersdttning enligt lagen (2005:807) om
ersattning for kommuner och regioner beaktas. Idag koper kommuner och

30,01*0,25%(197 mdkr — 197 mdkr*0,6)= 200 miljoner kr.
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regioner 10 respektive 12 procent av sin verksamhet fran privata utférare’. Okade
utgifter for privata aktorer paverkar darfor ocksa skattebetalarna. En hogre hyra
kan mojligen motverkas av effektivare lokalutnyttjande genom att en och samma
yta kan hyras ut till olika hyresgister dag- och kvillstid samt uthyrning under
kortare perioder.

55 Effekter for foretagen

Foretag som berors aterfinns bland hyresvirdar for fastigheter som hyrs ut for
andra dandamal an stadigvarande bostad samt bland dess hyresgister. Nedanstiende
bedémning av effekter delas upp med avseende pa dessa tva grupper.

55.1 Typ av foretag och antal berérda

Eftersom skattskyldigheten for hyresvirdar kommer vara frivillig finns det ingen
exakt uppgift pa hur manga och vilken typ av hyresvirdar som kommer ber6ras av
de foreslagna reglerna. En ungefirlig bild kan erhallas genom att jimféra antal
hyresvirdar totalt sett med vilka hyresvirdar som dr skattskyldiga idag. Enligt
uppgifter frin fastighetstaxeringen finns drygt 134 500 registrerade fastighetsigare
till hyreshus och s.k. specialenheter (t.ex. kyrkor, skolor, militira fastigheter). Det
finns inte regler for att anmala inledd eller avslutad skattskyldighet, men ett
ungefirligt antal skattskyldiga kan erhidllas genom de som anger frivillig
skattskyldighet for uthyrning av verksamheter i mervirdesskattedeklarationen.
Enligt Skatteverkets uppgifter handlar det om 77 500 personer. Merparten (82
procent) utgors av juridiska personer. Differensen mellan det totala antalet
fastighetsagare och de som idag redovisar mervirdesskatt pa sin uthyrning ér drygt
57 000. Dessa fastighetsigare skulle alltsa potentiellt kunna vara berérda. Men
troligen 4r uppskattningen i Overkant eftersom vissa kanske enbart hyr ut
fastigheter for bostadsindamal. Enligt branschorganisationen Fastighetsdgarna ar
fastighetsbranschen en smaféretagarbransch. Av samtliga fastighetsforetag har 86
procent av foretagen en till fyra anstillda. Endast tre fastighetsforetag har fler dn
500 anstillda. Av fastighetsbolag pa boérsen utgér kvinnorna 45 procent av
ledaméterna i styrelser och ledningar.’

Bland hyresgister som kan tinkas ha hyresvirdar som kommer att vilja att
tillimpa frivillig skattskyldighet ingédr troligtvis fristiende foérskolor och skolor,
privata vardgivare samt ideella organisationer eller f6reningar. Dessa hyresgister dr
berorda eftersom de inte bedriver verksamhet som ar mervirdesskattepliktig.
Enligt uppgift fran friskolorna rikstorbund finns drygt 4 100 fristaende férskolor
och skolor i Sverige. Merparten drivs som aktiebolag®. Virdféretagen presenterar
att det fanns drygt 15 700 vird- och omsorgsforetag i Sverige ar 2020.” Enligt
Statistiska centralbyran fanns 256 657 organisationer inom det civila samhillet ar
2019°. Sammantaget kan konstateras att det r6r sig om hundratusental potentiella
hyresgister. Samtliga kommer dock inte berdras. Dels dr det inte sakert att deras
hyresvird kommer finna det fordelaktigt att vara frivilligt skattskyldig, dels kanske
en del av ovan nimna aktorer dger egna fastigheter eller inte har behov av lokal.

+ Kolada (2021). https://kolada.se/verktyg/jamforaren/? p=jamforelse&focus=2328&tab id=166919 [2021-11-12].

5 Fastighetsdgarna (2021). https://www.fastighetsagarna.se/fakta/fastighetsbranschen-i-korthet/ [2021-11-12].

¢ Friskolornas Riksférbund (2021). https:

8 SCB (2021). https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/naringsverksamhet/naringslivets-struktur/civila-

samhallet/ [2021-11-12].
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En summering skulle dirmed med all sikerhet utgéra en grov Gverskattning av
antal ber6rda hyresgister.

5.5.2 Paverkan pa administrativa kostnader och andra kostnader

For hyresvirdar som ér frivilligt skattskyldiga finns en administrativ borda eftersom
mervardesskatten ska redovisas och deklareras separat. For hyresgister utan
avdragsritt for mervirdesskatt innebdr, att en hyresvird blir frivilligt skattskyldig,
inte 6kad administration eftersom kostnaderna oavsett liggs pa hyran. I det stora
hela torde dnda foretagens borda minska pa grund av att hyresvirden har storre
mojligheter att valja att vara frivilligt skattskyldig dédr detta sammantaget ar till
fordel for denne. Exempelvis behéver en hyresvird, som vill vara frivilligt
skattskyldig for hela verksamheten, inte lingre hantera uthyrning av vissa ytor, till
hyresgister utan avdragsritt, skilt frain den verksamhet som kan omfattas av frivillig
skattskyldighet enligt dagens regler. Det blir mindre administrativt betungande att
berikna ingiende mervirdesskatt for gemensamma ytor. Ekonomiska kalkyler
infor eventuella renoveringar blir mer Gverskadliga eftersom fastighetsigaren
sikrare kan veta i vilken omfattning fastigheten kommer att omfattas av
skattskyldighet under renoveringsperioden och dirmed ha ett sikrare underlag f6r
kalkylen. Vidare minskar bade risken f6r att hyresvirden gor fel wvid
jamkningsforfarandet och risken for att hyresvirden tvingas betala tillbaka tidigare
avdragen mervardesskatt avseende investeringskostnader pa grund av byte av
hyresgist som medfér att den frivilliga skattskyldigheten upphér.

De administrativa kostnaderna som beskrivs ovan skiljer sig sannolikt mellan
hyresvirdar som kommer att vilja att bli frivilligt skattskyldiga. Detta eftersom de
har olika typer av hyresgister, omkostnader for sin uthyrningsverksamhet och
redovisningsforfarande. Eftersom de foreslagna reglerna dr frivilliga saknas det
dven uppgifter om aktuell population. Dirmed ir det inte mojligt att aterge en
sammantagen effekt pa de administrativa kostnaderna. Nedan exemplifieras dock
tva potentiella kostnadsposter som kan vara aktuella inom ett enskilt foretag.
Uppskattningarna av tidsatgang, frekvenser samt timkostnader har himtats frin
Tillvixtverkets databas MALIN’.

Tabell 1. Administrativa kostnader for ett foretag som ingar skattskyldighet

Moment Tidsatgang  Frekvens Timkostnad Kostnad per
ar

Redovisning och 6 min 12 266 kr/h 319 kr

deklaration av

mervardesskatt*

Gemensam -30 min 1 500 kr/h -250 kr

redovisning av
olika hyresgaster**
Summa + 69 kr

*Skattedeklarationen ska innehélla uppgifter om mervirdesskattepliktig omsittning inom Sverige
** Avdragsritt for ingdende mervirdesskatt for s.k. blandad verksamhet, samt blandad

verksamhet inkomstdeklaration

Som nimnts inledningsvis i detta kapitel ska en hyresvird som viljer frivillig
skattskyldighet redovisa och deklarera mervardesskatt. Troligtvis kommer det

2/ [2021-11-12].
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uppsta ett behov av att exempelvis kontrollera fakturor och att mata in olika typer
av uppgifter om kostnader i systemet for att kunna redovisa mervardesskatten pa
ett korrekt sitt. Tidsatgangen for detta uppskattas vara 6 minuter en gang per
manad och arbetsuppgiften kommer troligen liggas pa en handliggare eller
motsvarande. Eftersom det fOreslds att hyresgisternas verksamhet inte ska styra
mojligheten att tillimpa frivillig skattskyldighet, kan antas att fler hyresvirdar
kommer att tillimpa frivillig skattskyldighet f6r all sin uthyrning, vilket minskar
behovet av att halla isir redovisning dérfor att viss uthyrning sker inom ramen for
en frivillig skattskyldighet medan annan uthyrning inte ar skattepliktig. For berorda
hyresviardar minskar arbetsuppgifter sasom att kontrollera och bedoma
information, berakningar samt inmatning av uppgifter pa olika stillen i1
deklarationen. Uppskattningsvis medfor férindringen en minskad tidsatgang pa 30
min for en revisor. Sammantaget bor forslagen medféra en minskad administrativ
borda for de som ir frivilligt skattskyldiga.

5.5.3 Paverkan pa konkurrensforhallanden och fordelningseffekter

Eftersom det kommer vara frivilligt och att valet att bli skattskyldig beror av en rad
olika faktorer, gar det inte uttala sig sikert om hur regelférindringarna paverkar
konkurrensen (jfr avsnitt 5.3). Sammantaget kan konstateras att den frivilliga
skattskyldigheten troligtvis kommer ge fordelar f6r hyresvardar och hyresgister pa
en viss marknad, medan det kan innebira en nackdel for andra pa en annan
marknad. Hir nedan féljer ett antal exempel pa foérvintade effekter i olika
situationet.

Hyresvirdar kommer generellt paverkas positivt av regelforindringarna
eftersom regelférandringarna innebar hogre grad av flexibilitet att vilja typ av och
antal hyresgister pa en yta utan att fa negativa mervirdesskattekonsekvenser. Vid
frivillig skattskyldighet kan ingdende mervirdesskatt dras av 1 verksamheten och
vid uthyrning som inte omfattas av frivillig skattskyldighet torde hyresvirden ligga
pa motsvarande belopp pa hyreskostnaden for att kompensera sig for s.k. dold
mervardesskatt. Det finns ingen anledning att hyresvardar skulle gbra en ligre vinst
eller fa simre formaga att konkurrera pa grund av reglerna eftersom
skattskyldigheten ar frivillig. Det forvintas att hyresvardar pa mindre orter med
relativt lag efterfragan pa verksamhetslokaler, som idag hyr ut till hyresgister som
inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet, exempelvis en ideell férening,
kommer att vilja att inte bli frivilligt skattskyldiga f6r uthyrning av dessa lokaler.
Detta eftersom mervirdesskatten kan innebira en hogre hyra och potentiellt kan
leda till att hyresgasten viljer att flytta. Det dr mer sannolikt att en hyresvird som
verkar pda en marknad med hoégre efterfrigan kommer vilja att bli frivilligt
skattskyldig.

Hyresgister kan paverkas bade positivt och negativt om deras hyresvirdar viljer
att bli skattskyldiga i och med regelférandringen. En hyresgist med en verksamhet
som medfo6r skattskyldighet kan gynnas av en sadan férindring. Sadana hyresgister
kan dra av den mervirdesskatt som liggs pa hyran varfér hyreskostnaden till och
med kan sjunka for dessa hyresgister. Foretag utan avdragsritt, exempelvis privata
skolor eller daghem, banker och férsikringsbolag, kan paverkas pa olika sitt. Bland
annat beroende pé fastighetens skick och var i landet de befinner sig. En fordel
med skattskyldighet 4r att sidana verksamheter kan fa littare att hitta
indamalsenliga lokaler samt att det inte lingre finns anledning f6r en hyresvird att
utifrin beskattningsreglerna kriva att ett hyreskontrakt ska stricka sig 6ver vildigt
ling tid (jfr avsnitt 5.4). Framforallt verksamheter som ir lokaliserade pa platser
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med generellt hog efterfrigan pa lokaler kan gynnas. Vidare kan potentiell
snedvridning av konkurrensen i offentlig verksamhet minska eftersom dven
uthyrning till privata foretag inom exempelvis vard och omsorg eller skola kan
omfattas av frivillig skattskyldighet. En nackdel med skattskyldighet dr dock att
verksamheter som inte har avdragsritt kan fa 6kade hyreskostnader. Omfattning
av kostnadshojningen beror av hur mycket mervirdesskatten som tidigare fanns
inbakad i hyran f6r att kompensera for s.k. dold mervirdesskatt.

Hyresvirden kan vilja att bli frivilligt skattskyldig pa grund av att det finns
behov av en stor renovering av fastigheten och att en hyreshojning darfor ar
ofrinkomlig. Eftersom kostnaderna for renoveringen ér avdragsgilla for
hyresvirden kanske hyresh6jningen, om frivillig skattskyldighet tillimpas, blir ligre
in vad som hade varit fallet utan frivillig skattskyldighet. Avdragsritt for
mervardesskatt skulle kunna vara ett incitament att i hogre grad anpassa lokaler till
de verksamheter som bedrivs dar.

5.5.4 Sarskild hansyn till sma foretag

Det finns inget skil att tro att de foreslagna forandringarna skulle paverka sma
foretag sarskilt, eftersom tillimpningen av de féreslagna férindringarna ar frivilliga.
Det kan vara en fordel for en hyresgist som har avdragsritt om hyresvirden
overgar till att bli frivilligt skattskyldig. Vidare kan det finnas férdelar, med en mer
flexibel hyresmarknad for sma foretag, tex. med forenklad etablering av s.k.
popup-butiker eller méjlighet att dela lokaler med andra hyresgister.

Nagra sarskilda atgarder avseende sma foretag beh6vs dirfor inte.

5.6 Effekter for civilsamhallet och enskilda

Frivillig skattskyldighet som dr oberoende av hyresgistens verksamhet ger en hégre
flexibilitet for hyresvirden att ta in olika typer av hyresgister, dven i mer attraktiva
ligen dir efterfragan pa lokaler dr hog. Olika typer av hyresgister inom exempelvis
en stadsdel frimjar den sociala hallbarheten och gagnar dirmed den enskilda
individen.

Verksamheter som inte bedriver mervirdesskattepliktig verksamhet forvintas
fa tillgang till ett Okat utbud av lokaler. Ideella foreningar eller idrottsféreningar
kan ddrmed fa littare att hitta lokaler. Om mervirdesskatten pa hyran Gverstiger
hyresvirdens kostnader f6r s.k. dold mervirdesskatt blir det dyrare f6r en hyresgist
som saknar avdragsritt (jfr avsnitt 5.4). Darfor finns vissa oklarheter om hur ett
okat utbud av lokaler men med hogre kostnader kommer att falla ut for ideella
féreningar och idrottsféreningar.

5.7 Effekter for Skatteverket och allmanna
forvaltningsdomstolar

Eftersom hyresgistens verksamhet inte paverkar mojligheten att tillimpa frivillig
skattskyldighet férvintas fastighetsidgare inte lika ofta behdva korrigera gjorda
avdrag f6r mervirdesskatt genom jimkning. Pa grund av flexibiliteten och ett
mindre komplicerat regelverk férvintas dirmed en mindre administrativ borda for
Skatteverket och domstolar med kostsamma hanteringar och svara bedémningar.
Beskattningsunderlaget for mervirdesskatt kommer troligen att 6ka och fler
hyresvirdar kommer att anséka om registrering till mervirdesskatt. Skatteverkets
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information om frivillig skattskyldighet kommer att behéva uppdateras. Detta
forviantas medfora marginella kostnader av engangskaraktir for Skatteverket.

5.8 Ovrigt

Forslaget bedoms vara férenligt med EU-rétten.

Forslaget bedoms inte ha nagon paverkan pa andra myndigheter, sysselsittning,
jamstilldhet, integration eller miljo.



6 Forfattningskommentarer

6.1 Forslag till lag om andring i
mervardesskattelagen (1994:200)

3 kap.
3§
Apndra, tredje och farde styckena ersitts med en hinvisning till 9 kap. Andringen
innebir att alla materiella bestimmelser om frivillig skattskyldighet vid upplatelse
av fastighet finns i 9 kap. Andringen innebir bla. att begrinsningen till andra och
tredje hand for frivillig skattskyldighet vid uthyrning i flera led tas bort.

Friagan behandlas 1 avsnitt 4.1. och 4.3.

9 kap.
1§
Forsta och  andra  stycket innehaller de grundliggande bestimmelserna om
forutsittningarna for frivillig skattskyldighet. Det motsvarar delvis hittillsvarande
forsta stycket.

Tredje stycket motsvarar hittillsvarande andra stycket.

Hittillsvarande tredje stycket upphor.

Fidrde stycket motsvarar hittillsvarande fjarde stycket. En hinvisning till forsta
stycket dndras till en hanvisning till andra stycket.

Frigorna behandlas 1 avsnitt 4.1 — 4.3.

2§
1 forsta stycket har andringar gjorts till f6ljd av dndringarna i 3 kap. 3 § och 9 kap.
1§.

I tredje stycket har hittillsvarande andra strecksatsen tagits bort eftersom fragan
nu regleras i fOrsta stycket.

Fragan behandlas 1 avsnitt 4.5.

4§
1 forsta stycket gors vissa dndringar som en foljd av att en bestimd yta kommer att
kunna hyras ut till mer 4n en hyresgast under samma period.

Frigan behandlas i avsnitt 4.1. och 4.4.

6§
1 forsta stycket gors vissa forandringar 1 forutsittningarna for att en paborjad frivillig
skattskyldighet upph6r som en foljd av att utrymmet for frivillig skattskyldighet
utvidgas. I paragrafen anvinds genomgaende begreppet fastighet oavsett om den
bestimda yta som omfattats av frivillig skattskyldighet utgjort hela fastigheten eller
en del av den. Jamfor 3 § andra stycket dir det framgar att det som sags om fastighet
19 kap. giller savil fastigheter som delar av fastigheter.

Stadigvarande bostad dr det anvindningsomride som aterstar dér frivillig
skattskyldighet fortfarande inte ir méjligt vid upplatelse. Andras anvindningen av
en upplaten yta till stadigvarande bostad upphor den frivilliga skattskyldigheten i
samtliga uthyrningsled.

Detta regleras i punkt 1.

Om anvindningen av en yta 6vergar till att avse nagot annat dn uthyrning finns
1 princip inte forutsittningar for frivillig skattskyldighet. Om det finns en avsikt att
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hyra ut en yta som ar féremal for frivillig skattskyldighet sa innebar det dock inte
att forutsittningarna for frivillig skattskyldighet upphor om det under nagon tid
inte dr mojligt att hyra ut ytan. Detta regleras 1 en ny punkt 2.

Om en yta inte lingre kan anvindas pa grund av rivning eller annan orsak med
motsvarande verkan upphor den frivilliga skattskyldigheten. Detta regleras i punkt
3 som innehallsmissigt motsvarar hittillsvarande punkt 2 men med en férenklad
formulering.

Frigan om upphoérande av frivillig skattskyldighet behandlas i avsnitt 4.6.

10§
1 forsta stycket 1 gors en f6ljdaindring med anledning av dndringen 1 6 § fOrsta stycket.
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Bilagal Forslag i hemstallan 2018-10-24 fran Svenskt
Naringsliv och Fastighetsagarna

3 Foérenkling och forbittring foreslas i mervirdesskattelagen

Foljande forindringar av ML foreslas for att komma till ritta med identifierade problem och
samtidigt skapa en frivillig skattskyldighet som méjliggor tillvixt och samhillsutveckling.

e Att kravet pd att verksamhet som medfor skattskyldighet eller ritt till dterbetalning
bedrivs i lokalen slopas.

e Att kravet pd viss bestimd yta slopas.

e Att kravet pd stadigvarande uthyrning slopas.

e Att begrinsningen som mest till tredjehandsuthyrning slopas.

e Att uppférandeskede mojliggors f6r fler dn fastighetsigaren.

e Attt jamkningsregeln vid uppférandeskede dndras.

e Att begrinsningen f6r det som har karaktir av stadigvarande bostad slopas.
e Att problemen vid korttidsuthyrning av idrottslokaler atgirdas.

e Att forskottsregeln dtgirdas.

e Att en mdjlighet till uttride infors.

En justerad lydelse av ML skulle kunna se ut som féljer:

1 kap. 22 § alternativt tilligg i 9 kap. mervirdesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse Forestagen lydelse
Med verksamhetslokal avses uttymmen som
anvinds 1 en ekonomisk verksamhet.

3 kap. 3 § 2-4 st. mervirdesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Undantaget enligt 2 § giller inte heller nir en
fastighetsigare, ett konkursbo eller en sidan
mervirdesskattegrupp som avses i 6 a kap. fér
stadigvarande anvindning i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller som medfor ritt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e eller
12 § helt eller delvis hyr ut en sidan byggnad
eller annan anldggning, som utgdr fastighet.
Skatteplikt giller dock inte om uthyrningen
avser stadigvarande bostad. Uthyrning till
staten, en kommun, ett kommunalférbund eller
ett samordningsférbund som avses i 4 § lagen
(2003:1210) om finansiell samordning av
rehabiliteringsinsatser ir skattepliktig dven om
uthyrningen sker for en verksamhet som inte

medfor skattskyldighet eller ritt till aterbetalning

enligt 10 kap. 1, 6,9, 11, 11 e eller 12 §.
Skatteplikt giller dock inte f6r uthyrning till en
kommun, ett kommunal-férbund eller ett
samordningsférbund, om fastigheten
vidareuthyrs av kommunen,
kommunalférbundet eller samordnings-
férbundet f6r anvindning i en verksamhet som
bedrivs av ndgon annan 4n staten, en kommun,
ett kommunalférbund eller ett
samordningsférbund och som inte medfér
skattskyldighet eller ritt till aterbetalning enligt
10 kap. 1, 6,9, 11, 11 e eller 12 §. Det som har
sagts om uthyrning giller dven f6r upplitelse av
bostadsritt.

Foreslagen lydelse

Undantaget enligt 2 § giller inte heller nir
fastighetsigare, hyresgister, bostadsrittshavare,
konkursbon eller mervirdesskattegrupper
avtalat med en eller flera hyresgister om att
frivillig skattskyldighet ska gilla helt eller delvis
f6r en verksamhetslokal i en sidan byggnad eller
annan anldggning som utgor fastighet.

Andra stycket tillimpas ocksa nir en byggnad
eller annan anldggning som utgdr fastighet
uppfors eller genomgir omfattande till- eller
ombyggnad i syfte att anliggningen helt eller
delvis ska kunna hyras ut for sidan verksamhet
som avses i andra stycket.
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Andra stycket tillimpas ocksa

1. vid uthyrning i andra och tredje hand,

2. vid bostadsrittshavares upplitelse av
nyttjanderitt till fastighet som innehas med
bostadsritt, och

3. nir en byggnad eller annan anldggning som
utgdr fastighet uppfors eller genomgar
omfattande till- eller ombyggnad i syfte att
anliggningen helt eller delvis ska kunna hyras ut
f6r sidan verksamhet som avses i andra stycket.

19 kap. finns sirskilda bestimmelser om skattskyldighet f6r sidan uthyrning, bostadsrittsupplatelse
och upplatelse av nyttjanderitt som anges i andra och tredje styckena. Lag (2076:1208).

9 kap. 2 § mervirdesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap. 1 § Skyldigheten att betala skatt enligt 1 kap. 1 §
forsta stycket 1 for sidan skattepliktig forsta stycket 1 for sidan skattepliktig
fastighetsuthyrning eller bostadsrittsupplételse fastighetsuthyrning eller bostadsrittsupplételse
som anges i 3 kap. 3 § tredje stycket 3 giller som anges i 3 kap. 3 § tredje stycket 3 giller

endast om Skatteverket har beslutat om frivillig endast om Skatteverket har beslutat om frivillig
skattskyldighet efter ansékan. En sidan ansékan  skattskyldighet efter ans6kan. En sidan ansékan

far gbras av en fastighetsdgare, ett konkursbo far géras av en beskattningsbar person som
eller av en sidan grupphuvudman som avsesi 6 avser att anvinda en fastighet for skattepliktig
a kap. 4 §. fastighetsuthyrning.

Om den fastighet som ska omfattas av den frivilliga skattskyldigheten dgs av en beskattningsbar
person som ingér i en sidan mervirdesskattegrupp som avses i 6 a kap. 1 § ska ansékan géras av
grupphuvudmannen med samtycke av den beskattningsbara personen.

Vad som i forsta stycket sigs giller endast om

— det finns sdrskilda skal,

— den s6kande har f6r avsikt att anvinda fastigheten for sidan uthyrning eller upplitelse som avses i
3 kap. 3 § andra stycket, och

— det dr limpligt med hinsyn till den s6kandes personliga eller ekonomiska férhallanden och
omstindigheterna i Svrigt.

9 kap. 3 § mervirdesskattelagen (1994:200)
Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse
Inneborden av vissa uttryck i detta kapitel

3 § Det som i fortsittningen i detta kapitel sigs

om fastighetsdgare giller dven andra som ir

skattskyldiga for en uthyrning eller annan

upplitelse enligt 1 § eller 4r skattskyldiga till f6ljd

av beslut enligt 2 §.

Det som i fortsittningen i detta kapitel sigs om fastighet giller fastigheter eller delar av fastigheter
som dr eller som kan vara féremdl f6r sidan uthyrning eller annan upplételse som omfattas av
skattskyldighet enligt 1 eller 2 §. Lag (2073:954).

Kommentar: Istillet for 3 § forsta stycket ovan ersitt i respektive paragraf dir “fastighetsidgare”
anges med  “fastighetsdgare,  hyresgidster,  bostadsrittshavare,  konkursbon  eller
mervirdesskattegrupper”.



9 kap. 4 § mervirdesskattelagen (1994:200)
Nuvarande lydelse
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Foresiagen lydelse

Skattskyldighet enligt 1 § intrider den f6rsta dagen i den uthyrningsperiod eller upplételseperiod
som fakturan avser, dock tidigast den dag da hyresgisten eller bostadsrittshavaren enligt avtal
tilltrader den del av fastigheten som uthyrningen eller upplatelsen avser.

Skattskyldighet till f6ljd av beslut enligt 2 § intrdder den dag d4 ansékan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som sékanden angett. Lag (2073:954).

Om sadan faktura som avses i 1 § betalas innan
frivillig skattskyldighet intritt enligt forsta
stycket ska skatten angiven pé fakturan redovisas
enligt bestimmelserna om forskottsbetalning i
13 kap. 6 § tredje punkten och 16 § andra
punkten.

9 kap. 6 § st. 1 mervirdesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse
Den frivilliga skattskyldigheten upphér

1. Nir fastighetsigaren 6vergar till att anvinda
fastigheten for annat dndamal 4n f6r
skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse,
eller

2. Nir fastigheten inte lingre kan hyras ut eller
pé annat sitt uppldtas pa grund av brand eller
av annan orsak som fastighetsidgaren inte rader
6ver eller pa grund av rivning.

Foreslagen lydelse
Den frivilliga skattskyldigheten upphér

1. Nar fastighetsigare, hyresgister,
bostadstittshavare, konkursbon eller
mervirdesskattegrupper Gvergar till att anvinda
fastigheten f6r annat indamdl dn f6r
skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse,
eller

2. Nir fastigheten inte lingre kan hyras ut eller
pé annat sitt upplatas pd grund av brand eller
av annan orsak som fastighetsdgare,
hyresgister, bostadsrittshavare, konkursbon
eller mervirdesskattegrupper inte rader 6ver
eller pa grund av rivning.

3. Nir fastighetsdgare, hyresgister,
bostadsrittshavare, konkursbon eller
mervirdesskattegrupper, enligt avtal, Gvergar
till att hyra ut fastigheten utan att utgdende
skatt anges pa faktura i enlighet med 1 §.

9 kap. 11 § st. 1. mervirdesskattelagen (1994:200)

Nuvarande lydelse

Om frivillig skattskyldighet som beslutats enligt
2 § upphor innan ndgon skattepliktig uthyrning
eller annan upplatelse kommit till stind ska
jamkning ske vid ett enda tillflle och avse
aterstoden av korrigeringstiden. Dessutom ska
ingdende skatt, som hinfér sig till tiden mellan
beslutet om frivillig skattskyldighet och dennas
upphérande, betalas in till staten. Pa jimknings-
och skattebelopp ska kostnadsrinta betalas.
Rintan ska motsvara den faststillda basrintan
enligt 65 kap. 3 § skatteférfarandelagen och
16pa fran och med dagen for dterbetalning av
den ingdende skatten till fastighetsdgaren.

Foreslagen lydelse

Om frivillig skattskyldighet som beslutats enligt
2 § upphor innan nigon skattepliktig uthyrning
eller annan upplatelse kommit till staind ska
jaimkning ske enligt vad som f6reskrivs i 8 a

kap.



