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1 Sammanfattning

Skatteverket har fatt i uppdrag av regeringen att gora en forstudie avseende
mojligheterna att forenkla forfarandet for frivillig skattskyldighet vid
uthyrning av verksamhetslokaler genom att ta bort ansbknings-, besluts- och
anmalningsforfarandet. Skatteverket ska i det sammanhanget bl.a. se pa
fordelar och nackdelar med ett sddant system samt om inférande av ett sadant
system skulle krava forandringar i de materiella bestémmelserna for frivillig
skattskyldighet.

| uppdraget ingar inte att utreda eller Gvervaga alternativ med obligatorisk
skattskyldighet. Skatteverket vill dock i detta sammanhang anda framhalla att
myndigheten fortfarande anser att den basta I6sningen ligger i ett alternativ
med en obligatorisk skattskyldighet och darvid i foérsta hand utan mojlighet till
undantag och i andra hand med majlighet till frivilligt undantag fran
skattskyldighet.

| fréga om &tgéarder inom ramen for ett system med frivillig skattskyldighet
anser Skatteverket att det finns bade fordelar och nackdelar med att ta bort
ansoknings-, besluts- och anmalningsforfarandet och darmed |dta den enskilde
hyresvarden, inom det gédllande regelverket, bestamma sig for att tillampa
frivillig skattskyldighet, eller inte, vid uthyrning av verksamhetslokaler.

Den stora férdelen for de féretag som vill anvanda sig av mojligheten till
frivillig skattskyldighet & att dessa inte langre skulle behtdva upprétta och
lamna in en anstkan for att fa frivillig skattskyldighet eller med en anmaan
vid forandringar av verksamheten. Detta besparar mycket administrativt arbete
for dessa hyresvardar. Besparingen har berdknats till 10 miljoner kronor/ar.

Fordelen for Skatteverket & att myndigheten inte langre skulle behdva
prova inkomna ansotkningar eller hantera inkomna anmélningar. Besparingen
kan bergknastill 19 miljoner kronor/ar.

Fordelen for de ber6rda hyresvardarna begransas av att foretagen
fortfarande behdver forstd hur regelsystemet ar uppbyggt sa att dessat.ex. kan
anvanda frivillig skattskyldighet i ratt omfattning och yrka avdrag med rétt
belopp. Manga foretag har problem med att géra en anstkan i ratt fall, vid rétt
tidpunkt och med en rétt ifylld blankett. Dessa problem torde till stor del
sammanhanga med bristande kunskap om hur de materiella reglerna ser ut.
Foretag som kan de materiella reglerna torde ha ganska sma besvar av
ansobknings- och anméalningsférfarandet. FOor andra foretag kan det rent av vara
en fordel att Skatteverket kontrollerar en anstkan sa att foretaget far bekraftat
om frivillig skattskyldighet & mgjligt eller inte.

Ett problem som finns i dag ar att foretag tillampar frivillig skattskyldighet
utan att ha gjort en anstkan och darmed utan att ha fatt ett beslut om
skattskyldighet. Enligt dagens regler maste avdrag som gjorts och skatt som
betalats in avseende en sadan verksamhet éterforas. Detta géller aveni fall dar
forutséttningar for att fa frivillig skattskyldighet har funnits, samt gjorda
avdrag och uttag av skatt i 6vrigt helt har foljt regelverket. Detta medfor
naturligtvis problem for hyresvérden och kan @en medfdra problem for
hyresgasten. For Skatteverket innebér det att arbetstid maste anvandas for att
losa fragan. Dessa problem skulle upphéra om anmanings- och
beslutsforfarandet togs bort.

Har bor dock &ven beaktas att problemet i dagens system torde bero pa att
de bertrda foretagen inte kant till att de skulle ha gjort en ansdkan. Ett



problem kan |6sas genom att ta bort anstkningsforfarandet, men de bristande
kunskaperna finns kvar och riskerar att medfdra andra problem. Ett sétt att |6sa
det aktuella problemet utan att ta bort ansoknings- och beslutsfoérfarandet ar att
infora en majlighet att fa frivillig skattskyldighet for forfluten tid. Det skulle
vara eft sétt att kunna l8ka en bristande anstkan i efterhand nér det finns
sarskilda skél for detta. Detta &r ett aternativ till att ta bort ansbknings- och
beslutsforfarandet. | forstudien lamnas ett fordag till utformning av en sadan
bestammelse. Forslaget bor enbart ses som en forsta skiss till en sadan
bestémmelse. Den narmare utformningen och avgransningen av bestémmelsen
behdver dvervagas ytterligare.

Fordelen for Skatteverket av att inte behdva prova ansbkningar begrénsas
av att Skatteverket darigenom far en samreinblick i de pagaende forfarandena.
Detta minskar Skatteverkets mojligheter att tidigt i ett férfarande rétta fel och
medfor att myndigheten i stérre hand kommer att f& &gna sig &t att ratta fel i
efterhand. Det kommer sannolikt att innebéra okade kostnader for bade
Skatteverket och foretagen for kontroller och andringar i efterhand.
Kostnaderna for foretagen har uppskattats till ca 7 miljoner kronor per & och
kostnaden for Skatteverket till ca 12 miljoner kronor. Nettoeffekten blir
sdledes en alig besparing avseende administrativa kostnader med ca 3
miljoner kronor for féretagen och med ca 7 miljoner kronor fér Skatteverket.

Om ett system med frivillig skattskyldighet utan ansbkan och beslut ska
inforas & det en stor fordel om de materiella bestdmmel serna for nér frivillig
skattskyldighet kan anvéandas gors enklare. Enklare regler minskar risken for
oavsiktligafel. Det minskar risken for skattebortfall.

De regler avseende forutséttningar for frivillig skattskyldighet som synes
medféra mest problem &r frégor avseende vilka delar av en fastighet som ska
omfattas av skattskyldighet samt betr&ffande rekvisitet stadigvarande. Det
finns &ven frégor avseende vilken verksamhet i de hyrda lokalerna som medfor
rétt till frivillig skattskyldighet for uthyraren.

Som ett alternativ till att gbra justeringar i dagens system bor dvervagas att
bygoa ett helt nytt system anpassat efter aftt det inte ska finnas nagot
ansoknings-, besluts- och anméalningsforfarande. Motsvarande system som
finnsi andra EU-stater kan i detta sammanhang anvéndas som férebild.

Om ett system med frivillig skattskyldighet utan ett ansoknings-, besluts-
och anmd ningsforfarande infors, gors i denna forstudie en uppskattning av att
ett skattebortfall om ca 100 miljoner kronor per & skulle uppkomma om de
materiella reglerna inte samtidigt forandras. Om de materiella bestdmmel serna
forenklas skulle skattebortfallet kunna begransastill 30 miljoner kronor per &r.

Forsdmringen av de offentliga finanserna dvs. det beraknade skattebortfallet
pga. forslaget minskat med Skatteverkets minskade administrativa kostnader,
kan uppskattas till ca 93 miljoner kronor per ar (7-100=-93). Om forslaget
kombinerades med andrade materiella regler begransas forsamringen av de
offentliga finansernatill ca 23 miljoner kronor per ar (7-30=-23).

Det bor framhallas att det ror sig om grova uppskattningar och att graden av
osikerhet & stor. Aven med beaktande av detta anser Skatteverket att klart
Overvagande skal talar for att ett borttagande av ansokningsforfarandet bor
genomfdras endast om de materiella reglerna samtidigt forenklas.



2 Forfattningsfor slag

2.1
mervar dessk att

Lag om andring i lagen (1994:200) om

Hérigenom foreskrivs att 9 kap 4 § lagen (1994:200) om mervérdesskatt ska

hafoljande lydel se.

Nuvarande lydelse

Foreslagen lydelse

9 kap.

Skattskyldighet till foljd av beslut
enligt 1 8§ intréder den dag da
ansbkan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som sokanden
angett, dock tidigast den dag da
hyresgéasten eller bostadsréttshavaren
enligt avtal tilltrader den del av
fastigheten som ansdkan avser.

48

Skattskyldighet till foljd av beslut
enligt 1 8§ intrader den dag da
ansbkan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som sokanden
angett. Om det foreligger sarskilda
skal far skattskyldighet till foljd av
sadant bedut intrada fran en
tidigare dag. Skattskyldighet intra-
der dock tidigast den dag da hyres-
gasten eler bostadsrdttshavaren
enligt avtal tilltrader den del av
fastigheten som ansokan avser.

Skattskyldighet till foljd av bedut enligt 2 § intréder den dag da ansdkan
inkommer till Skatteverket eller den senare dag som sbkanden angett.

Dennalag trader i kraft xxxx






3 Uppdraget

Regeringen har genom ett beslut den 12 april 2012 (Fi2008/4211) gett
Skatteverket i uppdrag att i en forstudie analysera forutséttningarna for att
forenkla reglerna om frivillig skattskyldighet for mervéardesskatt vid uthyrning
av verksamhetslokaler.

En utgangspunkt for uppdraget & en hemstdllan till regeringen fran
Fastighetsdgarna, Foretagarna, Svenskt Naringdiv. och  Stockholms
handelskammare den 25 juni 2008 (se bilaga 2). Utgangspunkten for
uppdraget ska darvid vara andrahandsforslaget i ndmnda hemstéllan. Detta
forslag ar att det géllande systemet med frivillig skattskyldighet ska forenklas
genom att det sérskilda anstknings- och beslutsforfarandet skatas bort.

Skatteverket skai forstudien
— identifiera férdelarna och nackdelarna med ett borttagande av anstknings-

och anmaningsforfarandet, varvid risken for eventuellt skattebortfal

sarskilt ska beaktas, och
— identifiera andra problem som ett borttagande av ansoknings- och
anmalningsforfarandet skulle kunna innebéra.

| analysen av konsekvenserna av ett borttagande av ansbknings- och
anmalningsforfarandet bor inga
— en prelimindr uppskattning av den totala forenklingsvinsten for savél

foretag som Skatteverket, och
— en prelimindr uppskattning av kostnaden for eventuel It skattebortfall.

Skatteverket ska vidare undersbka om ett borttagande av ansbknings- och
anmalningsforfarandet medfor ett behov av att forandra de materiella reglerna
for den frivilliga skattskyldigheten. Om Skatteverket kommer fram till att
forandringar &ven bor goras i de materiella reglerna ska verket ange i vilka
avseenden dessa bor forandras och konsekvenserna av dessa. Nagra
forfattningsforslag behover dock inte lamnas.

Uppdraget atergesi sin helhet i bilaga 1.
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4 Bakgrund

4.1 Historik

De nuvarande reglerna i mervardesskattelagen (1994:200, ML), innebér att
uthyrning av fastighet normalt & undantagen fran skattskyldighet. Det & dock
mojligt for fastighetsdgare, andra och tredjehands hyresgaster och
bostadsréttshavare att efter ansokan bli skattskyldiga fér uthyrningen. En
forutsattning for skattskyldighet & att hyresgésten stadigvarande anvénder
lokalen i en verksamhet som medfor skattskyldighet eller rétt till dterbetalning
av mervardesskatt. Eftersom hyresvérden blir skattskyldig kommer denne
ocksa att kunna gora avdrag for ingdende skatt som avser ny-, till- eller
ombyggnad, reparationer och underhall m.m.

Regler om frivillig skattskyldighet till mervardesskatt vid uthyrning av
verksamhetslokaler har funnits i den svenska mervardesskattel agstiftningen
sedan den 1 juli 1979. Innan dess var uthyrningen altid undantagen fran
skatteplikt. Mervardesskatt som fastighetsdgaren betalade foér varor och
tjanster vid uppforande, reparation, underhdl m.m. av hyresfastigheter kunde
darfor inte vara avdragsgill. Mervéardesskatten blev darigenom alltid en faktisk
kostnad for fastighetsagaren som han debiterade hyresgésterna dolt i hyran.
Om hyresgéasten bedrev en verksamhet som medférde skattskyldighet uppkom
darmed en sk. kumulativ skatteeffekt, dvs. hyresgéasten skulle ta ut
mervardesskatt pa ett beskattningsunderlag som paverkats av fastighetsagarens
mervardesskattekostnader. Den som bedrev verksamhet som medforde
skattskyldighet i egna lokaler kunde daremot gora avdrag for ingaende skatt
hanforligt till byggnation, underhdl, reparationer m.m. Mgjligheten att bl
frivilligt skattskyldig for uthyrning till skattskyldiga hyresgaster infordes bl.a.
for att undanrgja denna bristande neutralitet och de kumulativa effekter som
kunde uppkomma (prop. 1978/79:141 s. 67 f).

Reglerna har forandrats vid négra tillfalen. Systemet med frivillig
skattskyldighet ar dock i vasentliga delar detsamma som nér reglerna infordes.
Reglerna bygger fortfarande pa ett ansokningsforfarande och det har inte
genomforts négra storre forandringar med avseende pa vilka uthyrningar som
kan omfattas av reglerna.

| samband med att den frivilliga skattskyldigheten inférdes dvervagdes en
obligatorisk skattskyldighet (Ds B 1977:6). Mervéardesskatteutredningen fann i
betankandet att det skulle finnas en mojlighet att lyfta av mervardesskatt pa
forvarv for uthyrda rorelsefastigheter. Den losning som foreslogs var att
skattskyldighet skulle inféras fér uthyrning av rorelselokaler. Utredningen
ansdg dock att skattskyldigheten skulle goras frivillig eftersom det enligt
utredningen kunde ifragasattas om det fanns négot intresse for fastighetsagare
och hyresgaster for en sadan beskattning i redan fardigstéllda och
ianspréktagna fastigheter (Ds B 1977:6 s. 92 f). Sa kom reglerna ocksa att
utformas.

Sverige blev medlem i EU den 1 januari 1995. Darigenom blev
gemenskapsrétten avseende bl.a. mervéardesskatt styrande for utformningen av
svensk rétt. Gemenskapsbestdmmelserna avseende mervardesskatt finns i
direktiv och dessa ska dafor inforas i svensk rdtt genom nationella
bestammel ser. Den nuvarande mervardesskattelagen (ML) tradde i kraft den 1
juli 1994. Anpassningar till EU:s regelverk gjordes i ML genom lagen
(1994:1798) om andring i mervardesskattelagen (1994:200). Dessa
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bestammelser tradde i kraft den 1 januari 1995 (samma dag som lagen
(1994:1500) med anledning av Sveriges ansutning till Europeiska unionen
tradde i kraft). Négra materiella forandringar avseende frivillig uthyrning av
verksamhetslokaler gjordesinte.

Regelverket om uthyrning sags over i slutet av 1990-talet och nya regler
tradde ikraft den 1 januari 2001 (SOU 1999:47, prop. 1999/2000:82, rskr
1999/2000:245, SFS 2000:500). | samband med detta Gvervagdes pa nytt
aternativet med en obligatorisk skattskyldighet vid uthyrning av
verksamhetslokaler. Det ansags klart att manga av de praktiska och
administrativa problem som ar férenade den frivilliga skattskyldigheten inte
skulle finnas i en ordning med en generell obligatorisk skattskyldighet for
uthyrning av verksamhetslokaler. En sadan skattskyldighet skulle ocksa std i
god Overensstammelse med mervéardesskattelagens bestdmmelser i Ovrigt.
Regeringen ansdg darfor att det fanns mycket som talade for att en obligatorisk
skattskyldighet borde inforas. En obligatorisk skattskyldighet kunde emellertid
antas f& negativa effekter pa hyresnivaerna i den del fastighetsbestandet hyrs
ut till hyresgéster som inte & skattskyldiga. Mot bakgrund av detta ansdg
regeringen att det inte var |ampligt att da infora en obligatorisk skattskyldighet
(prop. 1999/2000:82, s. 60 f).

| tvA avgoranden® 1999 av ddvarande Regeringsrétten fann domstolen att
frivillig skattskyldighet enligt da galande bestammelser kunde medges &ven
for tid innan ansdkan inkommit. En beddomning fick goras i varje enskilt fall
med utgangspunkt i de syften som ligger bakom lagstiftningen och med
beaktande av de skatteadministrativa olégenheter som kan vara férenade med
en retroaktiv tilldmpning. Regeringsrétten kom i detta sammanhang till en
annan slutsats an den som davarande Riksskatteverket redovisat i allménnarad
RSV Im 1986:3 punkt 2:1. Genom lagen (2000:500) om &ndring i
mervardesskattelagen (1994:200) andrades lydelsen av 9 kap. 4 § ML sa att
skattskyldighet till foljd av ett beslut om skattskyldighet tidigast kunde intréda
den dag da ansdkan kom in till skattemyndigheten. Bestammelsen tradde i
kraft den 1 januari 2001.

| utredningen Mervardesskatt for den ideella sektorn, m.m. (Ds 2009:58)
foreslogs att den frivilliga skattskyldigheten vid uthyrning av
verksamhetslokaler skulle slopas och ersdttas med en obligatorisk
skattskyldighet (s. 157 f.). Utredning ansdg att de nuvarande reglerna var
komplicerade och administrativt betungande. For att komma till rétta med
detta kravdes enligt utredningen mer betydande féréndringar. Genom en
obligatorisk skattskyldighet skulle enligt utredningen regelverket i stor
omfattning kunna forenklas. Problemen med beddmningssvarigheter och
kumulativa effekter skulle dérmed férsvinna

Utredningens forslag har inte | ett till ndgon lagstiftningsatgard.

4.2 Gallanderatt

421 Svensk ratt

Uthyrning av byggnader och anléggningar & som huvudregel en verksamhet
som & fri fran mervardesskatt. Detta kan vara en nackdel om hyresgasten
bedriver en verksamhet som medfor skattskyldighet avseende mervéardesskatt.

1 RA 1999 ref 2 och RA 1999 not 253.
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For att motverka detta finns en mgjlighet att ansbka om och beviljas frivillig
skattskyldighet for den som hyr ut byggnader och anlaggningar.

Bestammelserna som avser upplételse av fastigheter och maéjligheterna till
frivillig skattskyldighet vid uthyrning av byggnader och anlaggningar aterfinns
i 3 kap. och 9 kap. ML. Det finns ocksa bestammelser i 8 a kap. om jamkning
av avdrag for ingdende skatt som & av betydelse vid uthyrning av fastighet.
Nedan féljer en 6versiktlig redogorel se for dessa bestammel ser.

Skatteplikt och skattskyldighet

Enligt 3 kap. 1 8 ML & omséttning av varor och tjanster generellt skattpliktig
om inget annat foreskrivs. Nar det géller fastigheter & dock saval omséttning
av fastigheter som uppléatelse eller 6verlatelse av nyttjanderétt till fastigheter
undantagna fran skatteplikt enligt 3 kap. 2 8 ML. Undantaget for upplatelse av
nyttjanderétter till fastigheter omfattar ocksa upplatarens tillhandahallande av
gas, vatten, elektricitet, varme och nétutrustning for mottagning av radio- och
televisionssandningar.

Fran detta undantag fran skatteplikt i 3 kap. 2 § ML gors dock ett antal
avsteg som framgar av 3 kap. 3 8 ML. | 3 kap. 3 forsta stycket ML finns en
upprékning av ett antal omséttningar som inte omfattas av undantaget i 3 kap.
2 8 ML utan som &r skattepliktiga och medfor en obligatorisk skattskyldighet.
Det gdler foljande omséttningar

1. upplételse eller Gverlatelse av verksamhetstillbehor,

2. omséttning av vaxande skog, odling och annan véaxtlighet utan samband
med Gverlatelse av marken,

3. upplatelse eller overldtelse av rétt till jordbruksarrende, avverkningsrétt
och annan jamforlig réttighet, rétt att ta jord, sten eller andra naturprodukter
samt rétt till jakt, fiske eller bete,

4. rumsuthyrning i hotellrorelse eller liknande verksamhet samt uppléatelse
av campingplatser och motsvarande i campingverksamhet,

5. upplatelse av parkeringsplatser i parkeringsverksamhet,

6. uppléatelse for fartyg av hamnar eller for luftfartyg av flygplatser,

7. upplatelse av forvaringsboxar,

8. upplatelse av utrymmen for reklam eller annonsering pa fastigheter,

9. upplatelse for djur av byggnader eller mark,

10. upplételse for trafik av vég, bro eller tunnel samt upplételse av
sparanlaggning for jarnvagstrafik,

11. korttidsupplatelse av lokaler och anlaggningar for idrottsutévning, och

12. upplételse av terminalanlaggning for buss- och tagtrafik il
trafikoperatorer.

| andra och tredje stycket av bestdmmelsen i 3 kap. 3 § ML framgar
ytterligare avsteg fran undantaget fran skatteplikt. De omséttningar som avses
hér medfor dock skattskyldighet forst efter ansokan och beslut enligt
bestémmelsernai 9 kap. ML.

Reglerna omfattar en fastighetsdgares, ett konkursbos eller en
mervardesskattegrupps uthyrning av byggnad eller annan anléaggning som
utgor fastighet respektive uppldtelse av bostadsrétt (skattskyldighet for
uthyrning). En forutséttning ar dock att uthyrningen eller upplatelsen sker for
stadigvarande anvandning i en verksamhet som medfor skattskyldighet eller
rétt till &erbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9, 11, 11 e eller 12 § ML. Uthyrning
till staten eller en kommun omfattas med vissa undantag &ven om den sker for
verksamhet som inte medfor skattskyldighet eller rétt till &terbetalning.
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Reglerna avser &@en uthyrning i andra och tredie hand samt
bostadsrattshavares upplatelse av nyttjanderétt till fastighet som innehas med
bostadsrétt.

Vidare omfattar reglerna den situationen att en byggnad eller annan
anlaggning som utgor fastighet uppfors eller genomgér omfattande till- eller
ombyggnad i syfte att helt eller delvis hyras ut for en verksamhet som
uppfyller ~ ovan namnda  forutséttningar  (skattskyldighet  under
uppforandeskedet).

Reglerna om frivillig skattskyldighet finnsi 9 kap. ML. Déar framgér att for
att en sddan skattepliktig omséttning som avsesi 3 kap. 3 § andra och tredje
stycket ska medfora skattskyldighet ska Skatteverket ha fattat ett beslut om
detta efter ansokan. Det kravs sdledes ett bedut fran Skatteverket for att
uppldtaren ska kunna bli skattskyldig fér upplatelsen. Ansokan om frivillig
skattskyldighet for uthyrning regleras i 9 kap. 1 § ML. | 9 kap. 2 § ML
behandlas skattskyldighet under uppférandeskedet.

Frivillig skattskyldighet vid uthyrning

En ansdkan om frivillig skattskyldighet kan enligt 9 kap. 1 8 ML gbras av en
fastighetsdgare, en hyresgast, en bostadsréttshavare, ett konkursbo eller av en
grupphuvudman. Om ansokan géller fastigheter som tillhér nagon som ingar i
en mervardesskattegrupp kravs samtycke fran den néringsidkare som innehar
fastigheten. Vid uthyrning till ambassader och liknande finns dessutom
sarskilda krav pa av Utrikesdepartementet utfardade intyg for att styrka att
hyresgéasten har rétt att aterfa ingaende skatt enligt ML.

For skatteplikt enligt 3 kap. 3 § andra stycket krévs att det hyrda objektet
stadigvarande anvands i en verksamhet som medfér skattskyldighet till
mervardesskatt. Syftet med detta krav pa att anvandningen ska vara
stadigvarande &r att forhindra ideliga forandringar av skattskyldigheten. Om
kravet pa stadigvarande anvandning & uppfyllt bor enligt uttalande i
forarbetena bedomas med utgangspunkt i fastighetsdgarens avsikt med
uthyrningen.?

Skatteverket anser att beddmningen av om en uthyrning sker stadigvarande
ska goras med utgangspunkt i hyresavtalet nér uthyraren ansoker om frivillig
skattskyldighet. Skatteverket anser att sadana hyresavtal som galler for en
bestamd tid av minst ett & och sadana hyresavtal for obestamd tid som avsesi
12 kap. jordabalken bdr anses gélla uthyrning for stadigvarande anvandning.
Villkoret for stadigvarande anvandning anses aven uppfyllt om
hyresforhdllandet varat under minst ett ar trots att hyrestiden enligt avtalet ar
kortare men avtalet forlangs automatiskt vid utebliven uppsidgning. Om
hyresavtalet endast omfattar en kortare tid, t.ex. sdsongen for en
sommarservering, eller da uthyrningen endast kan paga en begréansad tid pa
grund av planerad ombyggnation av lokalen i fréga, far en bedémning goras
fran fall till fall. En avvégning far da goras mellan bestammelsernas syfte att
kumulativa effekter ska undvikas mot kravet pa en rationell hantering av detta
slag av arenden.®

Skatterdttsnamnden har i ett forhandsbesked bedomt kravet pa
stadigvarande anvandning. Sokanden hyrde ut lokaler i ett kbpcentrum och var
frivilligt skattskyldig for denna uthyrning. Vissa av lokalerna var tillfaligtvis

2 Prop. 1985/86:47 s. 40
3 Skatteverkets Handledning for mervardesskatt 2012 s, 845 f.
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outhyrda. De presumtiva hyresgasterna, som bedriver verksamheter som
omfattas av skattskyldighet enligt ML, var foretagare med nystartade
verksamheter som inte hade mgjlighet att teckna langre avtal eller bedrev
verksamhet som endast var tankt att vara en kort tid sdsom
konkursutforsaljning. Den i &endet aktuella lokalen var forema for
skattskyldighet sedan tidigare och skulle enligt nytt kontrakt hyras ut under
fyra manader utan mojlighet till forlangning. Namnden ansag att innebdrden
av kravet att en fastighet ska anvandas stadigvarande i en verksamhet som
medfor skattskyldighet &r att fastighetségarens avsikt ska vara att kontinuerligt
under en langre tid hyra ut fastigheten for anvandning i en sddan verksamhet.
Av handlingarna i arendet framgick inte annat an att denna forutséttning var
uppfylld. Namnden fann darfor att det forhdllandet att det aktuella foretaget
hyrde lokalen under endast fyra méanader inte medférde att sokandebolagets
uthyrning av lokalen inte skedde fér stadigvarande anvandning.*

En forutséttning for att uthyrningen ska anses ha skett for stadigvarande
anvandning &r att uthyrningen sker pa heltid. Det innebar att deltidsuppl atel ser
av lokaler inte kan omfattas av frivillig skattskyldighet.

Ett foretags uthyrning av en lokal till en skattepliktig hyresgast t.ex. tva
timmar pa eftermiddagarna tre dagar i veckan & inte en uthyrning som &r
stadigvarande och kan sdledes inte omfattas av reglerna om frivillig
skattskyldighet.’

Skatteverket anser att &ven om ett hyresavtal kan avse delar av en fastighet
som ska anvandas tillsammans med andra kravs, for att frivillig
skattskyldighet for uthyrningen ska medges, att var och en av hyresgéasterna
med ensamrétt disponerar en till storlek och lage klart bestamd yta.®

Vid uthyrning till stat, kommun eller kommunalforbund kravs inte att
hyresgésten anvander fastigheten i verksamhet som medfor skattskyldighet
enligt ML. Uthyrningen kan dnda omfattas av den frivilliga skattskyldigheten.
Aven i dessafall finns dock ett krav pa att uthyrningen ska vara stadigvarande.
Vid uthyrning till kommun eller kommunaforbund kan dock frivillig
skattskyldighet inte medges om kommunen vidareuthyr byggnaden eller
anléggningen till annan hyresgast an staten, kommun, eller kommunalférbund
for anvandning i verksamhet som inte medfor skattskyldighet enligt ML. Det
kan t.ex. gdlla fal dar kommunen vidareuthyr en fastighet till en
idrottsforening.

Frivillig skattskyldighet kan inte heller medges vid uthyrning till
kommuner av vad som &r att anse som stadigvarande bostad.

Néar en kommun vidareuthyr en fastighet till staten, annan kommun eller
kommunalforbund som anvénder fastigheten i egen verksamhet som inte
medfor skattskyldighet eller dterbetalningsrétt ska samma villkor gélla som vid
nagon annan hyresgésts vidareuthyrning till staten, annan kommun eller
kommunalférbund. En fastighetsigare kan sdledes medges frivillig
skattskyldighet &ven i de fall uthyrning av en fastighet sker via en kommun till
en annan kommun som anvander fastigheten i egen verksamhet som inte
medfor skattskyldighet eller rétt till aterbetalning.

* Skatteréttsnamndens férhandsbesked 2006-03-03.
> Skatteverkets Handledning fér mervérdesskatt 2012 s. 847.
® Skatteverkets stélIningstagande 2008-09-24, dnr 131 534842-08/111.
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Avdrag avseende kostnader for byggnation

Inom ramen for en frivillig skattskyldighet vid uthyrning finns méjligheter att
gora avdrag for mervérdesskatt som hanfor sig till kostnader for en
byggnation. Detta kan géras genom jamkning eller genom ett s.k. retroaktivt
avdrag.

Jamkning av ingdende skatt enligt 8 a kap. ML utgor det normala sattet att
korrigera ett avdrag for ingaende skatt nar ingdende skatt ska medges med ett
hogre eller mindre belopp jamfort vad som géllde da byggtjansterna
forvarvades.

Som ett alternativ till jamkning kan den som blivit frivilligt skattskyldig fa s.k.
retroaktivt avdrag enligt 9 kap. 8 § ML. En fastighetsigare som fatt beslut om
frivillig skattskyldighet kan da gora avdrag for den ingdende skatten pa en ny-,
till-, eller ombyggnad om beslutet borjat géalla inom tre & fran det att han
utfort eller I&tit utfora ny-, till- eller ombyggnadsarbeten pa fastigheten. En
forutsdttning & ocksa att den del av fastigheten pa vilken ny-, till- eller
ombyggnadsarbetena utforts inte har tagitsi bruk efter tgarderna. Retroaktivt
avdrag kan ocksa under vissa forutséttningar medges for ingaende skatt pa ny-,
till eller ombyggnadsarbeten som en tidigare agare | atit utfora pa fastigheten.
Att behdva vanta med avdraget till dess uthyrningsverksamheten kommer
igang kan dock vara en ekonomisk belastning som kan var svér att barai vissa
fall. Darfor finns aven en majlighet att fa frivillig skattskyldighet redan under
uppforandeskedet.

Frivillig skattskyldighet under uppforandeskede

Bestammelser om frivillig skattskyldighet avseende byggnader eller
anlaggningar som & under uppforande eller genomgar omfattande till- eller
nybyggnad finnsi 9 kap. 2 8 ML. Aven i dettafall uppkommer skattskyldighet
forst genom ett beslut av Skatteverket. Ansokan om skattskyldighet kan goéras
av en fastighetsdgare, ett konkursho eller av en grupphuvudman. Vid ansokan
av grupphuvudman kravs ocksa hér samtycke av den néringsidkare som
innehar fastigheten. Ytterligare krav stélls for att skattskyldighet ska kunna bli
aktuell under byggtiden. For att beslut om frivillig skattskyldighet ska medges
kravs sarskilda skéal.

Med sarskilda skal avses framst att fastighetsigaren far finansiera en
avsevard ingdende skatt under langre tid, vilket i forsta hand &ar fallet da den
frivilliga skattskyldigheten & avsedd att omfatta alla lokaler eller en stor del
av lokalerna i en byggnad under uppforande. Sarskilda 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 & avsedd att
omfattas av frivillig skattskyldighet. Utbver sarskilda skél &r det ett krav att
den stkande har for avsikt att anvanda fastigheten for sadan uthyrning som
kan omfattas av frivillig skattskyldighet. Sokandens avsikt att hyra ut
verksamhetslokaler ska kunna styrkas med objektiva omstandigheter. Sadana
omstandigheter kan vara t.ex. uppgifter i beviljat bygglov, finansiering,
marknadsforing, kontakter med presumtiva hyresgaster och ingangna
hyresavtal. Vidare ska skattskyldighet endast medges om det & lampligt med
hénsyn till den sbkandes personliga eller ekonomiska forhdllanden och
omstandigheterna i Ovrigt. Sokanden ska sdledes kontrolleras. Finns det
uppgifter om tidigare néringsforbud, ekonomisk brottslighet, annan
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misskotsamhet av allvarligare slag, konkurs, skatteskulder eller andra stérre
skulder ska skattskyldighet i detta skede inte medges.

Anmaérkningar som ligger narmare i tiden bor tillmétas storre betydelse an
aldre anmarkningar.”

Intrade och upphorande av den frivilliga skattskyldigheten

Tidpunkten for skattskyldighetens intréde regleras i 9 kap. 4 § ML. Dé&r
framgar att skattskyldighet kan intréda tidigast den dag da ansokan inkommer
till Skatteverket. Om sokanden har angivit en senare dag i ansbkan intrader
skattskyldigheten for upplételsen istéllet fran och med den dagen. | andra fall
an vid skattskyldighet under uppforandesskedet kan skattskyldigheten inte
heller intrada fore den dag da hyresgasten tilltrader den del av fastigheten som
ansbkan avser.

Vid overldtelse av en fastighet som omfattas av frivillig skattskyldighet ar
Overldtaren skattskyldig till dess den nya &garen tilltrader fastigheten. Detta
gdler under forutséttning att Overldtaren efter forsdjningen fortsétter
uthyrningen eller upplatelsen. Den nye &garen intréder i den tidigare &garens
stélle nér det galler réttigheter och skyldigheter enligt ML (9 kap. 5 § ML).
Fran och med tilltradesdagen 6vergar den frivilliga skattskyldigheten sdledes
pa den nye agaren av fastigheten utan nagon sarskild ansokan eller beslut.
Béde den tidigare och den nye &garen ska dock anmala Overlételsen av
fastigheten till Skatteverket (9 kap. 7 § andra stycket ML). Vid overltelse av
en fastighet finns en mgjlighet att ansbka om att den frivilliga
skattskyldigheten ska upphtra. En sddan ansokan ska goras gemensamt av den
tidigare och den nya &garen och de maste anstka om detta fore tilltradesdagen
(9 kap. 6 8§ tredje stycket ML).

Den frivilliga skattskyldigheten upphor nér en fastighetsagare overgar till
att anvanda fastigheten for annat andamal an for uthyrning som &r skattepliktig
(9 kap. 6 8 ML). Det & darfor forst nér forutsdttningarna for frivillig skatt-
skyldighet inte langre & uppfyllda som skattskyldigheten upphdr. Den
skattskyldige har inte mgjlighet att dessférinnan pa egen begéran uttrada ur
systemet, utom vid overldtelse av fastighet.

Skattskyldigheten upphor ocksa nér fastigheten inte langre kan hyras ut
eller pa annat satt upplatas pa grund av rivning eller pa grund av brand eller
annan orsak som fastighetsagaren inte rader 6ver. | de namnda situationerna
upphor den frivilliga skattskyldigheten utan nagon sarskild ansokan eller
beslut fran Skatteverket. En anmalan ska dock goras till Skatteverket om
forhallanden som gor att den frivilliga skattskyldigheten upphor.

Avdragsratt

Ingdende skatt kan dterfas av den som har rétt till avdrag enligt 8 kap. ML
eller rétt till dterbetalning enligt 10 kap. ML. Den som anvander en vara eller
tjanst i en verksamhet som medfor skattskyldighet till mervérdesskatt har
enligt huvudregeln i 8 kap. 3 8 ML rétt till avdrag for den ingdende skatten pa
forvarvet. Den som har medgivits frivillig skattskyldighet for uthyrning av
byggnad eller anléggning har rétt till avdrag for ingdende skatt som avser den
uthyrning som medfor skattskyldighet. Foreligger skattskyldighet enbart for
vissa lokaer i en fastighet far man alltsd bara gora avdrag for den ingéende

" Prop. 1999/2000:82 s. 72.
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skatt som avser forvarv for dessalokaler. Det & darfor av stor betydel se att det
klart framgar vilka delar av en byggnad som ingar i en frivillig skattskyldighet.

For forvarv som & gemensamma for fastigheten ska den avdragsgilla
andelen i forsta hand bestdmmas genom en faktisk uppdelning av skatten. Om
det inte & mojligt att gora en sadan faktisk uppdelning f&r den ingaende
skatten delas upp efter skélig grund.

Vid uthyrning av lokaler anses normalt ytan vara en lamplig grund foér
uppdelning.

Avdrag for ingaende skatt kan i princip fas for mervardesskatten pa forvarv
som gjorts frén den dagen da den frivilliga skattskyldigheten intrader, dvs.
normalt den dagen da ansokan inkom till Skatteverket (9 kap. 4 § ML) .

Jamkning

| 8 a kap. ML finns regler om jamkning av avdrag for ingdende skatt.
Jamkningsreglerna & till for att korrigera avdragen ingdende skatt.
Korrigeringen kan ske antingen genom en 6kning eller genom en minskning
av ett tidigare avdrag. Avdrag for ingdende skatt hanforlig till forvarv eller
import av investeringsvaror ska jamkas om anvandningen av varan andras
efter forvarvet s att avdragsrdtten okar eller minskar jamfort med
avdragsrétten vid forvarvstidpunkten. Jamkning ska ocksa ske om en fastighet
overléts eller om fastighetsagare, bostadsréttshavare eller hyresgast forsétts i
konkurs om avdragsrétt forelegat vid anskaffning av investeringsvaran.
(8 akap. 1 0och 4 88 ML).

Vad som avses med investeringsvaror framgar av 8 a kap. 2 § forsta
stycket ML.

Né&r det géller fastigheter som omfattas av frivillig skattskyldighet finns
ocksa sarskilda bestammelser om jamkning i 9 kap. ML. Jamkning ska ske
enligt 9 kap. 10 § ske nér frivillig skattskyldighet upphor. Jamkning ska dock
inte ske om den frivilliga skattskyldigheten upphtr pa grund av rivning eller
pa grund av brand eller annan orsak som fastighetségaren inte rader Gver.
Jamkning ska inte heller ske om fastighetsagaren borjar anvanda fastigheten
for annan verksamhet som medfor skattskyldighet eller rétt till dterbetalning
av ingaende skatt.

Jamkning ska ske om frivillig skattskyldighet som beslutats under
uppfdrande av byggnad eller anléggning upphdr innan skattepliktig uthyrning
kommit till stand. | sddana situationer ska all ingaende skatt som hanfor sig till
tiden mellan beslutet om frivillig skattskyldighet och dennas upphdrande
betalas in till staten. Kostnadsrénta ska ocksa betalas pa jamkningsbel oppet
(9kap. 11 8 ML).

Av 9 kap. 12 8 ML framgdr att om den frivilliga skattskyldigheten upphor
vid en Overlatelse pga. anstkan fran den nye och den tidigare &garen & den
tidigare agaren skyldig att jdmka om inte den nye agaren Overtar réttighet och
skyldighet att jamkaenligt 8 akap. 12 § ML.

Upphor den frivilliga skattskyldigheten pa grund av atgarder som vidtagits
av en hyresgast eller en bostadsréttshavare & savd denne som
fastighetsagaren skyldig att jamka. Skyldigheten omfattar den ingdende skatt
som var och en av dem har dragit av och som hanfér sig till den del av
bostaden som omfattas av hyres- eller bostadsrétten (9 kap. 13 8 ML).
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422 EU-ratt

| radets direktiv 2006/112/EG om ett gemensamt system for mervardesskatt,
mervardesskattedirektivet, finns bestdmmel ser som berdr mervérdesskatten vid
utarrendering och uthyrning av fast egendom. Nedan foljer en Oversiktlig
redogorel se for dessa bestammel ser.

Skatteplikt och frivillig skattskyldighet

Transaktioner som bestdr i tillhandahdllande av tjanster mot erséttning ska
vara foremd for mervardesskatt om tillhandahdllandet sker inom en
medlemsstats territorium och transaktionen genomfors av en beskattningsbar
person som agerar i denna egenskap (artikel 2 ¢ i mervardesskattedirektivet).

Utarrendering och uthyrning av fast egendom & dock som huvudregel
undantagen fran skatteplikt (artikel 135.11).

Undantaget for utarrendering och uthyrning av fast egendom omfattar inte

a) tillhandhdllande av logi, sdsom detta definieras i medlemsstaternas
lagstiftning, inom hotellbranschen eller branscher med liknande funktion,
daribland tillhandahdllande av logi i semesterbyar eller pd omraden som
iordningsstallts fér anvandning som campingplatser,

b) uthyrning av lokaler och platser for parkering av fordon,

) uthyrning av varaktigt installerad utrustning och maskiner, eller

d) uthyrning av boxar.

Medlemsstaterna far besluta om ytterligare begransningar av undantaget for
fast egendom &n de som angesi punkterna a—d (artikel 135.2).

Medlemsstaterna far ocksa medge beskattningsbara personer en valfrihet
till beskattning vid utarrendering och uthyrning av fast egendom (artikel 137.1
d). Medlemsstaterna ska faststélla de ndrmare villkoren for utdvande av denna
rétt till valfrihet samt att medlemsstaterna far inskrénka rackvidden av den
rétten (artikel 137.2).

Det foljer av artikel 131 i mervardesskattedirektivet att undantaget ska
tillampas utan att det paverkar 6vriga gemenskapsbestammelser och i enlighet
med de villkor som medlemsstaterna faststaller for att sékerstélla en korrekt
och enkel tilldmpning av dessa undantag och forhindra skatteundandragande,
skatteflykt eller missbruk.

Bestdammelserna i direktivet (artiklarna 135.1 1, 135.2, 137.1 d samt 137.2)
medfor att medlemsstaternahar en méjlighet att tilléta de personer som &r
beréttigade till ett undantag foér uthyrning och utarrendering av fast egendom
att avsta fran undantaget i samtliga fall, inom vissa grénser eller enligt vissa
narmare foreskrifter. Medlemsstaterna har en mgjlighet att medge
skattskyldiga en rétt att vélja om uthyrning av fast egendom ska beskattas,
men &ven en rétt att begransa rackvidden av dennarétt eller att avskaffa den.

Medlemsstaterna har ett stort utrymme fOor skdnsmassig bedémning vid
genomfdrandet av bestammelserna om valfrihet vid uthyrning. De f&r avgora
om det ska inforas en rétt till valfrihet eller inte, enligt vad de anser [ampligt
mot bakgrund av de foérhallanden som rader i det egna landet vid en viss
tidpunkt. Medlemsstaternas rétt till skdnsmassig bedémning betraffande rétten
till valfrinet medfor ocksd att de kan utesluta vissa transaktioner eller vissa
kategorier av skattskyldiga fran valfriheten. Nar medlemsstaterna anvander sig
av mojligheten att inskranka rétten till valfrihet och nédrmare bestdmma om
dess anvandning maste de dock ta hansyn till de almanna mden och
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principernai direktivet, sarskilt principen om skatteneutralitet och kravet paen
riktig enkel och enhetlig till&mpning av de férskrivna undantagen.®

Begreppet uthyrning och utarrendering av fast egendom i artikel 135 i
mervardesskattedirektivet & enligt EU-domstolens praxis ett gévstandigt
gemenskaprattsligt begrepp som ska ges en gemenskapsréttslig tolkning som
& oberoende av nationella civilréttsliga regler pd fastighetsomrédet.’ De
grundlaggande kannetecknen for en tjanst avseende uthyrning av fast egendom
bestér i huvudsak av att dgaren till en egendom, mot hyra och for en tid som
Overenskommits, ger hyresgasten rétt att ta egendomen i besittning och att
utesluta andra frn den’®. Hyresgéastens ratt att exklusivt nyttja fastigheten kan
begransas i avtalet med hyresvarden. Denna rétt avser endast fastigheten som
den ndrmare preciseras i avtalet. Hyresvarden kan darfor forbehdlla sig rétten
att regelbundet besoka den uthyrda fastigheten. Ett hyresavtal kan ocksa avse
vissa delar av en fastighet som ska anvandas tillsammans med andra. Att det i
avtalet finns bestammelser som pa ett sadant sétt begransar rétten att nyttja de
hyrda lokalerna hindrar inte att det ar fraga om ett nyttjande som &r exklusivt i
forhdlande till andra som inte enligt lag eller avtal kan gora gallande nagon
rétt i fastigheten.™

Avdragsratt och jamkning

Enligt artikel 168.1 i mervérdesskattedirektivet ska en beskattningsbar person
ha ratt att fran den mervardesskatt han ska betala dra av mervardesskatt som
ska betalas eller har betalats i medlemsstaten for varor och tjanster som har
tillhandahdlits eller kommer att tillhandahdllas till honom av en annan
beskattningsbar person. Motsvarande gdller vid gemenskapsinterna forvérv
och import. Avdragsrétten ska enligt artikel 167 intrada vid den tidpunkt da
den avdragsgilla skatten blir utkrévbar.

En jamkning av det ursprungliga avdraget ska goras om det var hogre eller
l&gre an vad den skattskyldiga personen hade rétt till (artikel 184). Justering
ska sarskilt goras om det intraffar ndgon férandring i de faktorer som beaktats
vid bestdmningen av avdragsbeloppet (artikel 185.1). Medlemsstaterna ska
faststélla nérmare bestammelser for tillampningen av sddana jamkningar
(artikel 186). | artikel 187-189 regleras jdmkning av investeringsvaror.
Jamkningsperioden for investeringsvaror som & fast egendom kan vara hégst
20 ar.

Reglerna om jamkning av avdrag &r tillampliga aen nar férandringen i
avdragsrétten beror pa ett frivilligt val fran den beskattningsbara personen
sasom en anvandning av en valfrihet till beskattning for utarrendering och
uthyrning av fast egendom. Direktivets bestammelse om valfrihet till
beskattning vid uthyrning och utarrendering av fast egendom i artikel 137
inneb&r inte att medlemsstaterna kan inskrénka rétten till avdrag eller
mojligheternatill jamkning som féljer av direktivets bestammel ser.

8 C-246/04, Turn- und Sportunion Waldburg, punkterna 27-31

% Sebl.a. C-326/99 " Goed Wonen”, REG 2001 s. 1-6831 punkterna 47-49
19 se bl.a. punkten 55 i samma dom

1 Se mél C-284/03 Temco Europe, 2004 s. 1-11237
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4.2.3 Internationelaforhallanden
Allmant

Vi har 6versiktligt tittat pa motsvarande bestammelser i Irland och Tyskland.
Dessa lander & intressanta i detta sammanhang eftersom de & EU-stater och
har system med frivillig skattskyldighet for uthyrning av lokaler utan ansokan
och beslut.

Irland

Bestammelser om mervéardeskatt i Irland finns i Vaue-Added Tax
Consolidation Act 2010. Uthyrning av fastighet &r i Irland undantaget fran
skatteplikt avseende mervardesskatt. En hyresvard far sdledes som huvudregel
inte gora avdrag for ingdende mervéardesskatt for forvarv av eller drift av en
fastighet som hyrs ut.

En hyresvard kan dock vélja att ta ut mervardesskatt vid uthyrning (frivillig
skattskyldighet) och far da avdragsrétt. Hyresvarden far dock inte vélja
frivillig skattskyldighet vid uthyrning for bostadsandamal. Det finns ocksa en
begréansning i Ovrigt avseende uthyrning (direkt eller indirekt) till nérstdende.
Begransningen avseende narstdende géler dock inte om hyresgasten har ratt
till avdrag for minst 90 procent av den paférda mervardesskatten.

Den frivilliga skattskyldigheten &r kopplad till de individuella hyresavtalen.
| en byggnad med flera hyresgaster kan vissa avtal vara kopplade till en
frivillig skattskyldighet och andra falla under huvudregel om undantag fran
skatteplikt.

For att frivillig skattskyldighet ska uppkomma ska valet vara skriftligt
dokumenterat. Det kan gdras som en bilaga till hyresavtalet eller som en
upplysning till hyresgasten. Det &r inte tillatet att i efterhand skapa en frivillig
skattskyldighet for forfluten tid (i vissafall kan dock jamkning [Capital Goods
Scheme, CGS, adjustment] avseende kostnader i forfluten tid medges).

Den frivilliga skattskyldigheten kréver i sig inte nagon anstkan eller
anmalan till beskattningsmyndigheten. Hyresvarden méaste dock vara
registrerad som skattskyldig avseende mervardesskatt. Sa den som inte
tidigare & registrerad som skattskyldig maste anméla sig for registrering for
att kunnatillampa frivillig skattskyldighet.

Hyresvarden kan begéra avdrag for ingdende mervérdesskatt vid forvarv av
en fastighet eller vid utveckling av en fastighet i syfte att senare kunna hyra ut
den. Kravet pd avdrag ska i sa fall ses som ett va fran hyresvérden att utdva
frivillig skattskyldighet. Om hyresvarden déarefter inte hyr ut fastigheten under
frivillig skattskyldighet avslutas den frivilliga skattskyldigheten och en
jamkning ska goras.

Frivillig skattskyldighet avslutas genom en skriftlig dverenskommelse med
hyresgasten eller ett skriftligt meddelande till hyresgasten. Skattskyldigheten
upphor tidigast vid Overenskommelsen eller da hyresgasten mottagit
meddel andet.

Den frivilliga skattskyldigheten upphdr om forutsattningarna férandras sa
att rétt till frivillig skattskyldighet inte langre foreligger. Detta gédller om
berord del av fastigheten borjar anvandas for bostadsandamal eller om
begransningen avseende narstaende blir tillamplig.

Nér skattskyldigheten upphtr kan det finnas skél att gora en jamkning.
Hyresvarden mastei safall redovisa ytterligare skatt att betala. Mervardesskatt
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skatas ut dven for betalningar som gors efter att skattskyldigheten upphért om
de avser en tjanst tillhandahdllen under tiden for skattskyldighet.

Uppgifterna om det system som tillampas i Irland har hamtats fran den
irlandska beskattningsmyndighetens (Céin agus Custaim na hEireann — Irish
Tax and Customs) hemsida. Uppgifterna avser det system som till&mpas efter
den 1 juli 2008.

Tyskland

Bestammelser om mervardeskatt i Tyskland finns 1 Umsatzsteuergesetz
(mervardesskattelag). Anvisningar for  tillampning av den tyska
mervardesskattelagen finns numera i Umsatzsteueranwendungserlal? (UStAE).
| bilaga 4 finns ett utdrag fran UStAE med anvisningar till de centrala
bestammelserna i 8 9 Umsatzsteuergesetz. Det finns aven annan
anvisningstext som har betydelse for tillampningen av den frivilliga
skattskyldigheten.

| Tyskland & huvudregeln att uthyrning och utarrendering av fast egendom
& undantagen fran skatteplikt. For uthyrning och utarrendering av fast
egendom finns dock en mgjlighet till frivillig skattskyldighet under
forutséttning att omséttningen gors till en annan beskattningsbar person for
dennes ekonomiska verksamhet. Den som hyr eller arrenderar den fasta
egendomen ska anvénda eller avse att anvanda den fasta egendomen
uteslutande for omsattningar som medfor avdragsréit.

Den frivilliga skattskyldigheten kan dock tillampas aen om hyresgasten i
ringa omfattning anvander fastigheten eller fastighetsdelen fér omséttningar
som inte medfor avdragsrétt. Ringa omfattning kan anses féreligga om
hyresgéstens g avdragsgilla andel av mervardesskatten pa hyran uppgar till
hogst 5 procent under beskattningsaret.

Den beskattningsbara personen har en mgjlighet att besluta om skattefrihet
avseende varje enskild omséttning. Frivillig skattskyldighet kan inte anvéndas
for tillhandahallanden som gors utan ersttning.

Utdvande av vamajligheten till beskattning &r inte beroende av att den sker
i en sarskild form. Optionen utnyttjas genom att det féretag som
tillhandahdller tjansten behandlar omséttningen som skattepliktig. Detta sker i
regel genom att han eller hon debiterar mervardeskatt pa omséttningen i en
faktura eller jamforlig handling. Utnyttjande av optionen kan ocksa goras pa
annat sdtt (genom konkludent handlande) under férutsdttning att viljan att
avsta fran skattefrihet entydigt framgar av det samlade tillvagagangsstt.

Under motsvarande forutséttningar kan man sedan avsta fran att anvanda
sig av optionen. Detta kan ocksa ske med retroaktiv verkan om det gors fram
till dess att skatten for aret &r slutligt faststalld. Om fakturor eller motsvarande
handlingar stallts ut med mervéardesskatt kvarstar dock betal ningsskyldigheten
tills dessa har korrigerats. Det behdvs inget medgivande fran hyresgasten for
att en dtergang till skattefrihet ska kunna ske.

En forutsditning for att utnyttja optionen & att uthyrningen gérs i en
ekonomisk verksamhet till en annan beskattningsbar person for dennes
ekonomiska verksamhet eller att det finns en avsikt att tillhandahdla en
uthyrningstjanst pa det séttet. Denna avsikt ska kunna styrkas med objektiva
omstandigheter och avsikten skaférklarasi god tro.

Frivillig skattskyldighet kan endast anvandas om den som hyr fastigheten
anvander eller har for avsikt att anvanda den uteslutande fér omséttningar som
medfor en avdragsrétt. Den frivilliga skattskyldigheten behover inte tillampas
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for hela fastigheten utan den kan éven avse gavstandigt anvandbara delar av
denna, t.ex. rorelselokaler och kontorsrum. Om hyresgésten anvander
fastigheten eller enskilda delar av denna uteslutande fér omséttningar som
medfor en avdragsrétt kan den frivilliga skattskyldigheten anvandas for de
enskilda omséttningarna. Om flera fastighetsdelar anvands olika i rum eller tid
ska den frivilliga skattskyldigheten bedomas for varje fastighetsdel for sig. Det
& dainte avgorande om anvandningen av fastighetsdelen ingdr som en del i
nagot som rent civilréattsligt utgor ett enda hyreskontrakt. Om det finns en
avtalad totalerséttning ska denna delas upp. Om det behovs kan uppdelningen
goras efter skalig grund.

Uthyraren ska ha underlag for att kunna visa att forutsdttningarna for den
frivilliga skattskyldigheten & uppfyllda. Underlagen behtver inte vara av
nagot visst slag. Det kan handla om ett intyg fran hyresgéasten, bestammelser i
hyreskontraktet eller andra underlag. Det &r inte nddvandigt med ett upprepat
intygande fran hyresgéasten om anvandningen av fastigheten eller delar av
denna sa lange det inte kan forvantas nagra andringar i hyresgéstens
anvandning av fastigheten. | enstaka fall kan det dock vara nddvandigt att
atminstone varje & hamtain nyaintyg fran hyresgasten.

4.3  Forutsattningar for uppdraget

Fastighetsdgarna Sverige, Svenskt Néaringsliv, foretagarna och Stockholms
Handelskammare har den 25 juni 2008 kommit in med en hemstédllan till
regeringen med forslag till forenklingar avseende frivillig skattskyldighet till
mervardesskatt vid lokal uthyrning. Utgangspunkt fér denna utredning ska
vara andrahandsférslaget i namnda hemstédlan. Forslag i hemstallan gar i
korthet ut pafdljande (se bilaga 2 till denna utredning).

Forslaget motiveras med att foretagen har stora administrativa kostnader for
den frivilliga skattskyldigheten och att manga foretag fakturerar
mervardesskatt trots att det saknas en formell frivillig registrering. Den
frivilliga registreringen saknas déarfor att foretagen & omedvetna om reglerna.
Forslagen forvantas minska administrationen och ge lagre fullgérandekostnad
for sa val fastighetsdgarna som Skatteverket. Detta i sin tur ger positiva
samhéllseffekter. Negativa effekter for staten i form av minskade
skatteintékter forvantas inte.

Fordaget innebdr att kravet pd ansbkan och beslut for frivillig
skattskyldighet for uthyrning tas bort. Frivillig skattskyldighet under
uppforandeskedet skulle daremot fortfarande forutsétta ansokan och beslut.
Det foredas inte att de materiella kraven for en frivillig skattskyldighet ska
andras. Det fored as att bestdammelsernai 3 kap. 3 § 2 och 3 stycket ML flyttas
till 9 kap. 1 och 2 88 ML.

Skattskyldighet for uthyrning ska intréda tidigast den dag da hyresgéasten
eller bostadsréttshavaren enligt avtal tilltrader den del av fastigheten som
berors. Nagon uttrycklig bestammelse for nar skattskyldigheten intréder
foresas inte. Den torde underforstétt intrada da fastighetsagaren forsta gngen
agerar som skattskyldig.

| hemstdllan |damnas inget fordag om andring av bestdmmelserna om
upphorande av skattskyldighet, utom sa vitt avser frivillig skattskyldighet vid
overldtelse av en fastighet for vilken frivillig skattskyldighet tillampas. Den
nya agaren blir enligt forslaget frivilligt skattskyldig enbart om denne véljer att
kvarstd som frivilligt skattskyldig. Nagon ansdkan om upphorande av
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skattskyldigheten for den nya &garen behovs altsa inte enligt forslaget. Det
foredasi hemstéllan att anmal ningsskyldigheten vid dverl atelse tas bort.

Foljdandringar foredas i reglerna for avdrag och jamkning i 9 kap. ML.
Nagon materiell andring foreslds inte dessa delar.
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5 Beddmning och forslag

5.1 Fordelar, nackdéar, forenkling av materiella
bestammelser m.fl. fragor

Skatteverkets bedémning: Det finns fordelar och nackdelar med att inféra
ett system déa ansoknings-, besluts- och anméalningsforfarandet avseende
frivillig skattskyldighet for verksamhetsiokal tas bort. Nackdelarna kan
minskas om de materiellareglerna for skattskyldighet forenklas.

Exempel pd materiellaregler som i dag ofta leder till fel & regler avseende
uthyrning i fleraled, vilka ytor som kaningai en frivillig skattskyldighet, vad
som utgér stadigvarande anvandning och vilken verksamhet som hyresgéasten
ska bedriva

Som ett alternativ till att gora justeringar i dagens system bor dvervagas att
bygoa ett helt nytt system anpassat efter att det inte ska finnas nagot
ansoknings-, besuts- och anmélningsférfarande. Motsvarande system som
finnsi andra EU-stater kan i detta sammanhang anvéndas som férebild.

5.1.1 Inledning

| hemstéllan fran den 25 juni 2008 (se bilaga 2), som ligger till grund for
denna forstudie, har framhdllits att de administrativa kostnaderna for den
frivilliga skattskyldigheten vid lokaluthyrning uppgar till mycket stora belopp.
Ett forenklat forfarande utan ansdkan och bedut skulle ge minskad
administration och l&gre fullgorandekostnader for saval fastighetsdgarna som
Skatteverket.

Vidare framhdlls i hemstéllan att manga fastighetsigare agerar s som om
de var skattskyldiga och fakturerar med mervardesskatt trots att det saknas en
formell frivillig registrering. Detta anges vara ett mycket vanligt problem som
medfor stora mervéardesskattesrisker for saval hyresvard som hyresgéast.

| hemstéllan anges att ett forfarande utan ansokan, beslut och anmdan
skulle |6sa fdljande problem

— Beslut om frivillig skattskyldighet

— Uthyrning i fleraled

— Stadigvarande anvandning

— Uttrade ur frivillig skattskyldighet

— Skattskyldighetens upphdrande

5.1.2 For- och nackdelar for ansoknings-, besluts- och

anmalningsfor far andet
Ansoknings-, besluts- och anmalningsférfarandet innebér kostnader fér bade
de foretag som vill véljafrivillig skattskyldighet och for Skatteverket.

Ansbkan om frivillig skattskyldighet ska goras nar en frivillig
skattskyldighet ska pabdrjas och om omfattningen av en pagaende frivillig
skattskyldighet ska utvidgas. For ansbkningsforfarandet finns en blankett (se
bilaga 3, 3.1). | ansokan ska l&mnas uppgifter om

— den som ansbker om frivillig skattskyldighet,

— den byggnad eller anléaggning som omfattas av ansokan,

— ansbkan avser skattskyldighet under ett uppforandeskede,

— néar skattskyldigheten ska bdrja,
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— den eller de hyresgaster eller bostadsréttshavare som ska bedriva
verksamhet i sadan lokal som ska omfattas av den frivilliga skattskyldigheten,
samt

— yta for vilken skattskyldighet foreligger enligt tidigare beslut och dvriga
uthyrningsbara ytor.

Vidare finns en blankett (se bilaga 3, 3.4) om anmdlan om andrade
forhallanden som innebar att forutsattningar for frivillig skattskyldighet inte
langre foreligger.

Dérutdver finns tre blanketter for de fall dar en fastighet som omfattas av
frivillig skattskyldighet 6verldts. Bade siljare och kopare ska anméala en sadan
overlatelse. Det finns en blankett for siljaren och en for képaren (se bilaga 3,
3.2 och 3.3). Huvudregeln & att den frivilliga skattskyldigheten gar 6ver fran
sdjaren till koparen. | samband med en dverldtelse & det dock mojligt att
ansbka om att den frivilliga skattskyldigheten ska upphéra. For detta finns en
sarskild blankett (se bilaga 3, 3.5).

Néar en ansbkan om frivillig skattskyldighet kommer in ska en kontroll
goras av om de materiella forutsdttningarna for frivillig skattskyldighet ar
uppfyllda. En s&dan kontroll kan avse om hyresgasterna bedriver skattepliktig
verksamhet och att uthyrningen & stadigvarande. Det & inte alltid klart for
hyresvarden om hyresgéasten & skattskyldig till mervérdesskatt eller inte. Det
forekommer att ansokningar lamnas for lokaler dar hyresgésten inte bedriver
verksamhet som beréttigar till frivillig skattskyldighet. Vidare har de sokande
inte altid klart for sig vad som géller avseende kravet pa stadigvarande och att
ytan maste vara avskild. En annan kontrollsvérighet och okad risk for fel ar
uthyrning i fleraled.

Handl&ggningen av anstkningar hos Skatteverket kan ta mycket tid i de fall
blanketten ofta & ofullsténdigt eller felaktigt ifylld. Det forekommer aven att
man anvander fel blankett. Manga foretag har bristande kunskaper om reglerna
kring frivillig skattskyldighet och hur blanketterna ska fyllasi. Detta leder ofta
till att blanketternafyllsi ofullstandigt eller felaktigt.

For de fall dar en korrekt ansokan har lamnats hade det varit en besparing
for bade hyresvarden och Skatteverket med ett forfarande utan anstkan och
bedut. | defall dar hyresvarden missbedomer forutséttningarna for att anvanda
sig av frivillig skattskyldighet & det mer tveksamt. | sidana fall tillkommer
kostnader for att i efterhand rétta till felaktigheter som hade kunnat upptéckas
vid en anstkan. Dessa kostnader maste ocksa beaktas.

Utdver kostnadsaspekten bor beaktas att avsaknaden av ett beslut om
frivillig skattskyldighet kan leda till oklarhet om skattskyldighetens
omfattning. Uppgifterna i beslutet om frivillig skattskyldighet tydliggor
skattskyldighetens omfattning och anvands idag av de alra flesta som
underlag for fordelning av ingdende skatt mellan lokaler som omfattas
respektive inte omfattas av skattskyldighet.

Reglerna kring ansdkan och anméan samt beslut och meddelande innebéar
ett stort administrativt arbete for sdval foretagen som Skatteverket. Det & dock
framst de materiella reglerna om den frivilliga skattskyldigheten som gor
regelverket svart och att fel begas. Ett sitt att minska de nackdelar som kan
uppkomma om man tar bort ansoknings- och beslutsforfarandet ar att i stéllet
se 6ver mojligheterna att forenkla de materiella bestammelserna. Med enklare
materiella bestémmelser minskar risken for oavsiktligafel.

Skatteverket ser en stor fordel i ansdknings- och anmalningsforfarandet i
det att Skatteverket genom detta far en kontakt med de hyresvardar som vill
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anvanda sig av frivillig skattskyldighet. Genom detta kan fel upptéckas och
atgardas tidigare vilket &r till nytta bade for Skatteverket och for den berdrda
hyresvérden. Det far dock konstateras att det nuvarande systemet inte ger den
nyttan nar den berérda hyresvarden inte |amnar ndgon ansokan eller anméan
trots att sa borde ha gjorts. Inte heller systemet med ansokan och anmalan ger
sdledes nagot heltackande stod for att undvika oavsiktliga fel.

Det kan i sammanhanget dven framhdllas att den negativa effekten for ett
enskilt foretag kan bli stor nér ett fel réttasi efterhand i forhdllande till att det
hade kunnat réttas i ett inledande skede. Fel som upptéacks i ett senare skede
kan aven ledatill att réttel ser behdver gorasi andraled av en uthyrning.

5.1.3 Uppforandeskedet

| hemstéllan har fordagits att anmalningsforfarandet ska behdllas avseende
frivillig skattskyldighet under uppforandeskedet.

Huvudregeln & att frivillig skattskyldighet medges nar uthyrnings-
verksamhet bedrivs. Mervardesskatt pa kostnader som uppkommer vid
byggnation innan uthyrningsverksamheten paborjats kan dras av pa tre olika
Sétt.

Huvudregeln &r att avdraget tillgodogdrs genom en jamkning i samband
med att en frivillig skattskyldighet for uthyrning inleds. Alternativt kan ett
retroaktivt avdrag medges.

Det tredje aternativet ar att frivillig skattskyldighet efter ansbkan medges
redan under uppfOrandeskedet. Detta alternativ har tillkommit for att
underl&tta for fastighetsdgare som blir hart belastade av att inte kunna gora ett
avdrag forréan i samband med att uthyrningsverksamheten kommer i gang.
Rétten att bli skattskyldig redan under uppbyggnadsskedet forutsétter att det
foreligger sarskilda skal och att det & lampligt med hénsyn till den sbkandes
personliga eller ekonomiska forhalanden och omstandigheternai ovrigt.

Skatteverket anser att mdjligheten att fa frivillig skattskyldighet under
uppforandeskedet bor vara begransad pa det séitt den & i dag. Under den
forutséttningen & det naturligt att behdlla kravet pa en anstkan och en
provning av om frivillig skattskyldighet ska medges. Det faler sig inte
naturligt att det enskilda foretaget ska kunna gora en sddan bedémning.

Skatteverket noterar att det i lagforslaget i bilaga 2 till hemstéllan gors en
materiell andring i 9 kap. 2 8 ML genom att kravet pa den sokandes |amplighet
tagits bort. Skatteverket anser att det kravet fyller en funktion bl.a. som ett
skydd mot att systemet utnyttjas av oseridsa aktorer och anser darfor att kravet
inte bor tas bort.

Det kan & andra sidan noteras att bade Irland eller Tyskland har regler
motsvarande frivillig skattskyldighet under uppférandeskedet. Inget av
landerna har ndgot anstknings- och bedutsforfarande heller avseende sadan
frivillig skattskyldighet.

5.1.4 Jamkning

Systemet med frivillig skattskyldighet for uthyrning av verksamhetslokal
innehdller forhdllandevis komplicerade regler for jamkning i olika situationer.
Skatteverket anser att risken for oavsiktliga fel oOkar i ett system dar
Skatteverket inte har den kontakt med de frivilligt skattskyldiga som féljer av
ett ansoknings-, besluts- och anmal ningsforfarande.
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Om de materiella bestammel serna éndras sa att det blir enklare att gain och
ut ur systemet med frivillig skattskyldighet, finns det skd att aven se Gver
utformningen av reglernafor jamkning.

5.1.5 Avsiktligafel

Huvudparten av de hyresvardar som kan bertras & seridsa foretag och
foretagare som efterstrévar att gora rétt. De fel som anda begas &r oavsiktliga
Det maste dock beaktas att det &ven finns aktorer som & mindre seridsa och
som kan komma att soka att dra nytta av en minskad eller senarelagd kontroll
for att gora avsiktliga fel for att &stadkomma en egen vinning. Oppnas sddana
mojligheter inom ett omréde si kan det ocksa locka till sig nya oseriosa
aktorer. | konstruktionen av ett system med frivillig skattskyldighet utan
ansoknings-, besluts- och anméningsforfarande maste denna risk beaktas,
savdl avseende ekonomiskt utfall som vilka dtgérder som kan vidtas for att
motverka sddana risker.

5.1.6 Hyresvard som agerar som skattskyldig utan beslut

Fall dar en hyresvérd agerar som skattskyldig utan att det finns ett beslut om
skattskyldighet framhalls i hemstéllan som ett problemomrade som skulle
|6sas genom att ta bort ansoknings-, besluts- och anmélningsforfarandet. Att
detta &r ett problemomrade Gverensstammer med Skatteverkets erfarenhet. Vid
kontroller hos hyresvard eller hyresgast upptéacks ofta att beslut om frivillig
skattskyldighet saknas for samtliga eller delar av de ytor som mervardesskatt
debiteras for. Att rétta upp sadana fel leder till mycket jobb saval for foretagen
som for Skatteverket. Jobbet kan tyckas onddigt eftersom hyresvérdens avsikt
har varit att debitera mervardesskatt korrekt och skatten gar ut och in hos
hyresvarden och hyresgasten. Om forslaget genomfordes skulle detta problem
forsvinna. Hyresvarden skulle dock fortfarande agera utan att veta hur
regelverket ser ut. Nagot egentligt beslut fran hyresvardens sida att tillampa
frivillig skattskyldighet skulle dérmed inte finnas.

Alla som agerar som skattskyldiga utan att det finns ett beslut om frivillig
skattskyldighet, uppfyller naturligtvis inte kraven i ovrigt for att fa frivillig
skattskyldighet. | sddanafall maste felaktigheterna andaréttasi efterhand.

Ett alternativt sétt att 16sa problemet med hyresvardar som agerat som
skattskyldiga utan att ha ett beslut om frivillig skattskyldighet skulle kunna
vara att infora mojligheter att medge frivillig skattskyldighet retroaktivt. Detta
alternativ behandlasi avsnitt 5.2.

5.1.7 Anmalningsforfarande

Det finnstvafall dar en anmélan skalamnas enligt dagens bestammel ser.

Det forsta fallet & att den frivilligt skattskyldige ska anméla nér
verksamheten é@ndras sa att frivillig skattskyldighet inte langre kan tillampas
eller att forandringar intraffat som gor att lokalen inte langre kan hyras ut.
Forandringen innebér att den frivilliga skattskyldigheten ska upphéra. Dérvid
kan frégor om jamkning aktualiseras.

Det andrafallet avser dverltelse av en fastighet for vilken det till ngon del
tillampas frivillig skattskyldighet. Anmalan om overldtelsen ska i sadant fall
goras av bade kopare och sdljare. For sdljarens del medfor 6verlatelsen att den
frivilliga skattskyldigheten upphdr och for koparen att en frivillig
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skattskyldighet inleds. | samband med att skattskyldigheten Gvergar fran
séljaren till koparen aktualiseras fréagor om jamkning.

| bada fallen av anméningsférfarande torde anmalan i sig vara enkel att
gora om de inblandade forstar att en anmélan ska goras. Mdjligheterna att
upptécka oavsiktligafel avseende jamkning 6kar om en anmélan lamnas.

5.1.8 Ansbkan om att frivillig skattskyldighet ska upphora

| samband med en Overldtelse av en fastighet for vilken frivillig
skattskyldighet tillampas finns en mgjlighet att ansoka om att den frivilliga
skattskyldigheten inte ska Overféras till koparen och att den frivilliga
skattskyldigheten darmed upphor. Ansokan ska goras av kopare och sdljare
gemensamt. Ansbkan ska goras fore kdparens tilltradesdag. Systemet bygger
pa att det vanligaste forfarandet ar att den frivilliga skattskyldigheten ska
flyttas Over till kdparen. | normalfallet krvs bara en anmédan. | det ovanligare
fallet, att skattskyldigheten ska upphora kravs en ansokan och ett beslut. Nagra
andra krav for att ansdkan om att skattskyldigheten ska upphdra, ska beviljas
an att ansokan gesini rétt tid stalls da inte. Det finns alltsa ingen prévning att
goraav ndgra materiella bestammel ser for att anstkan ska kunna bifallas.

| hemstallan foreslas bestammelser som delvis vander pa denna ordning.
Fordaget innebédr att skattskyldigheten for sdljaren upphtr och att en
skattskyldighet for koparen uppkommer enbart om kdparen véljer att tillampa
frivillig skattskyldigheten. Allt sker utan ansbkan eller anmélan. Detta skulle
innebara att Skatteverket inte far ndgon insikt i att en dverlatelse har gjorts och
att det kan finnas anledning att titta nérmare pa om jamkning gjorts pa rétt sétt
i forekommande fall.

5.1.9 Tekniska hanteringsfragor

Vid en Overgang till ett system utan ansokan och beslut om frivillig
skattskyldighet uppkommer en rad fragor om hur olika foreteelser ska
hanteras.

Hur gar hyresvarden in i ett frivilligt system? Réacker det med att
hyresvarden borjar deklarera sdsom om skattskyldighet forelag eller ska nagot
ytterligare krévas. | det irlandska systemet krévs att valet att anvénda frivillig
skattskyldighet finns skriftligt dokumenterat i hyresavtalet eller som en
information till hyresgasten.

Ska en frivillig skattskyldighet kunna avslutas @en under tid som
forutsattningar for frivillig skattskyldighet finns kvar? | hemstédlan lamnas inte
ndgot sadant forslag. Som regel torde den som ansokt om frivillig
skattskyldighet 6nska kvarstd som skattskyldig salange méjlighet ges. Det kan
dock finnas undantag. Om den skattskyldige i sadant fall slutar att redovisa
mervardesskatt stér detta da i strid med en géllande skattskyldighet eller ska
skattskyldigheten i safall anses ha upphort? Ska nagot formkrav krévas for att
skattskyldigheten ska anses ha upphort? Det skulle t.ex. kunna stéllas
motsvarande krav pa dokumentation av Overenskommelse med eller
information till hyresgasten som enligt det irlandska systemet stélls vid
inledningen av en frivillig skattskyldighet.

Hur ska Overgangen mellan en frivillig skattskyldighet under ett
uppbyggnadsskede och frivillig skattskyldighet for uthyrning hanteras?
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| Overlatelsefallen uppkommer en del praktiska hanteringsfragor. Genom
vilket forfarande tréder koparen in i en frivillig skattskyldighet? Hur ska
jamkningsforfarandet se ut?

Olika formkrav kan behovas for att skapa en ordning och tydlighet i
systemet. Avsaknad av formkrav kan i sig medftra osékerhet om en uthyrning
omfattas av skattskyldighet eller inte. A andra sidan medfér varje formkrav en
risk for fel. Det & avgorande att hitta en lamplig balans mellan dessa bada
sidor.

5.1.10 EU-regler

Alla forandringar som gors i de materiella bestammelserna maste hdlla sig
inom det regelverk som berdrda EU-bestammel ser stéller upp. Regelverket ger
i detta avseende ganska vida ramar. Medlemsstaterna far medge frivillig
skattskyldighet och bestdmma de narmare forutséttningarna for sadan
skattskyldighet. Medlemsstaten maste dock ta hansyn till de allmanna maen
och principerna i mervardesskattedirektivet. EU-rétten behandlas utférligare i
avsnitt 4.2.2.

5.1.11 Enklare materiella bestammelser avseende uthyrning av

lokal

For att uppna malet att minska riskerna for oavsiktliga fel genom att forenkla
de materiella reglerna framstar det som rimligt att borja med att titta pa vilka
regler somi dag ofta ger upphov till fel.

Vid genomgangen av de materiella bestammelserna utgar vi fran
nedanstaende skiss 6ver de olika steg av krav som ska vara uppfyllda for att en
frivillig skattskyldighet ska varamgjlig. Varje steg redovisas for sig.

Grundférutsdttningarna for att frivillig skattskyldighet ska kunna medges &
att en fastighetsgare hyr ut en hel byggnad eller en del av en byggnad for
stadigvarande anvandning i en verksamhet som medfor skattskyldighet.

Tillhanda- vad sarskilda krav hyresgast
héllare
Fastighets- hyr byggnad (hel eller stadigvarande for verksamhet
agare ut delvis) som medfor
eller anléggning skattskyldighet
Konkursbo som utgor fastighet
eller ratt till
Momsgrupp byggnad pa ofri dterbetalning i
grund vissafall
Andraeller
tredje hand bostadsrétt eller
till staten,
Bostadsrétts- kommun eller
havare kommunal férbund
(med vissa
begrénsningar)

Tillhandahallare
Utbver fastighetsdgare galler regeln @&en om uthyraren & konkursbo,
mervardesskattegrupp, uthyrare i andra och tredje hand samt — i fraga om
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upplatelse av nyttjanderétt till fastighet som innehas med bostadsrétt —
bostadsréttshavare. De fall som medfor mest fel i fraga om de regler som avser
vem som kan medges frivillig skattskyldighet & nar uthyrningar sker i flera
led. | hemstdllan anges att detta & ett problem som l6ses genom det forslag
som lamnas i hemstallan. Problemet |6ses dock inte genom att ansoknings-
och bedlutsforfarandet tas bort. Losningen i hemstéllan ligger i stéllet i en
andring i de materiella bestéammelserna i det lagtextforsdlag som ldmnas som
bilaga 2 till hemstéllan. | lagtextforslaget flyttas de materiella bestémmel serna
i 3 kap. 382 och 3 stycket ML till 9 kap. 1 och 2 88. Darvid andras " uthyrare
i andra och tredje hand” till "hyresgast”. Frivillig skattskyldighet skulle
sdledes vara mgjlig oavsett hur manga led som & inblandade och hur
skattskyldigheten ser ut i de olika leden. Det & en l6sning som innebar en
forenkling av tillampningen av reglerna men som ocksa kan medféra mindre
onskvarda effekter om det i en sidan kedja ingdr lankar som inte omfattas av
skattskyldighet.

Den tekniskt sett enklaste losningen pa frdgan om vem som kan bli
skattskyldig torde vara att tillata frivillig skattskyldighet for var och en som
agerar som hyresvard (med vidmakthdllande av ala dvriga krav och
begransningar). Det kraver dock att man tittar nérmare pa om detta &ven kan
medftra negativa effekter. Ett omrade som maste utredas vidare &r uthyrning i
fleraled. Ominte allaled & skattskyldiga innebar detta systematiska problem.

Byggnad

For att frivillig skattskyldighet ska kunna medges ska det som hyrs ut vara
hela eller en del av en byggnad eller anlaggning som utgér fastighet. Genom
en specialregel i ML utgor daven byggnad pa ofri grund fastighet i den mening
som begreppet fastighet har i ML. | det nuvarande frivilliga systemet synes
inte uppsta négra stora problem kring tolkningen av vad som &r byggnad eller
anladggning. Det kan dock uppkomma problem avseende vilka delar av en
uthyrd lokal som kan omfattas av en frivillig skattskyldighet och om
hyresgastens nyttjanderétt ar exklusiv. Dessa fragor behandlas narmare nedan.

Sadigvarande och del av fastighet (yta)

Kravet pd stadigvarande anvandning syftar till att begransa majligheten till
frivillig skattskyldighet till forhallanden med en viss varaktighet. Lagstiftaren
har 6nskat undvika situationer dar en hyresvard upprepade ganger gar in och
ut ur skattskyldighet. Begreppet stadigvarande har gett upphov till ett behov av
tolkningar av olika avseenden. Det finns tolkningar av hur langt ett
hyresforhdllande ska vara for att kravet pa stadigvarande anvandning ska vara
uppfyllt. Det finns genom tolkning krav pa att uthyrningen ska vara pa heltid.
En uthyrning under vissa dterkommande dagar i veckan &r inte tillrackligt &ven
om hyresférhallandet stracker sig 6ver en langre tid. Naraliggande frégor
handlar om att hyresgasten ska ha en exklusiv nyttjanderétt till den yta som
kan omfattas av en frivillig skattskyldighet. En lokal som hyrs gemensamt av
flera hyresgaster kan inte omfattas av frivillig skattskyldighet. Om flera
foretag delar pa en verksamhetslokal kan darfor inte frivillig skattskyldighet
tillampas.

Ett ytterligare problemomrdde som har ett samband med kravet pa
stadigvarande anvandning & blandad verksamhet hos hyresgasten. Om
hyresgasten bade har verksamhet som medfor skattskyldighet avseende
mervardesskatt och annan verksamhet som bedrivs i den aktuella lokalen sa
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paverkar detta mgjligheten till frivillig skattskyldighet. Mojligheterna till
frivillig skattskyldighet &r olika beroende pa hur verksamheten & blandad. Om
den skattepliktiga respektive den o©vriga verksamheten bedrivs i olika
avgransade delar av lokalen kan det medfora att frivillig skattskyldighet kan
medges for de ytor déar skattepliktig verksamhet bedrivs men inte for 6vriga
ytor. Om den blandade verksamheten bedrivs inom delar av lokalen som inte
kan avgransas fran varandra kan tva olika situationer foreligga. Om de tva
olika verksamheterna genomfors vaxelvis & rekvisitet stadigvarande
anvandning for skattepliktig verksamhet inte uppfyllt och frivillig
skattskyldighet kan i sddant fall inte alls medges. Om de tva verksamheterna
genomférs parallellt med varandra kan hela lokalen omfattas av frivillig
skattskyldigheten, men hyresgastens rétt till avdrag for den péforda
mervardesskatten blir begransad i forhdllande till hur stor den skattepliktiga
verksamheten &r.

Det finns manga fel som begas inom dagens system som pa olika sétt
kopplar till de frégor som behandlats i de tva narmast foregédende styckena.
Detta & problem som inte blir mindre genom att anménings-, besluts- och
anmalningsforfarandet tas bort. Problem som i dag kan upptéckas och réttas
till vid provning av en ansbkan skulle inte bli observerade i et
inledningsskede. Skatteverket skulle behtéva andra kontroller for att upptécka
sadana felaktigheter och detta skulle ske forst i ett senare skede.

Det finns ett stort behov att titta ndrmare pa de fragor som sammanhanger
med ytor och stadigvarande anvandning. Om det & mdgjligt att hitta
forenklingar i dessa regler skulle detta géra mycket for att minska riskerna
med att ta bort ansoknings-, besluts- och anmélningsforfarandet. Till skillnad
fran vad som anges i hemstdllan anser Skatteverket att fragor avseende
stadigvarande anvandning inte skulle l6ésa sig enbart genom att bort
ansoknings-, besluts- och anmalningsforfarandet.

Hyresgast

Slutligen kan konstateras att det finns fall dar hyresvarden ansoker om frivillig
skattskyldighet avseende lokaler dar hyresgasten inte bedriver nagon
verksamhet som medfér skattskyldighet avseende mervardesskatt eller annan
verksamhet som beréttigar till frivillig skattskyldighet for hyresvérden. Annan
verksamhet som kan medfora rétt till frivillig skattskyldighet for hyresvéarden
& verksamhet som medfor rétt till aterbetalning av mervardesskatt i vissa
angivna fall samt om hyresgasten & staten, kommun eller kommunalférbund.
Betréffande uthyrning till staten m.fl. finns vissa sérskilda undantag.

Det finns ské att utreda narmare i vilka avseenden felbedémningar gors.
Det &r dock svart att se att det finns ndgot egentligt utrymme for forenklingar
av de materiella bestammelserna pa detta omrade. Syftet med lagstiftningen
talar for att hyresgasten maste vara skattskyldig, ha rétt till &terbetalning eller
motsvarande.

Det finns &ven behov av att motverka risken for missbruk av regelverket.
Det finns hér anledning att jamfora med motsvarande regler i andra EU-stater,
se avsnitt 4.2.3.

5.1.12 Ekonomiska effekter av andrade materiella

bestammel ser
Om de materiella reglerna for frivillig skattskyldighet forenklas kan detta
medfora att omradet inom vilket frivillig skattskyldighet kan tillampas blir
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storre eller mindre. Det kan innebéra att skatteintékterna paverkas. For att
kunna gora nagon form av uppskattning av sadana effekter maste man forst
bestdmma vilka materiella éndringar som skulle kunna vara aktuella. Det &
for tidigt att gora det inom ramen for denna forstudie.

5.1.13 Ett helt nytt system

Ovanstédende genomgang visar pa att det finns en rad materiella och tekniska
frigor som uppkommer om man forsoker ta bort ansoknings- och
anmalningsforfarandet inom ramen for det gdllande regelverket. Det visar
ocksa pa att det finns olika fragor som mer eller mindre starkt hanger samman
med varandra. Utifran denna bakgrund kanns det naturligt att stalla sig fragan
om det béasta sittet att hantera en dvergang till ett system utan anstkan och
anmalan ar att utga frén vart nuvarande system och forsoka att anpassa det till
den nya forutsattningen. Det bor Overvdgas om det & ett mer fruktbart
angreppssétt att i stéllet bygga ett nytt system anpassat efter att den frivilliga
skattskyldigheten inte ska bygga pa ansokan, beslut och anmalan. | detta
sammanhang kan de system som anvénds inom andra lander inom EU for
frivillig skattskyldighet utgora en forebild. FOr att gora detta krévs en bredare
och djupare undersokning av vilka system som tilldmpas i olika EU-stater an
den som varit mgjlig inom ramen for denna utredning.

52 Mqgjlighet till retroaktiv skattskyldighet

Skatteverkets forslag: Det bor Overvégas att inféra en mojlighet att medge
frivillig skattskyldighet for tid fére en ansdkan.

Skal for fordlaget: Ett av de stora problemen i dagens system synes vara
kopplat till de fall dar en hyresvdrd agerar som skattskyldig for sin
uthyrningsverksamhet utan att ha ansokt om och fatt frivillig skattskyldighet
for verksamheten. Aven om forhdllandena varit sddana att hyresgasten hade
medgetts frivillig skattskyldighet om denne hade ansokt och om allt i fraga om
redovisning av skatt och gjorda avdrag i Ovrigt har hanterats helt korrekt sa
finnsi dag inte ndgon mojlighet att medge frivillig skattskyldighet i efterhand
for denna verksamhet. Det inneb&r att gjorda avdrag och skatteinbetal ningar
maste terstéllas. Det ror sig altsd har om fal dar det enda felet ar att
hyresvarden inte forstatt att denne borde ha ansokt om frivillig skattskyldighet.
Det framstar inte som sarskilt rationellt vare sig for de enskilda foretagen eller
for staten att beskattningsatgarderna maste aterstéllas.

Problemet férsvinner om den frivilliga skattskyldigheten intréder nér
hyresvéarden borjar agera som skattskyldig. Den bakomliggande grunden till
det nuvarande problemet forsvinner dock inte. Hyresvarden kommer
fortfarande att i samma omfattning sakna kannedom om hur regelverket ser ut
och att det & en frivillig skattskyldighet som tilldmpas. De férdelar, som
foljer av ett ansoknings- och anméalningsforfarande genom kontakten mellan
hyresvarden och Skatteverket, skulle forsvinna. Det kan darfor finnas skal att
fundera 6ver om det finns andra alternativ till att 10sa det aktuella problemet.

En mojlighet att medge frivillig skattskyldighet for forfluten tid skulle vara
ett sétt att ga direkt pa problemet.



Det har inte varit avsikten att det skulle vara mgjligt att bevilja frivillig
skattskyldighet for forfluten tid. Davarande regeringsrétten har dock i tva
avgoranden fra&n 1999 funnit att den dd gélande forfattningstexten gav
utrymme for retroaktiv skattskyldighet. Forfattningstexten andrades genom
lagen (2000:500) om &ndring i mervardesskattelagen (1994:200) sa att
skattskyldighet till foljd av ett beslut om frivillig skattskyldighet tidigast
kunde intrada den dag d& ansbkan kom in till skattemyndigheten.
Bestdmmelsen tradde i kraft den 1 januari 2001.

| Prop. 1999/2000:82 sidan 75 f. har bestdmmelsen motiverats pa foljande
satt.

Det & for narvarande oreglerat fran vilken tidpunkt den frivilliga
skattskyldigheten skall gélla. | praktiken medges skattskyldigheten fran olika
alternativa tidpunkter. De tidpunkter som férekommer & da hyresavtal tecknas,
da hyresgasten tilltrader lokalen, da anstkningen ges in till skattemyndigheten
och da skattemyndigheten fattar beslut i fragan. Regeringsrétten har genom dom
den 26 februari 1999 i mal nr 3258-1997 provat fragan om skattskyldighet kan
intrada redan da en ny &gare tilltrader en fastighet, trots att anstkan om frivillig
skattskyldighet kommer in till skattemyndigheten forst dérefter.

Malet avsdg fastigheter som en tidigare agare registrerat sig som frivilligt
skattskyldig till. Regeringsrétten konstaterar att det inte kan anses foreligga nagot
formellt hinder mot att ge ett beslut om frivillig skattskyldighet retroaktiv verkan.
| vad mén det bor ske i ett enskilt fall far, enligt domstolen, bedémas med
utgangspunkt i de syften som ligger bakom lagstiftningen och med beaktande av
de skatteadministrativa oldgenheter som kan vara férenade med en retroaktiv
tillampning. Domstolen finner att skattskyldigheten i det aktuella malet far anses
haintrétt redan nér bolaget tilltrédde fastigheten.

Regeringen finner liksom utredningen att sarskilda bestdmmelser om fran
vilken tidpunkt skattskyldighet skall kunna gélla bor inforas. Det &r inte lampligt
att skattemyndigheternas tillampning varierar fran fall till fall. Vid regleringen
bor skiljas mellan det fall da en fastighetsigare som tidigare inte anvéant
fastigheten for skattepliktig uthyrning vill borja gora det och det fal da en
fastighet dverlatstill ndgon som vill bérja anvanda den for sadan uthyrning.

Regeringen behandlar forst det fallet att en fastighetsagare skall 6vergatill att
anvanda fastigheten for skattepliktig uthyrning efter att ha anvant den i en annan
verksamhet. Eftersom skattskyldigheten &r frivillig kan det inte i lag foreskrivas
négon tidpunkt for nar skattskyldighet alltid intrader.

Tidpunkten maste darfor, enligt regeringens mening, framga av sérskilda
beslut av skattemyndigheten och det kan inte dverlamnas till fastighetsagaren att
gavstandigt bestamma tidpunkten. Daremot bor det av lag framga fran vilken
tidpunkt fastighetsdgaren kan begéra att skattskyldighet skall intréda. Det
framstar som naturligt att skattskyldighet i dettafall inte bor medges for tid innan
en ansokan om frivillig skattskyldighet har gjorts. Fran fiskal synpunkt finns det
dock anledning att medge avdrag forst da skattepliktig uthyrning paborjas. Som
en huvudregel bor darfor galla att frivillig skattskyldighet kan medges frén dagen
for ansokan, dock tidigast fran den dag da hyresgasten tilltrader lokalen. Om
fastighetsagaren begar det bor skattskyldighet kunna medges fran en senare
tidpunkt &n nu sagts.

Om uthyrning av verksamhetslokaler har inletts innan ansokan om frivillig
skattskyldighet gors finns det anledning att medge skattskyldighet enligt
huvudregeln, dvs. frén tidpunkten for anstkan. Om skattskyldighet skulle medges
retroaktivt maste ocksa utgdende skatt redovisas pa de hyror som uppburits
tidigare vilket, beroende pa omstandigheterna, kan orsaka svarigheter. Den

12 RA 1999 ref 2 och RA 1999 not 253.
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ingdende skatt som belOper pa anskaffandet av den uthyrda lokalen skall enligt

vad regeringen foredar i avsnitt 7.3.3 kunnajamkas till fastighetsagarens fordel.

| motiveringen har som ett skal for att inte medge retroaktiv
skattskyldighet anforts de svarigheter som skulle folja av att utgaende skatt
skulle behdva redovisas for de under den aktuella tiden uppburna hyrorna.
Detta & riktigt om mervardesskatt inte har tagits ut pa de aktuella
hyresbetalningarna. De fall dar en mgjlighet till retroaktiv skattskyldighet bor
dvervagas enligt denna utredning & nar mervardesskatt faktiskt tagits ut pa
hyrorna och skatten ocksa redovisats. Hyresvarden har agerat som om denne
var skattskyldig. Att medge frivillig skattskyldighet retroaktiv i ett sddant fall
skapar inte administrativa problem. Det |6ser snarast problem som annars
uppkommer.

Den narmare utformningen och avgransningen av en mojlighet till
retroaktiv skattskyldighet behtver avvégas ytterligare. | 13 kap. 28 b § ML
regleras tidpunkten for redovisning av in- och utgaende skatt fore beslut om
frivillig skattskyldighet. Denna bestammelse maste justeras om ett beslut om
retroaktiv skattskyldighet skafa avsedd effekt.



36



37

6 K onsekvenser
6.1 Forenklingsvinster

Sammanfattning: Som nettoeffekt uppskattas forenklingsvinsten for
foretagen till tre miljoner kronor per & och for Skatteverket till su miljoner
kronor per &r. Nettobeloppet har berdknats pa foljande bedomningar.
Forfarandet med anstkan och anmdan uppskattas kosta foretagen ca tio
miljoner kronor per &r. | detta ingar bara kostnader som har direkt avseende
pa ansokan och anmalan. Kostnader for bedomningar av vad géllande regler
innebdr har inte raknats in. Detta & beddmningar som behdver goras oavsett
om det finns ett ansoknings- och anmal ningsforfarande eller inte.

Skatteverkets kostnader for anstknings- och anmalningsférfarandet har
bergknats till ca nitton miljoner kronor per ar.

Felaktigheter som hade upptéckts eller undvikits genom ansoknings- och
anmalningsforfarandet kommer att till viss del upptéckas i ett senare skede.
Skatteverket och foretagen kommer att ha kostnader for detta forfarande.
Dessa kostnader kan bergknas till ca 7 miljoner kronor per & for foretagen
och ca 12 miljoner kronor per & for Skatteverket.

Forenklingsvinsten for foretagen

Ar 2011 handlade Skatteverket 18 694 &enden avseende frivillig
skattskyldighet.

| berg&kningen av forenklingsvinsten for foretagen har vi i utredningen
utgétt fran Tillvaxtsverkets siffror fran matningar av foretagens administrativa
kostnader. De senaste métningarna & gjorda a 2009. Det finns fem olika
blanketter avseende frivillig skattskyldighet. Dessa & “ansokan om
skattskyldighet for mervardesskatt avseende uthyrning av verksamhetslokal”
(SKV 5704), "kopares anmdlan, forvarv av verksamhetslokal” (SKV 5721),
"sdljarens anmédlan, overldtelse av verksamhetslokal” (SKV 5722), "anmalan,
andrad anvandning av verksamhetslokal” (SKV 5723) och "ansokan,
upphdrande av skattskyldighet for mervardesskatt (SKV 5724). Blanketterna
finns atergivna i bilaga 3. Det finns métningar gjorda avseende anstkan om
frivillig skattskyldighet samt sdjarens anmdlan om Overlatelse av
verksamhetslokal. Vidare finns det en méaning gjord avseende den
jamkningshandling som maste utfardas i samband med en dverldtelse i de fall
den overldtna fastigheten omfattas av frivillig skattskyldighet och en
jamkningsskyldighet.

Det finns inga uppgifter framtagna om hur det totala antalet &renden om
18 694 som Skatteverket handlade under & 2011 férdelar sig pa anstkningar
resp. olika anméningar. Detaljerade uppgifter finns dock framtagna for de
arenden som har handlagts av region Stockholm. Dessa siffror visar att av
samtliga @renden avsdg 50,4 procent ansokan om frivillig skattskyldighet.
Applicerat pa hela riket innebér detta att 9 422 drenden avsdg ansdkan om
frivillig skattskyldighet (inkl. anstkan under uppforandeskede).

Tillvaxtverkets métning visar att det tar sex minuter att fylla i blanketten
avseende anstkan om frivillig skattskyldighet. De har beddémt att ansdkan ar
latt att fylla i och att réttsléaget a klart. Blanketten ska fyllas i med
basuppgifter och skrivas under. Tillvéxtverket har réknat med att arbetet utfors
av handlaggare pa ekonomiavdelning och berdknad timlon for denna personal
ar 266 kronor/timme. Detta innebéar att berédknad kostnad for ifyllande av
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anstkan om frivillig skattskyldighet under & 2011 kan uppskattas till ca
250 600 kronor. | dagens penningvarde motsvarar detta ca 263 200 kronor.

Vad gdler de olika anmaningsblanketterna som finns har Tillvaxtverket
endast gjort méatning avseende sdjarens anmdlan om foérsdljning av
verksamhetslokal. De olika anmél ningsblanketterna ser dock likartade ut och
innehdller ungefar lika manga uppgifter som ska fyllas i. | forstudien har
darfor den siffra som Tillvéxtverket har kommit fram till avseende séljarens
anmdan anvants for samtliga anmaningsblanketter. Enligt Tillvaxtverkets
maétning tar séljarens anméaan fyra minuter att fylla i och arbetet utfors av en
bokforings- eller redovisningsassistent med en timl6n pa 224 kronor/timme. |
denna métning har Tillvaxtverket utgatt fran en schablon avseende |amnade av
redan kand uppgift. Tiden om fyra minuter omfattar tid for att ta fram
uppgifter, fyllai dem pa blanketten, kontrollera samt skriva under. Resterande
49,6 procent av rikets totala drenden, det vill saga 9 272, avser sdledes dessa
olika anmélningar. Detta innebar att foretagens kostnader for att fylla i dessa
blanketter under & 2011 kan uppskattas till ca 138 500 kronor. Omraknat till
dagens penningvarde motsvarar det ca 145 500 kronor.

Tillvaxtverkets métning avseende uppréttande av en jamkningshandling
visar att arbetet tar 15 minuter och utfors av en bokforings- eller
redovisningsassistent med en timlén pa 224 kronor/timme. | métningen har
man utgatt fran att den uppgiftsskyldige har god ordning i sina register och att
uppgifterna normalt kan tas fram enkelt, oftast genom att uppgifterna fors dver
fran en datafil. Det finns ingen tillganglig statistik 6ver hur manga fastigheter
som omfattas av frivillig skattskyldighet och av en jamkningsskyldighet, som
har 6verlatits under & 2011. Berdknat utifran de detaljerade uppgifterna for
region Stockholm har Skatteverket under & 2011 handlagt 2 710 siljarens
anmalan av verksamhetslokal. Av dessa & det ett mindre antal som omfattas
av en jamkningsskyldighet, uppskattningsvis 10 procent. Detta innebér att
under & 2011 har 271 jamkningshandlingar vid fastighetsoverlatelse
uppréttats av foretag. Kostnaden for detta kan uppskattas till ca 15 200 kronor,
vilket idag motsvarar ca 16 000 kronor. Jamkningsreglerna vid Gverlatelse av
fastighet kommer dock formodligen att kvarstd oavsett hur reglerna om
frivillig skattskyldighet &ndras, varfor dessa kostnader inte har beaktats i
forstudien.

Foretagens administrativa kostnader for att fylla i blanketterna uppgar
sdledes totalt till ca 410 000 kronor. | denna siffra ingér dock bara kostnader
som direkt avser gdva ifyllandet av ansbkan och anmélan. Kostnader for
beddmningar av vad gallande regler innebar har inte réknats in eftersom detta
ar beddmningar som behover géras oavsett om det finns ett ansbknings- och
anmalningsforfarande eller inte. Det & snarast sa att behovet av att gora egna
utredningar 6kar om ansoknings- och anméalningsforfarandet tas bort.

De ingivna blanketterna ar ofta ofullstandigt eller felaktigt ifyllda nar de
inkommer till Skatteverket, varfor komplettering eller réattel se maste goras. For
foretagets del innebdr det bl.a. att det kan behtva plocka fram hyresavtal,
ritningar och liknande handlingar for att undersbka vad som & korrekt yta
eller for att kontrollera tilltradesdatum eller att det behdver skickain en kopia
pa hyresavtalet. | forstudien gor vi antagandet att den tid som foretagen far
lagga pa detta arbete ar lika stor som den tid arbetet med dessa drenden tar for
Skatteverket. Arbetstiden for Skatteverket har uppskattats till 36 300 timmar.
Om man utgdr fran att dven detta arbete hos foretagen utfors av en
handlaggare pa ekonomiavdelningen sd innebar det att kostnaden for
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foretagen, beréknat utifran Tillvaxtverkets siffror for & 2009 och omraknat till
dagens penningvéarde, uppgér till ca 10 miljoner kronor.

Den sammanlagda férenklingsvinsten for foretagen kan avrundas till
10 miljoner kronor.

Forenklingsvinsten for Skattever ket

Ar 2011 handlade Skatteverket 18 694 &enden avseende frivillig
skattskyldighet. Den tid som inom Skatteverket har lagts pa frivillig
skattskyldighet har inte foljts upp séarskilt. Varje region har darfor fatt
uppskatta hur mycket tid som laggs pa handlaggning av ansokningar och
anmaningar avseende frivillig skattskyldighet och den totala siffran for hela
landet hamnade pa 40 500 timmar per ar. Skatteverkets kostnader for detta
arbeta & 460 kronor per timme. Detta innebér att Skatteverkets kostnad for
hanteringen &r ca 19 miljoner kr. Det & den forenklingsvinst som Skatteverket
kan gora.

En stor del av Skatteverkets handlaggningstid ligger pa arenden som
behtver kompletteras. Nagra uppgifter om dessa kostnader finns inte
framtagna sedan tidigare. En uppskattning av kostnaden har darfor gjorts i
samband med denna forstudie. Handldggare som jobbar med frivillig
skattskyldighet har uppgett att ca 70 procent av samtliga &renden som kommer
in behover utredas pa ndgot sétt. En ansokan eller anmalan som &r helt korrekt
och fullstandig berdknas i snitt ta ca 45 minuter att handlagga. Av totalt antal
arenden uppskattas saledes 30 procent tillhora denna kategori. Under ar 2011
har darmed de korrekta anstkningarna och anmalningarna tagit ca4 200
timmar att handlagga och resterande tid, 36 300 timmar, har lagts pa de
ansokningar och anmaningar som behtver utredas, kompletteras, fortydligas
etc. Dessa @renden tar sdledesi snitt ca 2 timmar och 45 minuter att handlgga.

Vanliga fel som behover utredas ar till exempel att ytor som uppgetts i en
ansokan eller anméan inte stBmmer med ytorna i tidigare beslut, att foretaget
har glomt att fylla i tilltrddesdatum for hyresgasterna eller att foretaget inte
star som registrerad &gare av den fastighet som ansdokan avser. For
Skatteverkets del innebér dessa utredningar bl.a. att handléaggarna gor diverse
dagningar i sava interna som externa system, att de plockar fram tidigare
bedlut for att forsoka utreda vad som & korrekt yta och att de tar kontakt med
fOretaget.

Nya kostnader

Om ansokningss och anmalningsforfarandet tas bort innebér detta
forenklingsvinster for de berdrda foretagen och for Skatteverket. Det innebar
dock ocksa att fel som hade kunnat korrigeras i samband med en ansdkan
kommer att upptéckas i ett senare skede och att det i samband med detta
kommer att uppkomma nya kostnader for foretagen och for Skatteverket.
Genom att hyresinkomster som omfattas av frivillig skattskyldighet
sarredovisas i mervardesskattedeklarationen gar det att t.ex. soka ut de foretag
som redovisar mervardesskatt pa hyresinkomster for forsta gangen eller
foretag som redovisar mervardesskattebelagda hyresinkomster och en
ingdende skatt som & hogre @& normalt. Nar man gor en kontroll idag, t.ex. av
avdragen ingdende skatt pa underhalls- eller renoveringskostnader, kan man i
normalfallet begransa utredningen till att kontrollera att avdrag for ingaende
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skatt har gjorts i proportion till de ytor som omfattas av frivillig
skattskyldighet. Om beslutsforfarandet togs bort skulle man i samband med
kontrollen av  mervérdesskattedeklarationen  behdva utreda om
forutséttningarna for frivillig skattskyldighet ar uppfyllda. Man skulle sdledes
t.ex. kunna behova ta in kopior pa hyresavtal, ritningar och andra handlingar.
En kontroll i detta lage skulle sdledes normalt bli betydligt mer omfattande
och tidskravande an vad den & i dagdéget. Dessa kostnader kan
uppskattningsvis beréknas enligt foljande.

Under & 2011 handlade Skatteverket 18 694 drenden avseende frivillig
skattskyldighet. Denna siffra inbegriper bl.a. bade foretag som ansoker om
frivillig skattskyldighet for forsta gangen, foretag som utokar eller minskar en
yta som omfattas av frivillig skattskyldighet, foretag som blir frivillig
skattskyldiga for forsta gangen genom att de koper en fastighet som omfattas
av frivillig skattskyldighet och foretag som upph¢r att vara frivillig
skattskyldiga av olika anledningar. Totalt & det 46 300 foretag som ar
registrerade for frivillig skattskyldighet. Hur manga av dessa foretag som
skulle kontrolleras gar inte att siga men uppskattas till 9 500 utifran siffran for
hur manga &arenden som avser ansbkan om frivillig skattskyldighet. En
utredning i samband med att ansokan eller anmdlan om frivillig
skattskyldighet 1amnas in tar i snitt 2 timmar och 45 minuter. Om man utgar
fran att en utredning i samband med att en mervardesskattedeklaration lamnas
ini snitt tar lika lang tid innebér det att kostnaderna for Skatteverkets del for
okade kontroller kan uppskattas till ca 12 miljoner kronor. Baserat pa ett
antagande av att arbetet vid en kontroll tar lika lang tid for foretagen som for
Skatteverket skulle kostnaderna for foretagen uppgatill ca 7 miljoner kronor.

Det kan i sammanhanget dven framhallas att den negativa effekten for ett
enskilt foretag kan bli stor nér ett fel réttas i efterhand i forhallande till att det
hade kunnat réttasi ett inledande skede. Dértill kommer risken for att foretaget
aven kommer att fa ett skattetillagg.

6.2 Skattebortfall

Sammanfattning: Skattebortfallet kan uppskattas till 200 miljoner kronor om
aret om de materiella bestammelserna inte forandras och 30 miljoner kronor
om de materiella bestdmmel serna forenkl as.

6.2.1 Skattebortfall pa grund av oavsiktliga fel

Den 1 februari 2012 var 46300 foretag registrerade for frivillig
skattskyldighet. Hyresinkomster fran frivillig skattskyldighet sérredovisas i
mervardesskattedeklarationen (ruta 08) och under & 2010 uppgick redovisat
belopp till drygt 125 miljarder kronor. Bland dem som &r registrerade for
frivillig skattskyldighet |amnade ca 9 000 foretag uppgifter varje manad och ca
10 200 redovisade var tredje manad.

Sedan &r 2007 innehdller mervardesskattedeklarationen endast uppgifter om
redovisade hyresinkomster fran frivillig skattskyldighet och inte beloppen som
avser utgdende och ingdende skatt. Utifran den redovisade hyran om 125
miljarder kronor exklusive mervardesskatt kan den utgdende skatten bergknas
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till drygt 30 miljarder kronor. De féretag som var frivilligt skattskyldiga under
perioden 2000-2006 redovisade i genomsnitt ingdende skatt till ett belopp som
motsvarade cirka tv& tredjedelar av den utgdende skatten'. Den ing&ende
skatten kan sdledes uppskattas till ca 20 miljarder kronor.

Skatteverket har vid nagratillfallen forsokt bedoma storleken pa skattefel et
pad omradet frivillig skattskyldighet vid uthyrning av verksamhetslokaler.
Skattefelet & skillnaden mellan den skatt som skulle ha blivit faststadlld om
alla skattebetal are redovisade alla sina verksamheter och transaktioner korrekt
och den skatt som i praktiken faststélls efter Skatteverkets kontrollinsatser.

Under & 2002 gjorde skattekontoret i Linkdping en kontrollinsats pa
omradet frivillig skattskyldighet vid uthyrning av verksamhetslokal.
Kontrollinsatsen omfattade 221 utredningar som i huvudsak utfordesi form av
skrivbordskontroller. Andringsfrekvensen i dessa var 25 procent och
skattefelet berdknades till 10-15 miljoner kr. Det beloppsméssiga skattefel et
for hela landet har dérefter i en riskanalys & 2006 uppskattats utifran denna
kontrollinsats till 100-150 miljoner kronor. Av dokumentation kring
kontrollen framgér inte om urvalet var Slumpméssigt. Mycket talar for att sa
inte var fallet. Det gor att berakningen & osaker.

| Skatteverkets Rapport 2008:1 — Skattefelskartan for Sverige — har en
uppskattning for omradet frivillig skattskyldighet gjorts utifran tillganglig
dokumentation. Skattefelet uppskattades i det sasmmanhanget till 156 miljoner
kronor for mikro, smé och medelstora foretag och 65 miljoner kronor for stora
foretag, totalt 221 miljoner kronor.

Skattefelet har slledes uppskattats till mellan 100 och drygt 200 miljoner
kronor. Skattefelets storlek & osaker. Storleken pa skattefelet & dock inte det
som ar mest intressant for att beddma vilket skattebortfall som kan uppkomma
om ansoknings- och anméalningsforfarandet tas bort. Mer intressant & i denna
del i vilken omfattning fel réttas till i samband med ansoknings- eller
anmaningsforfarandet. Det & sadana fel som skulle kunna leda till ett
skattebortfall om ansoknings- och anméningsforfarandet tas bort. Nagon
statistik 6ver detta finns inte tillganglig. Omfattningen av detta maste darfor
uppskattas.

Det & ovanligt at Skatteverket avddr en anstkan om frivillig
skattskyldighet pa grund av att forutsittningarna inte & uppfyllda. Grovt
uppskattat ror det ssg om 1 procent av samtliga ansokningar som inte bifalls
(helt eller delvis) pa grund av att det inte ror sig om stadigvarande uthyrning,
ytan inte av avskild eller hyresgasten inte bedriver en skattepliktig verksamhet.

| samband med kontrollinsatsen gjordes en lista 6ver de felaktigheter som
patraffats. Listan omfattar féljande punkter.

— Foretagen har inte anstkt om andring av skattskyldighet da ytan
forandrats

— Utgédende skatt har debiterats pa yta som inte ingdr i beslutet om
skattskyldighet

— Ingdende skatt har redovisats pa kostnader som inte ingatt i beslutad
skattskyldighet

— Vid blandad verksamhet har fordelning av ingdende skatt inte gjorts
for kostnader som berdr bade den skattepliktiga och den icke
skattepliktiga delen

3 Uppgiften & hamtad frén Ds 2009:58 s.182.
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— Retroaktivt avdrag har yrkats trots att ansbokan om frivillig
skattskyldighet inkommit efter det att byggnaden tagitsi bruk.

Listan ger en viss vagledning for vilka typer av fel som & vanliga. Det
finns en mycket stor spridning i kunskapsniva om reglerna for frivillig
skattskyldighet bland dem som bedriver uthyrning. Vissa foretag har egna
anstéllda speciaister eller anvander konsulter i stor utstrackning medan andra
a mycket sma och har endast information fran Skatteverket till sin hjdp.

Detta gor att det hos vissa grupper finns en storre risk for fel, t.ex. mindre
foretag som bara har enstaka uthyrningar. Det finns en storre risk for att ett
borttagande av ansoknings- och anmalningsforfarande skulle leda till fler
omedvetna fel for dessa grupper. | samband med ait ett foretag idag ska
ansbka om frivillig skattskyldighet kanske man laser information om frivillig
skattskyldighet och sétter sig in i vad som géller. | samband med att ansokan
lamnas in & det ocksa valdigt vanligt att Skatteverket tar kontakt med den
sokande for att klara ut oklarheter och i samband med det kan information
lamnas. Utforda kontrollinsatser har visat att informationsbehovet & mycket
stort.

Utifran gjorda kontrollinsatser kan vidare konstateras att de flesta felen ar
oavsiktliga. Reglerna upplevs som krangliga och det &r &t att gora fel av
misstag. Det &r troligt att ansbknings- och anmaningsforfarandet kan ha en
viss dampande effekt for denna typ av fel. | och med att ett foretag maste
ansbka om en registrering och darmed lamna vissa uppgifter om ytor,
hyresgéster m.m., kan det antas att foretaget forvantar sig att Skatteverket har
kontroll pa foretagets redovisningar. Vid en anstkan eller anmédlan & det
ocksa vanligt att Skatteverket tar en muntlig kontakt med féretaget och darvid
bl.a. informerar om reglerna. Olika understkningar har visat att muntliga
kontakter ofta uppskattas av foretagen och bidrar till ett okat fértroende for
Skatteverket, vilket i sin tur leder till [&gre bendgenhet att gora fel.

De fel som féretag skulle kunna gora om forslaget infordes och som skulle
ledatill skattebortfall torde framst vara fdljande:

— Mervérdesskatt debiteras trots att forutsdttningarna for  frivillig
skattskyldighet inte ar uppfyllda (ex. kontorshotell déar uthyrningen inte
ar stadigvarande). Den mervardesskatt som debiteras av hyresvérden
dras av hos hyresgasten och i den delen ror det sig altsd om ett
nollsummespel. Skattebortfallet vid denna typ av fel skulle besta i den
ingdende skatt som hyresvarden drar pa sina kostnader for uthyrningen.
Har avses i forsta hand mervérdesskatt pa l0pande kostnader for
underhall, stadning, € och liknande. En sddan uthyrning skulle kunna
paga en langre tid utan att Skatteverket skulle fa ndgra tecken pa att det
ar fel. Skattebortfall skulle ocksa kunna uppkomma avseende ingaende
skatt pa kostnader for renoveringar och ombyggnationer i samma
situation. Om en stérre renovering eller ombyggnation gors &r det
vanligt att den ingdende skatten & sa pass hog sa att den blir foremal for
en kontroll, varfor felet skulle kunna upptéackas. Det finns dock risk for
att ett sadant fel skulle kunna undga upptackt, t.ex. om den som gor
avdragen i oOvrigt har en hog omséttning och normalt relativt hog
ingdende skatt.

— Vid andrad anvandning av fastighet kan under vissa forutsattningar en
jamkningsskyldighet foreligga. Reglerna om jamkning & svara och
manga foretag har inte tillrackliga kunskaper om reglerna. Idag kan en
jamkningsskyldighet upptéckas i samband med en anmédlan om éndrad
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anvandning eller en anmdlan om en fastighetsoverlatelse. Skulle
ansoknings- och anmalningsskyldigheten tas bort skulle en skyldighet att
jamka troligtvis inte upptackas 1 de flesta fall. Eftersom
jamkningsskyldighet for fastigheter foreligger géalande ny-, till- och
ombyggnationer dar mervardesskatten uppgar till minst 100 000 kr ror
det sigi dessafall om relativt stora belopp.

— Ett foretag har tagit ut mervardesskatt pa hyror av en hyresgast.
Hyresgasten flyttar och ytorna byggs om till bostadsyta. Eftersom
foretaget tidigare har debiterat mervardesskatt tror man att avdragsrétt
for ombyggnationskostnaderna foreligger.

— Om Skatteverket inte skulle komma i kontakt med féretagen i samma

utstrackning som idag och déarmed inte skulle kunna lémna information i

samma omfattning som nu, kan &ven befaras en 6kning av fel avseende

fordelning av ingdende skatt pd gemensamma kostnader i fall dar
uthyrning sker bade med och utan mervardesskatt.

En grov uppskattning av vilket skattebortfall dessa punkter skulle kunna
leda till kan goras pa foljande sétt. Vi kommer darvid att forst uppskatta det
mojliga skattebortfalet i det inledande skedet for olika feltyper. Darefter
sammanstéller vi dessa bedomningar och beaktar da att viss del av de fel som
gors i det inledande skedet kommer att fangas upp i senare led genom andra
kontrolldtgarder. | detta sammanhang kommer &ven inverkan av forenklingar
av de materiella bestdmmel serna att beaktas.

Det mdjliga skattebortfallet pga. att mervardesskatt debiteras trots att
forutsattningarna for frivillig skattskyldighet inte &r uppfyllda

Den utgdende mervéardesskatten ar 2010 var drygt 30 miljarder kronor. Under
samma & var det ca 20000 foretag som redovisade mervardesskatt pa
hyresintékter. Dessa foretag redovisade sdledes i snitt ca 1,5 miljoner i
utgéende skatt. Under ar 2011 handlade Skatteverket 9 422 anstkningar om
frivillig skattskyldighet. Uppskattningsvis & det en procent av samtliga
ansokningar om frivillig skattskyldighet som avslas helt eller delvis med
anledning av att forutsattningarna for frivillig skattskyldighet inte & uppfyllda.
Under & 2011 skulle Skatteverket alltsi ha avslagit ca 95 anstkningar. De
foretag som efter en andring av ansokningsforfarandet felaktigt skulle debitera
mervardesskatt kan alltsa uppskattas till ca 95. Vidare skulle dessa 95 foretag
redovisa en felaktig utgdende skatt om ca 150 miljoner kronor. Denna
mervardesskatt skulle dras av i néstaled och skattebortfallet skulle alltsa besta
i den ingdende skatt som hyresvéarden felaktigt drar av. Denna kan uppskattas
till tva tredjedelar av den utgdende skatten, det vill siga ca 100 miljoner
kronor. Det kan dock formodas att det i huvudsak & mindre féretag utan
tillgang till specialkunskap som skulle debitera mervardesskatt felaktigt. Dessa
foretag redovisar inte i snitt 1,5 miljoner i utgdende skatt, varfor det
skattebortfall som skulle uppstd med anledning av detta fel uppskattas till
héalften av 100 miljoner kronor, det vill sédga 50 miljoner kronor.

Det mdjliga skattebortfallet pga. jamkningsfel

Eftersom det inte gér att veta i hur stor utstréackning foretag skulle missa att
gora en jamkning gors en forsiktig uppskattning. | berékningen har vi i
utredningen utgétt fran antalet anmalan fran séljare samt anmalan om andrad
anvandning av verksamhetslokal som Skatteverket har handlagt under ar 2011.
Detta eftersom det inte finns annat underlag att utga fran.



Det & visserligen troligt att de foretag som missar att anmala en Gverlatelse
eller en andrad anvandning, dven skulle missa att gora en jamkning. Aven
bland de féretag som uppfyller sin anmalningsskyldighet finns dock betydande
brister i kunskapen om reglerna kring jamkning. En férsiktig uppskattning
utifran den popul ationen bor darfor vara godtagbar.

Skatteverket behandlade under & 2011 ca 2 700 anmdningar avseende
forsdljning av fastighet som omfattas av frivillig skattskyldighet. Growvt
uppskattat ar det 10 procent av dessa som har varit foremd for en ny-, till-
eller ombyggnad med resultat att en jamkningshandling maste utfardas vid
overldtelsen (jmf uppskattning i avsnitt 6.1). For att jamkningsskyldigheten
ska intrada krévs en andring av anvandningen av de lokaler som omfattas av
jamkningsskyldigheten sa att avdragsratten for den ingaende skatten okar eller
minskar. | de fall andring sker sa att avdragsrétten dkar och foretaget inte
jamkar innebdr det inget skattebortfall for staten. Istallet & det foretaget som
gar miste om avdrag. Om déaremot anvandningen andras sa att avdragsrétten
minskar och ingen jamkning sker blir foljden ett skattebortfall for staten.
Dessa fall uppskattas mycket grovt till 10 procent av de Gverlatelser déar en
jamkningshandling utférdas, det vill saga till 27 fall. Vidare handlade
Skatteverket ca 3600 anmdningar avseende andrad anvandning. Dessa
anmalningar avser andringar som innebar att den frivilliga skattskyldigheten
upphor och anledningarnatill det kan vara olika, t.ex. att fastigheten har rivits
eller att byggnaden ska anvandas som bostad. Vanligaste orsakerna & dock att
hyresvérden borjar hyra ut lokalerna till en hyresgést som anvander dem i
skattefri verksamhet eller att lokalerna tas i bruk for egen verksamhet. Om
lokalerna tas i bruk for egen verksamhet upphor den frivilliga
skattskyldigheten, men hel avdragsratt for ingadende skatt kan anda foreligga
om foretaget bedriver skattepliktig verksamhet i lokalerna fullt ut. Om dock
foretaget bedriver blandad verksamhet i lokalerna begrénsas avdragsréatten.
Eftersom det & vanligt att avdragsrétt fortfarande foreligger efter en éndrad
anvandning uppskattas de fall dar en jamkningsskyldighet intréder och
fOretaget missar att gora en jamkning till 1 procent av samtliga fal, det vill
saga till 36 fall. Storleken pa kostnaderna for en ny-, till, eller ombyggnation
varierar naturligtvis mycket. Det kan dock férmodas att det &ven gdlande
detta fel framst & mindre foretag utan tillgang till specialkompetens pa
omradet som gor fel. Snittkostnad inklusive mervardesskatt for dessa ny-, till-
och ombyggnationer uppskattas darfor till 10 miljoner kronor och
mervardesskatten som omfattas av jamkningsskyldigheten uppskattas darmed
till 2 miljoner kronor. Denna grova uppskattning resulterar darmed i ett
mojligt skattebortfall om ca 125 miljoner kronor (2 miljoner kronor/fall *
(27+36=) 63 fal).

Det mdjliga skattebortfallet efter ombyggnad till bostader

Med dagens regler ska en anmdlan om andrad anvandning lamnas nar
anvandningen av lokalerna andras pa sa sétt att de ska byggas om till bostéader
och darmed kan Skatteverket upplysa foretaget om vad som géller. Det
skattebortfall som skulle kunna uppsta i dessa situationer jamfort med idag
skulle darfor framst bero pa att Skatteverket inte kommer i kontakt med
foretagen i samband med att de anméler en éndrad anvandning och i det
sammanhang kan lamna information. Detta skattebortfall kan anses inga i
punkten ovan.
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Bristande fordelning av gemensamma kostnader

Storleken pa skattebortfallet grundat pa bristande fordelning av ingdende skatt
vid blandad verksamhet kan beréknas utifran den kontrollinsats som gjordes ar
2002. Utifran denna kontrollinsats uppskattades skattebortfallet for hela landet
till 100150 miljoner kronor. Av de fel som finns uppraknade i rapporten fran
kontrollinsatsen &r detta fel ett av totalt fem vanliga fel. Forenklat beréknat
skulle darmed skattebortfallet med anledning av detta fel kunna uppskattas till
ca 20 miljoner kronor.

Sammanstallning av skattebortfallet
Det méjliga tillkommande skattebortfallet skulle sdledes, berdknat pa detta
sétt, uppgactill knappt 200 miljoner kronor per &r.

Av detta kan uppskattas att ungefar halften anda kommer att fangas upp
genom andra kontroll&tgéarder. D& aterstar en skatteforlust om ca 100 miljoner
kronor. Tillkommande nya fel & formodligen av en mindre omfattning. Med
den grova berékning vi har hér kan vi férmodligen bortse fran dessa.

Berékningen har utgétt fran att de materiella bestammelserna i Gvrigt &
of6randrade. Om de materiella bestammelserna samtidigt forenklas far detta
antas medfora att farre oavsiktliga fel kommer att goras och att skattebortfallet
darmed blir lagre. Hur mycket skattebortfallet kan minskas beror pa vilka
forenklingar som goérs. Har gor vi uppskattningen att skatteforlusten kan
sankastill 30 miljoner kronor genom forenklade materiella bestammel ser.

Med utgangspunkt i uppskattningen av det nuvarande skattefelet till mellan
100 och 200 miljoner (se s.41 mitten) skulle det sammanlagda skattefelet om
ansoknings- och anmalningsforfarandet tas bort ligga pa mellan 130 och 300
miljoner kronor per &r.

Det fortjanar att framhdlas att de gjorda berdkningarna utgér en grov
uppskattning och att det finns flerakallor till mojligafel.

6.2.2 Skattebortfall pa grund av okat fusk

Den som vill fuska kan redan idag gora det pa flera sétt. Fusket kan ske savél
utom som inom systemet. Ett fusk utanfor systemet & da ndgon som inte har
ansokt om frivillig skattskyldighet debiterar mervardesskatt pa hyran till sina
hyresgéster och behaller mervardesskatten galv istdllet for att betalain den till
staten. Denna typ av fusk fangas inte genom att ha anstkan och beslut om
frivillig skattskyldighet. De som &r registrerade for frivillig skattskyldighet
kan ocksa fuska genom att t.ex. gora avdrag for ingdende skatt pa bostader.
Ansoknings- och anmalningsforfarandet hindrar inte direkt att sddant fusk
begas.

Genom ett dlopat ansokningss och anméalningsforfarande skulle
Skatteverkets kontroller av.om lamnade uppgifter & korrekta i de flesta fall
ske senare 8n idag. Det skulle innebéra att de foretag som vill fuska skulle ha
mojlighet att gora det under en langre period jamfort med i dagsléget.
Felaktigheterna upptéacktesi ett senare skede eller i varstafall inte alls.

Det finns anledning att tro att anstknings- och anmalningsforfarande har en
viss preventiv effekt pa fusk och kan bidra till att viss del av fusket upptécks
tidigare an vad som skulle vara fallet om ansbkningss och
anmalningsforfarande slopandes. Det & dock mycket svart att uppskatta vilket
skattebortfall okat fusk kan leda till. I utredningen beddmer vi att bortfallet ar
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vasentligt 1agre &n bortfallet till foljd av oavsiktliga fel. Vi har inte satt nagot
belopp pa detta bortfall.

6.3 Andrakonsekvenser

Det & framst de omedvetna felen som forvantas Oka. Skatteverkets
mojligheter att jobba forebyggande kommer att minska. Fel kommer att
upptéckas vid en senare tidpunkt eller inte alls. Detta skulle troligen leda till
negativa konsekvenser for de féretag som gor fel och skulle kunna skada
fortroendet for Skatteverket om kontrollerna i efterhand upplevs som oréttvisa
eller onddiga. For enskilda foretag kan effekterna bli stora. Det &r inte bara
den hyresvard som har gjort fel som kan paverkas. Aven for hyresgasten kan
negativa effekter uppkomma.
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7 Forfattningskommentar er

7.1 Lagom andringi lagen (1994:200) om
mer var desskatt

9 kap.
48

Andringen i forsta stycket syftar till att 6ppna en mojlighet att retroaktivt
medge frivillig skattskyldighet. Mgjligheten forutsétter att det foreligger
sarskilda skal. | sarskilda skél ligger att det i dvrigt foreldg forutsattningar for
frivillig skattskyldighet fran den dag fran vilken skattskyldighet ska medges i
efterhand och att redovisningen till Skatteverket har varit korrekt utifran att
skattskyldighet hade gdlt. Vid bedomningen f& beaktas syftet med
regleringen och de skatteadministrativa ol&genheter som kan folja av en
retroaktiv tillampning.



48



49

Bilagor

Bilagal Regeringensuppdrag 2012-04-12 Fi2008/4211

Uppdrag att analysera for utsattningarna for att forenkla reglernaom
frivillig skattskyldighet for mervardesskatt vid uthyrning av
ver ksamhetslokaler

Regeringens beslut

Regeringen uppdrar & Skatteverket att i en forstudie anaysera
forutséttningarna for att férenkla reglerna om frivillig skattskyldighet for
mervardesskatt vid uthyrning av verksamhetslokaler. Skatteverkets analys ska
laggas till grund for beddmningen av eventuellt fortsatt utredningsarbete i
fragan.

En utgangspunkt for Skatteverkets analys ska vara forslaget i en hemstéllan
fran Fastighetsagarna m.fl. (dnr. Fi2008/4211) om att forenkla den frivilliga
skattskyldigheten genom att ta bort ansoknings- och anmalningsforfarandet.

Skatteverket ska i forstudien identifiera fordelarna och nackdelarna med ett
borttagande av anstknings- och anméalningsforfarandet, varvid risken for
eventuel It skattebortfall sarskilt ska beaktas. Skatteverket ska éven identifiera
andra problem som ett borttagande av ansoknings- och anmal ningsfrfarandet
skulle kunna innebéra. | analysen av konsekvenserna av ett borttagande av
ansoknings- och anmalningsforfarandet bor &aven ingd en preliminar
uppskattning av den totala forenklingsvinsten for saval féretag som
Skatteverket. Dessutom boér en prelimindr uppskattning goras av kostnaden for
eventuel It skattebortfall.

Skatteverket ska undersbka om ett borttagande av anstknings- och
anmalningsforfarandet medfor ett behov av att forandra de materiella reglerna
for den frivilliga skattskyldigheten. Om Skatteverket kommer fram till att
forandringar &ven bor goras i de materiella reglerna ska verket ange i vilka
avseenden dessa bor forandras och konsekvenserna av dessa. Nagra
forfattningsforslag behdver dock inte ldmnas.

Uppdraget skaredovisastill Finansdepartementet senast den 11 juni 2012.

Bakgrund

| en hemstéllan fran Fastighetsdgarna, Foretagarna, Svenskt Naringsliv och
Stockholms handelskammare den 25 juni 2008 har foredagits att
bestammel serna om skattskyldighet vid uthyrning av verksamhetslokaler ska
andras. | forstahand har foreslagits att obligatorisk skattskyldighet ska inforas.
Mojligheten att inféra obligatorisk skattskyldighet har utretts i promemorian
"Mervéardesskatt for den ideella sektorn, m.m.” (Ds 2009:58). | hemstallan har
i andra hand foéredagits att det nuvarande systemet med frivillig
skattskyldighet forenklas pa sd sitt att det sérskilda ansoknings- och
bedlutsforfarandet slopas. Som exempel har angetts den ordning som galler i
Tyskland. Organisationerna har i en skrivelse den 21 juni 2011 foérordat andra-
handsforslaget. Utgangspunkten for uppdraget ska vara andrahandsforslaget i
hemstallan.
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Bilaga 2 Hemstdllan 25 juni 2008 fran Fastighetsigarna
Sverige, Svenskt Naringdliv, Foéretagarna och
Stockholms Handelskammare

Hemstallan om forenklingar avseende frivillig skattskyldighet till
mer var desskatt vid lokaluthyrning

Regeringens mal & en minskning av foretagens administrativa borda med
25 %. Fastighetségarna Sverige och Svenskt Naringsliv har tillsammans tagit
fram fordag till regelforenklingar utan minskade skatteintakter som &ven
Foretagarna och Stockholms Handel skammare stéller sig bakom.

De administrativa kostnaderna fér den frivilliga skattskyldigheten vid
lokaluthyrning uppgar till mycket stora belopp. Reglerna beror alla foretag och
branscher, inte bara fastighetsdgare som har till sin huvudsakliga sysda att
hyra ut lokaler. Idag ar ca 28 000 foretag frivilligt registrerade och manga fler
borde vara det da de, omedvetna om reglerna, vidare fakturerar med moms
trots att det saknas en formell frivillig registrering. Detta &r ett mycket vanligt
problem som medfor stora momsrisker for saval hyresvard som hyresgast.
Dessaregler & i mycket stort behov av férenklingar.

| forsta hand foresldr vi en obligatorisk skattskyldighet for uthyrning till
néaringsidkare som anvander fastigheten till annat andamd &n till bostad.
Denna regel foreslas kompletterad med en mojlighet att frivilligt avsta fran
skattskyldigheten. Fordaget skulle eliminera flertalet av de mycket stora
administrativa problem och kostnader som fororsakas av dagens system.

| andra hand foreslar vi att den frivilliga skattskyldigheten kvarstar men dar
administrationen for saval foretag som Skatteverk tas bort vilket medfor ett
forenklat forfarande utan ansokan och beslut. Ett sadant enkelt forfarande
tillampasidag i Tyskland.

Dessa forslag forvantas inte ge nagra negativa effekter for staten i form av
minskade skatteintékter pd momsomradet. Daremot medfor fordagen en
minskad administration och lagre fullgorandekostnader hos savél
fastighetsdgarna som Skatteverket vilket i sin tur ger positiva samhdllseffekter.

Om inget av ovanstéende alternativ skulle vara mgjligt att genomfora bor
de situationer och problemomraden som finns redogjorda for i bifogad
promemoria ses 6ver och atgardas. Detta ar dock ett betydligt sdmre alternativ
da vi vill framhdlla att de flesta av dessa problem l6ses genom dternativ ett
eller tva

Problem Losesgenomforslag 1 | Loses genom forslag 2
Obligatorisk moms Forenklat forfarande

Uttrade ur frivillig X X

skattskyldighet

Uthyrning i fleraled X X

Stadigvarande X X

anvandning

Uppforandeskede X

Fordel ningsgrund X

Retroaktivt avdrag X

Redovisning av moms
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Kontantprincip for
hyror

Overldtelse av X
fastigheter

Skattskyldighetens X X
upphorande

Beslut om frivillig X X
skattskyldighet

Huvudsaklighets- och X
delningsprincipen

Undertecknade organisationer hemstéller mot bakgrund av ovanstdende att

regeringen omgaende lagger fram forslag om

— en obligatorisk moms skyldighet vid uthyrning av lokaler med en frivillig
maojlighet att undanta hyresgaster eller

— enfrivillig skattskyldighet med foérenklat forfarande eller

— en rad forandringar i dagens system som l6sning pa vissa befintliga
problem.

Fastighetsagarna Sverige Svenskt Naringsiv
Foretagarna Stockholms Handel skammare
Bilagor:

1. Fordag paandring av Mervardesskattelagen (1994:200) enligt forslag nr 1 -
obligatorisk skattskyldighet

Forslag pa andring av Mervardes skattel agen (1994:200) enligt forslag nr 2
—forenklat forfarande

Avseende fordag nr 2 - dverséttning av tyska momsregler

Avseende forslag nr 2 - tysk moms lagstiftning 8§ 4 och 9

Avseende fordag nr 2 - tyskariktlinjer till § 4

Avseende fordag nr 2 - tyskariktlinjer till 89

Promemoria med redogorelse dver problem i dagens lagstiftning (fordag
nr 3)

N

Nouk~w

Utredningens kommentar: Bilagorna 2 och 3 finns bifogade i denna utredning.
Ovrigabilagor har hér utelamnats.
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Bilaga 2 till hemstallan 25 juni 2008

Sammanfattning

| &ndringsforslaget konstateras att de administrativa kostnaderna for den
frivilliga skattskyldigheten vid lokaluthyrning uppgér till mycket stora belopp
for saval foretagen som Skatteverket, | detta fordag foredas darfor att de
materiella reglerna avseende frivillig skattskyldighet behdlls men att de
formella reglerna med krav pa anstkan och beslut tas bort. Pa detta sétt uppnas
en stor forenkling av de administrativa reglerna, liknande de som finns i
Tyskland, samtidigt som skatteintakternainte paverkas negativt.

Problemanalys

De administrativa kostnaderna for den frivilliga skattskyldigheten vid
lokaluthyrning uppgar till mycket stora belopp. Reglerna berdr dessutom alla
foretag och branscher och inte bara fastighetsdagare som har till sin
huvudsakliga syssa att hyra ut lokaler. Vidare & manga foretag omedvetna
om att de felaktigt agerar skattskyldiga trots att de saknar formell frivillig
registrering. ldag & ca 28 000 foretag frivilligt registrerade och manga fler
borde vara det d& de, omedvetna om reglerna, vidarefakturerar med moms
trots att de inte far da det saknas en formell frivillig registrering. Detta &r ett
mycket vanligt problem som medfdr stora momsrisker for sava hyresvard som
hyresgést.

Nar det géler den frivilliga skattskyldigheten uppstér skattskyldigheten
genom att Skatteverket fattar beslut. Uthyraren maste for varje lokal ange i en
sarskild ansokan vilka kvadratmeter som hyrs ut, hyresgastens
momsregistreringsnummer och vilken verksamhet hyresgasten bedriver i
lokalen. Skatteverket ska sedan kontrollera alla uppgifterna och fatta bes ut for
varje loka/fastighet, Om det sedan sker négra férandringar av uthyrningen
behtvs det ytterligare blanketter som ska fyllas i kontrolleras, arkiveras och
administreras av bade foretagen och Skatteverket.

Pa sidan 117 i prop. 1999/2000:82 anges fdljande avseende det av
lagstiftaren valda forfarandet.

"Det kan framstd som naturligt att behandla dem som frivilligt ar
skattskyldiga pa samma sétt som dem som bedriver verksamhet som
obligatoriskt medfor skattskyldighet och jamfora ansbkan om frivillig
skattskyldighet med en anmélan for registrering. Det skulle i sa fall
innebdra att den som frivilligt vill bli skattskyldig for uthyrning av en
viss lokal eller av vissa lokaler skulle ansbka om detta hos
skattemyndigheten."”

Ar detta forfarande med krav pa anstkan och beslut verkligen nédvandigt?

Frégan om andrade och forenklade regler avseende frivillig skattskyldighet
vid lokaluthyrning har utretts tidigare (SOU 1999:47, prop. 1999/2000:82). Av
denna utredning framgér att sdval naringslivet som Skatteverket konstaterar att
reglerna & mycket administrativt betungande. Skatteverket anger bl.a
handldggningen av dessa @enden & en av verkets mest betungande
arbetsuppgifter avseende momshanteringen, trots detta ger utredning av sadana
fragor sdllan nagra okade skatteintakter utan astadkommer framst en kameralt
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riktig redovisning. Av detta framgar att Skatteverket inte synes krava detta
administrativt tunga forfarande. Skatteverket bor istdllet kunna utféra sin
kontroll av momshanteringen pa motsvarande sitt som for  Gvrig
momshantering.

Enligt information fran Tyskland (se bilaga 1-4) avseende deras
motsvarighet till frivillig skattskyldighet framgar att hyresvarden galv
bestammer om han vill ta ut moms och behdver inget beslut fran tyska
Skatteverket. Detta medfor att hanteringen och administrationen for
fastighetsagarna inte i nagon namnvard grad okar i forhadlande till dvrig sk.
vanlig moms. Till skillnad fran de svenska foretagen har de tyska foretagen
forhadllandevis | &tt att tillampa reglerna och att det mycket sallan uppstar fragor
och problem pa omradet och dutligen att regelverket & tamligen latt att
kontrollera.

| detta forslag foreslas darfor att de materiella reglerna avseende frivillig
skattskyldighet behdlls men att de formella reglerna med krav pa anstkan och
beslut tas bort. Pa detta sitt uppnds en stor forenkling av de kostsamma
administrativa reglerna, liknande de som finns i Tyskland, samtidigt som
skatteintakterna inte paverkas. En sadan forenkling ligger dessutom helt i linje
med sdval Regeringens som EU-kommissionens ma med en minskning av
foretagens regelbérda med 25 % till & 2010.

Fordlag till lagtext - alternativ 2
Forenklad forfarande

Hérigenom foreskrivsi fraga om mervéardesskattel agen (1994:200)
delsatt 9 kap 7 8§ skaupphdra att gélla,

dels att rubriken fore 9 kap 7 § ska utg3,

dels att 3 kap, 3 § och 9 kap. 1-6, 8 och 12 88 ska hafdljande lydelse.

Nuvarande lydelse Foreslagen lydelse

3 kap.
Undantag pa fastighetsomr adet

38
Undantaget enligt 2 § omfattar inte
1. upplatelse eller dverlatelse av verksamhetstillbehor,
2. omsdttning av véxande skog, odling och annan véxtlighet utan samband
med overl&telse av marken,
3. upplételse eller Gverlatelse av rétt till jordbruksarrende, avverkningsratt och
annan jamforlig rattighet, rétt att ta jord, sten eller andra naturprodukter samt
rétt till jakt, fiske eller bete,
4. rumsuthyrning i hotellrérelse eller liknande verksamhet samt upplatelse av
campingplatser och motsvarande i campingverksamhet,
upplatelse av parkeringsplatser i parkerings verksamhet,
upplatelse for fartyg av hamnar eller for [uftfartyg av flygplatser,
upplatelse av forvaringsboxar,
upplatelse av utrymmen for reklam eller annonsering pa fastigheter,
upplatelse for djur av byggnader eller mark,

©ooNo G



54

10. upplételse for trafik av vag, bro eler tunnel samt upplatelse av

sparanlaggning for jarnvagstrafik,

11. korttidsupplatelse av lokaler och anlaggningar for Idrottsutévning, och

12. upplatelse  av
trafikoperatorer.

Undantaget enligt 2 § géller inte
heller ndr en fastighetsagare, ett
konkursbo  eller en  sadan
mervardesskattegrupp som avses |
6 a kap, for stadigvarande
anvandning i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller som
medfor ratt till aterbetalning enligt
10 kap. 1, 6, 9, 11 eller 12 § helt
eller delvis hyr ut en sadan byggnad
eller annan anlaggning, som utgor
fastighet. Uthyrning till staten, en
kommun eller ett kommunalférbund
ar skattepliktig aven om uthyrningen
sker for en verksamhet som inte
medfor sadan skyldighet eller ratt.
Satteplikt foreligger dock inte for
uthyrning till en kommun eller ett
kommunalférbund, om fastigheten
vidareuthyrs av kommunen eller
kommunalférbundet for anvandning
i en verksamhet som bedrivs av
nagon annan &n staten, en kommun
eller ett kommunalforbund och som
inte medfor skattskyldighet eller réatt
till &terbetalning enligt 10 kap. 1, 6,
9, 11 eller 12 § eller om uthyrningen
avser stadigvarande bostad. Vad
som har sagts om uthyrning géaller
aven for upplatel se av bostadsr étt.

Andra stycket, tillampas ocksa

1. vid uthyrning i andra och
tredje hand,

2. vid
upplatelse av
fastighet  som
bostadsratt, och

3. ndr en byggnad eller annan
anlaggning som utgor fastighet
uppfors eller genomgar omfattande
till- eller ombyggnad i syfte att
anlaggningen helt eller delvis ska
kunna hyras ut for sadan verksamhet
somavsesi andra stycket.

I 9kap. finns  sarskilda
bestammelser om skattskyldighet for

bostadsr dttshavares
nyttjanderatt  till
innehas med

terminalanldggning

for buss och tagtrafik il

Undantaget enligt 2 § gdller inte
heller i de fall och i den omfattning
som frivillig skattskyldighet

foreligger enligt 9 kap.



sddan  uthyrning  bostadsrétts-
upplatelse och upplatelse av

nyttjanderatt som anges i andra och
tredje styckena.
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9 kap.
Forutsattningar for frivillig skattskyldighet

18 Skyldigheten att betala skatt
enligt 1 kap. 1 § forsta stycket 1 for
sddan  skattepliktig ~ fastighets-
uthyrning eler bostadsr atts-
upplatelse som anges i 3 kap. 38
andra stycket och tredje stycket 1
och 2 géller endast om Skatteverket
har beslutat om detta efter ansokan
(frivillig skattskyldighet). En sadan
ansokan far goras av en
fastighetsigare, en hyresgast, en
bostadsréattshavare, ett konkursbo
eller av en sadan grupphuvudman
somavsesi 6 akap, 4 8.

Om den fastighet, hyresratt eller
bostadsrétt som skall omfattas av
den frivilliga skattskyldigheten &ags
eller innehas av en néringsidkare
som ingdr i en  sadan
mervardesskattegrupp som avses |
6 akap. 18 skall ansokan goras av
grupphuvudmannen med samtycke
av den naringsidkare i
mervardesskattegruppen som &ger
fastigheten eller, ifrdga om hyresréatt
eller bostadsratt, av den
naringsidkare som innehar
hyresratten eller bostadsr atten.

Frivillig  skattskyldighet ~ for
uthyrning eller annan upplatelse till
nagon som har rétt till aterbetalning
av ingaende skatt enligt 10 kap. 6 §
galler endast om upplataren visar ett
intyg om att upplatelsen sker till

ndgon som har ratt till sadan
aterbetalning. Intyget skall vara

utfardat av Utrikesdepartementet.

1 § Fastighetsagare, hyresgast,
bostadsréattshavare, konkursbo eller
sadan mervardesskattegrupp som
avses |1 6akap. som  for
stadigvarande anvandning i en
verksamhet som medfor — skatt-
skyldighet eller medfor ratt till
aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6, 9
eller 12 § helt eller delvis hyr ut
eller upplater en sadan byggnad
eller annan anlaggning, som utgor
fastighet, kan valja att behandla
uthyrningen eller uppléatelsen somen
skattepliktig omsattning  (frivillig
skattskyldighet).

Uthyrning till staten, en kommun
eller ettt kommunalférbund &r
skattepliktig &ven om uthyrningen
sker for en verksamhet som inte
medfor sddan skyldighet eller ratt.
Satteplikt foreligger dock inte for
uthyrning till en kommun eller ett
kommunalférbund, om fastigheten
vidareuthyrs av kommunen eller
kommunalférbundet for anvandning
i en verksamhet som bedrivs av
nagon annan &n staten, en kommun
eller ett kommunalforbund och som
inte medfor skattskyldighet eller ratt
till aterbetalning enligt 10 kap. 1, 6,
9, 11 eller 12 § eller om uthyrningen
avser stadigvarande bostad.

Vad som har sagts om uthyrning
galler &ven vid uthyrning i andra
och tredje hand.
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28§ Skyldigheten att betala skatt
enligt 1 kap, 1 8 forsta stycket 1 for
sadan  skattepliktig  fastighets-
uthyrning eller bostadsr atts-
upplatelse som anges i 3 kap. 3 §
tredje stycket 3 galler endast om
Satteverket har beslutat om frivillig
skattskyldighet efter ansokan. En
sadan ansokan far goras av en
fastighetsigare, ett konkursbo eller
av en sadan grupphuvudman som
avsesi 6 akap, 4 8.

Om den fastighet som skall
omfattas av  den frivilliga
skattskyldigheten &gs av en
naringsidkare som ingar i en sadan
mervardesskattegrupp som avses |
6 akap. 1 8 skall anstkan goras av
grupphuvudmannen med samtycke
av naringsidkaren.

Vad som i forsta stycket sags
galler endast om

— det finns sarskilda skal,

— den sokande harfor avsikt att
anvanda fastigheten for sadan
uthyrning eller uppléatelse som avses
i 3 kap. 3 § andra stycket, och

— det ar lampligt med hansyn till
den sbkandes personliga eller
ekonomiska  forhallanden  och
omstandigheternai ovrigt.

Fastighetsagare, hyresgast,
bostadsrattshavare, konkursbo eller
sadan mervéardesskattegrupp som
avsesi 6 a kap, ar efter anmodan av
Satteverket skyldig att visa att
forutsattningarna  for frivillig
skattskyldighet foreligger.

28 Nar sarskilda skal foreligger
kan skatteverket pa ansokan av
fastighetsagaren besluta att
skattskyldighet ska foreligga for
denne redan innan en byggnad eller
annan anldggning som  utgor
fastighet har uppférts eller under tid
dd en byggnad eler anlaggning
genomgar omfattande till- eller
ombyggnadsarbeten. Detta om syftet
ar att anlaggningen helt eller delvis
ska hyras utfor sadan verksamhet
somavsesi 18.

Inneborden av vissa uttryck i detta kapitel

38 Vad som harefter i detta kapitel
sdgs om fastighetsagare géller éven
annan som &r skattskyldig till foljd av
beslut enligt 1 eller 2 8.

Vad som hérefter i detta kapitel
sdgs om fastighet galler fastighet eller
del av fastighet som & eller som kan

38 Vad som harefter i detta kapitel
sags om fastighetsagare gdler aven
annan som & skattskyldig enligt 1
eller 28§

Vad som héarefter i detta kapitel
sags om fastighet géller fastighet eller
del av fastighet som &r eller som kan
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vara foremdl for sadan uthyrning eller  varaféremdl for sddan uthyrning eller
annan upplatelse som &r skattepliktig annan upplatelse som &r skattepliktig
till féljd av beslut enligt 1 eller 2 8. enligt 1 eller 2 8.

Tidpunkten for den frivilliga skattskyldighetens intrade

4§ Skattskyldighet till foljd av 4§ Skattskyldighet enligt 1 8

bedut enligt 1 § intréder den dag da
ansokan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som stkanden
angett, dock tidigast den dag da
hyresgasten eller bostadsréttshavaren
enligt avtal tilltrader den del av
fastigheten som ansokan avser.

Skattskyldighet till foljd av beslut
enligt 2 § intrader den dag da
ansbkan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som sokanden
angett.

intrader tidigast den dag da
hyresgasten eller bostadsréttshavaren
enligt avtal tilltrader den del av
fastigheten som uthyrningen eller
uppl atelsen avser.

Skattskyldighet till foljd av beslut
enligt 2 8§ intrader den dag da
ansbkan inkommer till Skatteverket
eller den senare dag som sokanden
angett.

Frivillig skattskyldighet vid 6verlatelse

58 En fastighetsdgare som overldter en fastighet skall, om han fortsétter
uthyrningen eller uppldtelsen av fastigheten efter forsdjningen, vara
skattskyldig for denna verksamhet till dess den nye &garen tilltréder
fastigheten.

Frén och med tilltradesdagen overgar den frivilliga skattskyldigheten pa
den nye &garen som da intrader i den tidigare dgarens stélle nar det géller
réttigheter och skyldigheter enligt dennalag.

Bestammelsen i andra stycket
géaller under forutsattning att den nya
dgaren kvarstdr som frivilligt
skattskyldig for uthyrningen eller
uppl atelsen.

Den frivilliga skattskyldighetens upphérande

6 8 Den frivilliga skattskyldigheten upphor

1. n&r fastighetsigaren overgdr till att anvanda fastigheten for annat
andamal &n for skattepliktig uthyrning eller annan uppléatelse, eller

2. nar fastigheten inte langre kan hyras ut eller pa annat sétt upplatas pa
grund av brand eller av annan orsak som fastighetsagaren inte rader dver eller
pagrund av rivning.

Skatteverket far, innan uthyrning eller annan upplatelse paborjats, besluta
att frivillig skattskyldighet till f6ljd av beslut enligt 2 8. skall upphdra, om
forutsattningar for sddan skattskyldighet inte langre foreligger.

Skatteverket skall, om en fastighet
Overlats, besluta att frivillig
skattskyldighet for uthyrning eller
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annan upplatelse skall upphotra vid
tilltradet om den tidigare och den
nye agaren gemensamt ansoker om
detta fore tilltr&desdagen.

Anmal ningsskyl dighet

7 8 En Overlatelse av fastighet skall
anmalas till Skatteverket av bade den
tidigare och den nye &garen.

En fastighetsagare ar skyldig att
till  SKkatteverket anméla sadant
forndllande som enligt 6 § forsta
stycket medfor att skattskyldigheten
upphor.

Avdrag for ingaende skatt

8 § En fastighetsiagare har rétt att gora avdrag for ingdende skatt enligt

bestammelsernai 8 kap.
| stéllet for att korrigera den ingaende
skatten genom  jamkning  fér
fastighetsdgaren géra avdrag om
skattskyldighet ~ till  foljd av
Skatteverkets bedut enligt 1 8§ har
borjat gdla for honom inom tre &
fran utgangen av det kalenderdr under
vilket
1. han har utfort eller 12tit utfora ny-,
till- eller ombyggnad av fastighet,
under forutsditning att den del av
fastigheten som omfattas av ny-, till-
eller ombyggnaden inte tagits i bruk
efter dtgarderna, eller
2. en tidigare &gare har utfort eller
|&tit utfora ny-, till- eller ombyggnad
av fastighet

Avdragsrétt enligt andra stycket 2
géller endast under forutsédttning

— at den nye agaren inte har
avdragsrétt enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 4,

— att den tidigare agaren inte
medgetts frivillig skattskyldighet, och

— att varken den tidigare eller den
nye dagaren tagit den dd av
fastigheten som omfattas av ny-, till-
eller ombyggnaden i bruk efter
atgarderna.

| stallet for att korrigera den ingéende
skatten genom  jamkning  fa&r
fastighetsdgaren gora avdrag om
skattskyldighet enligt 1 § har borjat
gdla for honom inom tre & fran
utgdngen av det kalenderdr under
vilket

1. han har utfort eller 12tit utfora ny-,
till- eller ombyggnad av fastighet,
under forutsditning att den del av
fastigheten som omfattas av ny-, till-
eller ombyggnaden inte tagits i bruk
efter tgarderna, eller
2. en tidigare &gare har utfort eller
|&tit utfora ny-, till- eller ombyggnad
av fastighet.

Avdragsrétt enligt andra stycket 2
géller endast under forutséttning

— at den nye agaren inte har
avdragsrétt enligt 8 kap. 4 § forsta
stycket 4,

— att den tidigare &garen inte varit
frivilligt skattskyldig och

— att varken den tidigare eller den
nye agaren tagit den de av
fastigheten som omfattas av ny-, till-
eller ombyggnaden i bruk efter
atgarderna.



Avdrag enligt andra stycket 1 eller
2 far goras for den ingdende skatt
som hanfor sig till byggarbetena och
som motsvarar den skattepliktiga
uthyrning som anges i beslutet om
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Avdrag enligt andra stycket 1 eller
2 far goras for den ingdende skatt
som hanfor sig till byggarbetena och
som motsvarar den skattepliktiga
uthyrningen.

frivillig skattskyldighet.
Jamkning av avdrag for ingaende skatt

9 8§ Jamkning av avdrag for ingdende skatt som hanfor sig till fastighet som &r
eller har varit forema for skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse skall
ske enligt vad som foreskrivsi 8 akap, samt bestammelsernai 10-13 88.

10 § Jamkning skall ske nér frivillig skattskyldighet upphor enligt 6 8.
Jamkning skall dock inte ske om

1. den frivilliga skattskyldigheten upphdr enligt 6 § forsta stycket 2, eller

2. fastighetsdgaren overgar till att anvanda fastigheten i en annan
verksamhet som medfér skattskyldighet enligt denna lag eller rétt till
aterbetalning enligt 10 kap. 9, 11 eller 12 8.

11 8 Om frivillig skattskyldighet som beslutats enligt 2 § upphor innan ndgon
skattepliktig uthyrning eller annan upplatelse kommit till stand skall jamkning
ske vid ett enda tillfélle och avse aerstoden av korrigeringstiden. Dessutom
skall ingdende skatt, som hanfor sig till tiden mellan beslutet om frivillig
skattskyldighet och dennas upphorande, betalas in till staten, Pa jamknings-
och skattebelopp skall kostnadsranta betalas. Rantan skall motsvara den av
regeringen faststéllda basréntan enligt 19 kap. 3 8§ skattebetalningslagen
(1997:483) och Iopa fran och med dagen for aerbetalning av den ingéende
skatten till fastighetsagaren.

Nér avdragsrétt foreligger enligt 88 andra stycket berdknas
korrigeringstiden fran ingangen av det rékenskapsar under vilket avdragsrétten
intrétt.

12 § Bestammelsernai 8 a kap. 12 § géler dven vid overldtelse av fastighet
som omfattas av frivillig skattskyldighet, &en om den nye &garen blir
skattskyldig forst vid tilltradet enligt 5 § andra stycket,

Om skattskyldighet upphor till
foljd av bedut enligt 6 § tredje
stycket &r den tidigare &garen skyldig
att jamka, om inte den nye agaren
Overtar réttighet och skyldighet att
jamkaenligt 8 akap. 12 8.

Om skattskyldighet upphor & den
tidigare &garen skyldig att jamka, om
inte den nye agaren Overtar réttighet
och skyldighet att jamka enligt 8 a
kap. 12 8.

13 8 Om frivillig skattskyldighet upphor pa grund av dtgéarder som vidtagits
av en hyresgast eller en bostadsréttshavare & savdl denne som
fastighetsagaren skyldig art jamka. Skyldigheten omfattar den ingdende skatt
som var och en av dem dragit av och som hanfér sig till den del av fastigheten
som omfattas av hyres- eller bostadsréatten.
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Bilaga 3 till hemstallan 25 juni 2008

Maj 28, 2008

Fri 6versattning av 8 9 av den tyska momslagen samt andra valda delar

Dear Mrs. Sandberg Nilsson

Nedan féljer min 6verséttning som gjort som en fri dverséttning av de delar vi
Overenskommit om. Inledningsvis har jag klippt in den tyska texten.

Patyska lyder den som foljer

8§ 9 Verzicht auf Steuerbefreiungen

(1) [y Der Unternehmer kann einen Umsatz, der nach 8§ 4 Nr. 8 Buchstabe a
bis g, Nr. 9 Buchstabe a, Nr. 12, 13 oder 19 steuerfre ist, als steuerpflichtig
behandeln, wenn der Umsatz an einen anderen Unternehmer fur dessen
Unternehmen ausgefthrt wird.

(2) Der Verzicht auf Steuerbefreiung nach Absatz 1 ist bel der Bestellung und
Ubertragung von Erbbaurechten (8§ 4 Nr. 9 Buchstabe a), bei der Vermietung
oder Verpacht und von Grundstticken (8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a) und bei
den in 8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe b und ¢ bezeichneten Umsétzen nur
zuldssig, soweit der Leistungsempfanger das Grundstiick ausschliefdlich fir
Umséatze verwendet oder zu verwenden beabsichtigt, die den Vorsteuerabzug
nicht ausschlieffen. Der Unternehmer hat die Voraussetzungen
nachzuweisen;y.

(3) 3 Der Verzicht auf Steuerbefreiung nach Absatz 1 ist bei Lieferungen von
Grundstiicken (8 4 Nr. 9 Buchst abe a) im Zwangsversteigerungsverfahren
durch den Vollstreckungsschuldner an
den Ersteher bis zur Aufforderung zur Abgabe von Geboten im Ver-

Fri 6versattning

(1) En naringsidkare kan behandla en omsattning som & befriad fran
mervardesskatt enligt § 4 (8) a till g samt (9) a, (12-13) dler (19) som
skattepliktig om omséttning utfors till en annan naringsidkare for dennes
naringsverksamhet.

(2) Avvikelsen fran skattefrineten enligt 1 stycket vid........ uthyrning och
leasing av fastigheter enligt 8 4 (12) forsta stycket a) (osv.) .... & enbart
tilldten om hyrestagaren anvander eller har for avsikt att anvanda den forhyrda
fastigheten for omséttning som inte utesluter rétt till avdragsrétt [ géller aven
rétt till aterbetalning] for mervardesskatt. Naringsidkaren (uthyraren) har en
skyldighet att styrka forutsattningarna for tilldmpningen av detta stycke.
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Tredje stycket avser forsdjning av fast egendom varfor jag inte Gversatter
detta.

Kommentar

Av den tysk momslagen foljer att en uthyrare kan vélja att ta ut moms under
forutséttning att hyresgasten anvénder fastigheten i en verksamhet som till
100 % medfor rétt till avdrag eller aterbetalning av moms.

Tyska skattemyndigheten har dock i sina riktlinjer angett en nagot liberalare
tolkning.

Nedan foljer kommentarer och dversattning av de aktuellariktlinjerna

UStR nr. 71 avser Overlatelse av fastighet varfor 6verséttning inte i nuléget
behovs.

UstR nr. 76 avser tolkning enligt tysk civilrétt av uthyrning och leasing och
dverséttning behdvs enligt min uppfattning inte da vi i Sverige har en egen
civilrétt, Jordabalken till exempel.

Ust R 148. Oversittning i relevanta delar nedan.

148(1)

Avvikelsen fran befrielsen frén skatt (option) & endast tillamplig for de fall
som avsesi 84 ... Naringsidkaren hérvid dessa skattebefrielser att helt pa
egen hand avgdra om han vill behandla omséttningen som skattepliktig.

148 (2) avser vissa undantag varfor dverséttning inte gors.
148 (3) avser vissa formkrav enligt tysk rétt. Oversitts darfor inte

148 (4) avser mdjligheten att dven tillampa optionen retroaktivt. Oversitts
inte.

148 (5) redogor for de stallningstagande som Hyresvéarden maste gora vid
utbvande av optionen, Oversdttsinte.

148 (6) avser mojligheten att optera delvis for en fastighet, dversétts inte

1 48a Dennariktlinje anger inskrankningar i rétten att opteratill moms.
Relevant del av artikel & nummer (3).

Om hyresgésten endast i ringa omfattning anvander den forhyrda fastigheten
eller del darav for en verksamhet som g medfor rétt till avdrag eller
aterbetalning av mervardesskatt kan Naringsidkaren (uthyraren) andock
anvanda optionen att beskatta hyran till moms. Med ringa omfattning forstas
att hyresgasten pa arsbasis har en omséttning som inskrénker avdragsrétten
eller terbetalningsrétten for moms med maximalt 5 %.
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Bilaga3 Blanketter for ansokan och anméalan

3.1 Blankett SKV 5704 Ansokan om frivillig skattskyldighet

Samréd enligt SFS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelnamnd.

SKV 5704 13 01 W 11-12

éf’ﬁ\ Skatteverket

Ansékan
Skattskyldighet for mervirdesskatt
avseende uthyrning av verksamhetslokal

Datum

[Uppgifter om hyresgéster m.m. [dmnas pa sidan 2.]

Ansdkan om skattskyldighet for mervardesskatt avseende uthyrning eller
upplatelse av nedanstaende byggnader, anlidggningar eller lokaler.

Uppgifter om sékanden 0]

Namn Person-/organisations-/gruppreg.nr
:| Fastighetségare D Forstahandshyresgast [___I Andrahandshyresgast
[ ]Bostadsrattshavare [ &rupphuvudman [ ]Konkursbo

Uppgifter om byggnad/anldggning som omfattas av denna ansékan

Fastighetsbeteckning

Fastighetens gatuadress

Kommun

Lan

Fastighetsdgarens namn (om annan &n sékanden)

Person-/organisationsnummer

Férvarvstidpunkt for fastighet och bostadsratt

Tilltrddesdatum

—‘|Ans6kan avser skattskyldighet under uppférandeskede ®

Skattskyldighet begérs fr.o.m.

®

Fylls i endast om s6kanden &r grupphuvudman ®

Som fastighetségare/innehavare av hyres- eller bostadsratt Iimnas samtycke till denna ansokan

Namn Person-/organisationsnummer
Underskrift Telefonnummer (&ven riktnummer)
Upplysningar

Detta avser anstkan om skattskyldighet enligt mervardes-
skattelagen (ML) och inte registrering till mervéardesskatt.
Den som inte tidigare &r registrerad till mervérdesskatt
ska &ven anméla sig for registrering pa www.verksamt.se
eller lamna "Skatte- och avgiftsanmalan" (SKV 4620).
Sérskilda regler om den frivilliga skattskyldigheten finns

i 3 kap. 3 § och 9 kap. ML. Regler om jémkning finns |

8 a kap. och 9 kap. ML.

O) Skattskyldighet kan endast medges den som &r fastig-
hetségare, forstahands- eller andrahandshyresgést eller
bostadsréttshavare. Den skattskyldige kan ocksa vara

ett konkursbo eller en mervardesskattegrupp.

@En fastighetségare kan i vissa fall medges frivillig skatt-
skyldighet redan under ett uppférandeskede. Om nagon
skattepliktig uthyrning inte kommer till stand nar bygg-
naden eller anl&ggningen &r fardig ska fastighetségaren
betala tillbaka den ingdende momsen samt kostnadsrénta.

Om du medges frivillig skattskyldighet under ett uppférande-
skede far du inte gbra avdrag for ingdende moms pé kost-
nader som avser tid fére ansokningsdagen (retroaktivt avdrag).

® Skattskyldighet medges tidigast fran den dag anstkan kom
in till Skatteverket dock tidigast den dag d& hyresgésten eller
bostadsrattshavaren enligt avtal tilltrader den del av fastig-
heten som ansdkan avser. Under vissa forhallanden far du
gora retroaktivt avdrag for kostnader fér ny-, till-, eller ombygg-
nad.

@ Ansékan av en grupphuvudman ska goras med samtycke
av den néringsidkare i mervérdesskattegruppen som #ger
fastigheten eller, i fraga om hyresratt eller bostadsrétt, av den
néringsidkare som innehar hyresrétten eller bostads-

rétten.

®om skattskyldighet redan féreligger for uthyrning av verk-
samhetslokal, ska ansékan endast uppta de ytterligare bygg-
nader, anldggningar, lokaler eller ytor som ska omfattas av
skattskyldigheten.




SKV 5704 13 02 W 12-01

Hyresgéaster/bostadsrittshavare som i lokalen bedriver verksamhet som medfor skatt- ®
skyldighet/ritt till aterbetalning enligt mervérdesskattelagen. Alla uppgifter ska anges.

Namn

Verksamhet som bedrivs i lokalen

Person-

onsnr Ti

Lokal-/L&gen-
hetsyta, m?

Summa

Lokaler for vilka skattskyldighet foreligger enligt tidigare beslut

Ovriga uthyrningsbara ytor inklusive lokaler som anvénds i egen verksamhet

Total uthyrr

yta

Sarskilda upplysningar (Om utrymmet inte récker till kan uppgifterna 18mnas pa sérskild bilaga)

Har anges upplysningar som sékanden 6nskar aberopa fér beddmning av skattskyldighet och avdragsréatt

Underskrift

Underskrift av behérig firmatecknare

Kontaktperson

Namnfértydiigande

Telefon, #ven i
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3.2 Blankett SKV 5721 Anmalan fran kopare vid forvarv av lokal som
omfattas av frivillig skattskyldighet

SKV 5721 W utgéva 3 06-02

Koparens anmadlan
Skatteverket Férvirv av verksamhetslokal

Datum

S

Forvéry av verksamhetslokal som omfattas av skattskyldighet fér mervirdesskatt.
Vi har férvérvat nedan angiven byggnad/anlaggning eller lokal.

Uppgifter om képaren @

Namn Person-{Organisations-/Gruppreg.nr
:| Fastighetségare I:l Forstahandshyresgést ':]Andrahandshyresgést
_| Bostadsréttshavare l_l Grupphuvudman ,_| Konkursho

Séljare

Person-/Organisations-/Gruppreg.nr

[Namn

Byggnad/anldggning eller lokal som omfattas av denna anmdilan

Fastighetsheteckning Kommun Lan

Lokalbenamning (om Sverldteisen inte omfattar hela byggnaden)

Kontraktsdag (éverlatelsetidpunkt) Tilltradesdag (nar skaitskyldigheten évergar till férvérvaren)

Yta sam omfattas av frivillig skattskyldighet, m 2 Total uthyrningsbar yta, m 2

Fastighetsdgare/innehavare av hyres- eller bostadsritt ®
[Namn Person-/Organisationsnummer ]
Underlag for jamkning®

Séljaren har éverlamnat en handling fér jamkning
Séljaren har utfardat en handling for jamkning utférdad av tidigare &gare

Sérskilda upplysningar

Underskrift

Underskrift av behdrlg firmatecknare Kontaktperson

Telefon (&ven riktnummer)
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Upplysningar

Om du képer (férvérvar) en fastighet eller bostadsrétt 1
for vilken séljaren (6verlataren) ar frivilligt skattskyldig
fér uthyrning av verksamhetslokal blir du sjélv skatt-
skyldig i stallet for saljaren. Skattskyldigheten évergar
ocksa automatiskt vid andra &ganderattsévergangar
som fastighetsombildningar, fusioner, dédsboskiften
och bodelningar. Reglerna géller &ven dig som 6vertar
en hyresratt dar den tidigare innehavaren &r frivilligt
skattskyldig. Begreppen kopare och saljare anvénds
har aven i de fall dér det & mer korrekt att tala om den
tidigare respektive senare dgaren (innehavaren).

Du kan undvika att den frivilliga skattskyldigheten éver-
gér till dig genom att gemensamt med séljaren anséka
om att skattskyldigheten ska upphara frén tilltrades-
dagen. Skatteverket beslutar om detta efter ansékan
(SKV 5724). Ansokan méaste gbras fore tilltrddesdagen.

Om ni inte gdr en sadan ansdkan dvergar den frivilliga
skattskyldigheten till dig som képare fr.o.m. tilltréades-
dagen utan sérskild anstkan och beslut. Du intréder i
séljarens stélle nar det géller rattigheter och skyldig-
heter avseende den frivilliga skattskyldigheten. Till
dessa hér bl.a. jamkning i vissa fall av avdrag for in-
gaende moms som séljaren har gjort. Jamkning kan
komma i fraga om den frivilliga skattskyldigheten upp-
hér och lokalen inte langre anvénds | momspliktig
verksamhet.

En séljare som fortsétter uthyrningen eller upplatelsen
efter kontraktsdagen &r skattskyldig fér uthyrningen till
dess du som kopare tilltrader.

@ Du ska som kopare anméla forvarvet till ditt skatte-
kontor. Anmélan gor du pa den har blanketten.

Om du inte tidigare &r registrerad till mervardesskatt
ska du l&mna en "Skatte- och avgiftsanmélan” (SKV
4620) eller gra en anmélan fér momsregistreting pa
www.foretagsregistrering.se.

r 3\
I de fall du som képare ingar i en sddan mervérdes-
skattegrupp som avses i 6 a kap. 1 § mervérdesskatte-
lagen (ML) ska anmélan om férvarvet gbras av grupp-
huvudmannen. Namn och person-/organisations-
nummer fér den verklige &garen ska dessutom anges
under rubriken "Fastighets&gare/innehavare av hyres-
eller bostadsratt".

Séljaren ska anméla Sveriatelsen till sitt skattekontor
(SKV 5722).

@ Fylli endast om grupphuvudman eller konkursbo
g6r anmalan.

(® Foér att du som képare ska kunna fullgéra din
rattighet och skyldighet att jamka avdrag fér ingdende
moms som séljaren har gjort, &r séljaren enligt 8 a kap.
15 § ML skyldig att utfarda en med faktura jamférlig
handling med de uppgifter som krévs for att du ska
kunna fullgéra din jamkningsskyldighet. Séljaren ar
aven skyldig att till dig dveridmna eventuella handlingar
som uppréttats av en tidigare &gare om de har betydel-
se for din rattighet och skyldighet att jamka.

Du kan som kdpare avtala med séljaren att denne
jamkar i stallet for dig.

Mer information om frivillig skattskyldighet finns i
Skatteverkets broschyr "Frivillig skattskyldighet for
moms - vid uthyrning av verksamhetsiokaler" (SKV
563). Utforligare redogorelser for bestdmmelserna om
frivillig skattskyldighet och jamkning finns i "Handled-
ning f&r mervérdesskatt” (SKV 553). Broschyren och
handledningen finns bl.a. pa www.skatteverket.se.
Pa webbplatsen finns dven Svriga blanketter for frivillig
skattskyldighet.
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3.3 Blankett SKV 5722 Anmalan fran sédljaren vid overlatelse av lokal
som omfattasav frivillig skattskyldighet

SKV 5722 W utgava 7 07-10

~ Siljarens anmilan
S Skatteverket "tverlételse av verksamhetslokal

Datum

Overlatelse av verksamhetslokal som omfattas av frivillig skattskyldighet fér
mervirdesskatt. Vi har éverlatit nedan angiven byggnad/anlédggning eller lokal.

saljare ©
Person-/Organisations-/Gruppreg.nr

Namn
Person-/Organisations-/Gruppreg.nr }

Kdépare
{Namn

Byggnad/anliggning eller lokal som omfattas av denna anmélan

Fastighetsheteckning Kommun Lan
Lokalben&mning {om &verlatelsen Inte omfattar hela byggnaden)

Kontrakisdag (verlatelsetidpunkt) Tilltradesdag (nér skattskyldigheten dvergar till forvérvaren)
Yta som omfattas av frivillig skattskyldighet, m2 Total uthyrningsbar yta, m2

Fastighetsigare/innehavare av hyres- eller hostadsrétt ®

Namn Person-/Organisationsnummer ]

Underlag for jamkning ®

Vi har utfardat en handling Vi har tilt kparen dverldmnat en handling Det finns ingen jamkningsskyldighet
8r jamkning [ ]for jamkning utfsrdad av tidigare &gare [ for fastigheten eller lokalen

Sirskilda upplysningar

Underskrift
Underskrift av behérig firmatecknare Kontaktperson
Namnfértydligande Telefon (&ven riktnummer)
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Upplyshingar

—

Om du séljer (6verlater) en fastighet eller bostadsratt
or vitken du &r frivilligt skattskyldig for uthyrning av
verksamhetslokal blir képaren (férvarvaren) skattskyl-
dig i stallet for dig. Skattskyldigheten Gvergdr ocksa
automatiskt vid andra dganderéttsévergangar som
fastighetsombildningar, fusioner, dédsboskiften och
bodelningar. Reglerna géller &ven nér en hyresratt
Svertas av en ny innehavare om den tidigare inneha-
varen &r frivilligt skattskyldig. Begreppen kdpare och
saljare anvands har dven i de fall dar det &r mer korrekt
att tala om den tidigare respektive senare &garen (inne-
havaren).

Du kan undvika att den frivilliga skattskyldigheten 6ver-
gér tili képaren genom att ni gemensamt anstker om
att skattskyldigheten ska upphora fran tilitradesdagen.
Skatteverket beslutar om detta efter ansékan (SKV
5724). Ansékan maste goras fore tilltrddesdagen.

Om ni inte gér en sédan ansékan 6vergar den frivilliga
skattskyldigheten till kdparen fr.o.m. tilltrédesdagen
utan sarskild ansékan och beslut. Képaren intrader i
ditt stalle nar det géller rattigheter och skyldigheter
avseende den frivilliga skattskyldigheten. Till dessa
hor bl.a. jamkning i vissa fall av avdrag for ingaende
moms som du har gjort. Jamkning kan komma i friga
om den frivilliga skattskyldigheten upphér och lokalen
inte langre anvénds i momspliktig verksamhet.

Om du fortsétter uthyringen eller upplatelsen efter
kontraktsdagen &r du skattskyldig for uthyrningen till
dess kdparen tilltrader.

(® Du ska som séljare anmala Gverlatelsen till ditt
skattekontor. Anmélan gor du pa den hér blanketten.

Om du efter att din frivilliga skattskyldighet upphor inte
bedriver n&gon annan momspliktig verksamhet eller
har kvarstadende skyldighet att jimka ska du inte heller
vara momsregistrerad. Du kan lamna anmélan fér av-
registrering pa www.foretagsregistrering.se eller pa
baksidan av registreringsbeviset (SKV 462).

|

1 de fall du som saljare ingar i en sadan mervérdes-
skattegrupp som avses | 6 a kap. 1 § mervérdesskatte-
lagen (ML) ska anmélan om overlatelsen gbras av
grupphuvudmannen. Namn och person-/organisations-
nummer for den verklige &garen ska dessutom anges
under rubriken "Fastighetségare/innehavare av hyres-
eller bostadsrait".

Koparen ska anméla dverlatelsen till sitt skattekontor
(SKV 5721).

@ Fylli endast om grupphuvudman eller konkursbo
gér anmélan.

(® For att kdparen ska kunna fullgéra sin réttighet och
skyldighet att jamka avdrag for ingdende moms, &r du
enligt 8 a kap. 15 § ML skyldig att utfarda en sarskild
handling med de uppgifter som krévs for att kdparen
ska kunna fullgéra sin jamkningsskyldighet. Du &r dven
skyldig att verlamna eventuella handlingar som upp-
réttats av dig eller en tidigare &gare om de har betydel-
se for kdparens réttighet och skyldighet att jamka.

Skyldigheten att jamka ligger kvar hos dig om du inte
Sverlamnar de handlingar som kdparen behover for att
kunna fullgdra sin j&mkningssyldighet. Detta géller &ven
om fastigheten byter dgare flera ganger och om du
Sverldmnat en handling men den &r ofullsténdig eller
felaktig.

Koparen kan avtala med dig att du jamkar i stéllet for
képaren.

Mer information om frivillig skattskyldighet finns i
Skatteverkets broschyr "Frivillig skattskyldighet for
moms - vid uthyrming av verksamhetslokaler” (SKV 563).
Utfdrligare redogérelser for bestammelserna om frivillig
skattskyldighet och jamkning finns i "Handledning for
mervérdesskatt, del 2" (SKV 554). Broschyren och
handledningen finns bl.a. pa www.skatteverket.se.

Pa webbplatsen finns dven dvriga blanketter for frivillig
skattskyldighet.
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34 Blankett 5723 Anmalan skattskyldighet upphoér p.g.a. @ndrad

anvandning
é@‘h Skatteverket ANMALAN
écdrad anvindning av verksamhetslokal

SKV 5723 W utgava 2 04-01

Andrad anviindning av verksamhetslokal som omfattas av frivillig skattskyldighet
for mervardesskatt

Skattskyldigheten ska upphéra fér nedan angiven fastighet/lokal p& grund av &ndrad anvéndning.
Skattskyldig

Namn Person-/Organisations-/Gruppreg.nr

Byggnad/anlaggning eller lokal som omfattas av denna anmilan

Fastighetsbeteckning Kommun Lan
Lokalbeteckning om den &ndrade anvandningen inte omfattar hela byggnaden
Yta som inte l4angre ska omfattas av frivillig skattskyldighet, m 2 Total uthyrningsbar yta, m 2
Yta som efter &ndringen omfattas av frivillig skattskyldighet, m 2 Tidpunkt fran vilken frivillig skattskyldighet ska upphéra
Skal till att den frivilliga skattskyldigheten ska upphora
l:l Uthyrning sker till hyresgést som inte anvénder D Uthyraren har tagit byggnaden/anlaggningen eller
lokalen i momspliktig verksamhet. lokalen i ansprék for egen momspliktig verksamhet.
D Uthyrning har upphért pga. brand eller l:] Uthyraren har tagit byggnaden/anlaggningen eller
annan orsak som uthyraren inte rader 6ver. lokalen i ansprak fér egen icke momspliktig verksamhet.
D Byggnaden eller anléggningen har rivits. I:I Byggnaden eller lokalen ska anvéndas som bostad.
Sirskilda upplysningar
Har anges ytterligare skéi eller fo i till att i ska upphora
(L ift av behdrig e)

{Kontaktperson) (Telefon, &ven riktnummer)
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Upplysningar

Nir upphdr frivillig skattskyldighet?
| andra fall &n vid dgarbyten kan den frivilliga
skattskyldigheten upphdra endast nar

- byggnaden, anlaggningen eller lokalen inte [angre
hyrs ut f&r anvandning i momspliktig verksamhet eller

- uthyming inte kan ske pé grund av brand eller annan
orsak som uthyraren inte rader dver eller pa grund av
rivning.

Skattskyldigheten upphdr i dessa fall pa grund av
faktiskt intraffade omsténdigheter. Exempel pa sadana
omsténdigheter &r att en uthyrare tar en lokal i ansprak
for egen verksamhet, att skattskyldig hyresgést flyttar
och nasta hyresgést inte bedriver momspliktig verk-
samhet eller att en lokal bérjar anvéndas som bostad.
Fastighetsagarens frivilliga skattskyldighet kan ocksa
upphéra pa grund av att en forstahandshyresgésts
frivilliga skattskyldighet upphor. Skattskyldigheten kan
upphéra vid olika tidpunkter for lokaler i samma
fastighet.

Anmaélningsskyldighet

Den som &r skattskyldig ska ill sitt skattekontor an-
méla sadana férhallanden som medfor att skattskyl-
digheten upphér. Anmélan kan goras pa den hér
blanketten.

| de fall uthyrningen av verksamhetslokal &r den enda
momspliktiga verksamheten som uthyraren bedriver
och néagon jamkning av avdragen moms inte ska géras,
ska han #ven anmdla sig for avregistrering till moms.
Sadan anmalan gors enklast p& baksidan av
registreringsbeviset (SKV 4621).

Reparation

Om en byggnad endast delvis skadats, s& att verk-
samheten i lokalen kan fortsétta efter reparation,
kvarstar den frivilliga skattskyldigheten. Uthyraren
har d& avdragsrétt for den ingdende momsen pé
reparationskostnaderna.

Nar lokal star tom

Nar ett hyresforhallande upphdr for en lokal for vilken
en uthyrare ar frivilligt skattskyldig och lokalen darefter
star tom géller foljande:

Om uthyraren har for avsikt att hyra ut den tomma
lokalen till en hyresgést som bedriver momspliktig
verksamhet i lokalen prévas fragan om den frivilliga
skattskyldigheten ska upphara forst nér lokalen an-
vands pa nytt. Sker uthyrning da till en hyresgést
med momsfri verksamhet eller tas lokalen i ansprak
f6r annat andamal an uthyrning anses den frivilliga
skattskyldigheten ha upphért nér den nya uthymingen
eller anvandningen bérjar. Om den som hyr ut lokalen
innan dess bygger om den for anvandning i momsftri
verksamhet eller till bostéder, anses den frivilliga
skattskyldigheten ha upphort nér ombyggnaden
paborjas.

Om det redan nér uthyrningen upphér framstar som
sannolikt att den outhyrda lokalen i fortséttningen inte
ska anvéndas i momspliktig uthyrningsverksamhet,
upphar den frivilliga skattskyldigheten nér hyresavtalet
upphor att gélla.

Korrigering av moms genom jadmkning
Jamkningsreglerna har till syfte att korrigera avdrag for
ingdende moms sa att de motsvarar anvéndningen av
en tillgang (investeringsvara) i den momspliktiga verk-
samheten. Andrad anvandning eller dverlatelse av
investeringsvaran inom viss tid (korrigeringstiden)
medfor skyldighet eller rattighet att jamka. For fastig-
heter, hyres- och bostadsratter &r korrigeringstiden

tio &r fran det att ny-, till eller ombyggnad gjorts. Den
ingaende momsen pa arbetena maste uppga till

100 000 kr for att jamkning ska goras.

For byggnadsarbeten gjorda fére 2001 géller srskilda
regler.

Information om hur jamkningsbeloppet beréknas finns i
broschyren om frivillig skattskyldighet och i momshand-
ledningen. Se nedan.

Ytterligare information

Mer information om frivillig skattskyldighet finns i
Skatteverkets broschyr "Frivillig skattskyldighet

for moms - vid uthyrning av verksamhetslokaler"
(SKV 563). Utférligare redogarelser for bestdmmel-
serna om frivillig skattskyldighet och jamkning finns i
"Handledning fér mervardesskatt’ (SKV 553).
Broschyren och handledningen éterfinns bl.a. pa
www.skatteverket.se. P4 webbplatsen finns &ven
6vriga blanketter for frivillig skattskyldighet.
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3.5 Blankett 5724 Ansbkan om att frivillig skattskyldighet ska upphéra

SKV 5724 W utgava 4 10-01

(f -

S Ansodkan

S SkatteverkEt Upphérande av skattskyldighet fér mervardesskatt
Datum

[Hur man Sverklagar, se sidan Z.J

Upphérande av skattskyldighet for mervirdesskatt avseende uthyrning av
verksamhetslokal vid dverlatelse.

Harmed ansoks om att skattskyldigheten for mervardesskatt ska upphdra fr.o.m. tilltrédes-
dagen avseende uthyrning/upplatelse av nedan angiven byggnad/ani&ggning eller lokal/lokaler.

Siljare

(Namn

Kopare
Namn

Person-/Organi nr ‘

Person-/Organisations-/Gruppreg.nr

Byggnad/anldggning eller lokal som omfattas av denna ansdkan

Fastighetsbeteckning Kommun Lén
Lokalbeteckning (om bverlatelsen inte omfattar hela byggnaden) Skyldigheten att jémka ingaende mervérdesskatt fullgérs av
Séljaren Képaren
Overlatelsetidpunkt (kontraktsdag) Tilitradesdag
Total yta, m2 ‘Yta for vilken skattskyldighet medgivits, m?
Séljare Kopare
Underskrift av behdrig firmatecknare Underskrift av behérig firmatecknare
Kontaktperson Telefon, &ven rikinummer Kontaktperson Telefon, &ven riktnummer
Beslut
Datum
Skatteverket i

Skatteverket beslutar med stéd av 9 kap. 6 § 3 st. mervardesskattelagen att
skattskyldigheten upphor fr.o.m. ovan angiven tilltrddesdag.
Underskrift Handlaggare ’

Telefon ’
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Hur man éverklagar

Om ni vill bverklaga beslutet ska ni skriva till Skatte-
verket. Overklagande prévas av forvaltningsratten.
Er skrivelse kommer darfor att 6versandas dit om inte
Skatteverket genom omprévning andrar sitt beslut s&
som ni begért.

Skrivelsen ska ha kommit in till Skatteverket senast
sjatte &ret efter utgangen av det kalenderar under vilket
beskattningséret har gatt ut. Ni kan &ven f& fériéngd tid
att 6verklaga om beslutet meddelats efter den 30 juni
det sjétte ret och ni fatt del av beslutet efter utgangen
av oktober samma ar. | s& fall ska dverklagandet ha
kommit in inom tvé manader fran den dag ni fick del av
beslutet.

1 skrivelsen ska ni ange

- vilket beslut er skrivelse géller (4rendets diarienummer)
- hur ni vill att beslutet ska &ndras

- de omstandigheter och bevis ni vill &beropa

- ert person-/organisationsnummer, postadress och
telefonnummer.

Skrivelsen ska vara undertecknad av er. Om ni anlitar
ombud kan i stéllet ombudet underteckna skrivelse. | sa
fall ska fullmakt i original bifogas.

Upplysningar

Skattskyldigheten vergar normalt till k6paren
Vid dverlatelse av fastighet som omfattas av frivillig
skattskyldighet vid 6verlatelsetilifallet vergar den
frivilliga skattskyldigheten pa forvarvaren (képaren) av
fastigheten utan sérskild ansékan och utan beslut av
Skatteverket. Kdparen och saljaren ska anméla ver-
\atelsen respektive forvérvet till sina skattekontor.
Képaren kan géra anmélan pa blankett SKV 5721 och
séljaren pa blankett SKV 5722.

Skattskyldigheten kan upphéra

Det finns emellertid en majlighet fér parterna att ata
den frivilliga skattskyldigheten upphora vid den nye
agarens tilltréde till fastigheten. Skatteverket beslutar
att den frivilliga skattskyldigheten ska upphdra vid
koparens tilltréide om képaren och séljaren gemensamt
ansoker om detta fore tilltrddesdagen. Ansdkan om att
den frivilliga skattskyldigheten ska upphtra kan avse
saval hela som en del av en fastighet.

Skyldighet att jimka ingdende moms

1 de fall kparen inte &r skattskyldig till moms och den
frivilliga skattskyldigheten upphor vid tilltrédesdagen
kommer all eventuell jaimkningsskyldighet att utldsas
hos séljaren.

Jamkningsskyldigheten dvergér till kdparen om denna
bedriver momspliktig verksamhet. Det krévs inte att
koparens skattskyldighet avser frivillig skattskyldighet
eller att han kommer att anvénda fastigheten i sin
momspliktiga verksamhet for att jamkningsskyldig-
heten ska tverga till honom.

Skalet till att parterna gemensamt ska ldmna en an-
sdkan om skattskyldighetens upphérande har sin grund
j att det &r av vikt att bada &r medvetna om de even-
tuella jamkningskonsekvenserna vid dverlatelsen.
Parterna kan avtala om vem som ska jamka.

Ny ansdkan

Om ans6kan beviljas, kan forvarvaren av fastigheten
senare begdra frivillig skattskyldighet for samma
fastighet. Om han d& beviljas frivillig skattskyldighet
kan han inte pa begéran ga ur denna. Den frivilliga
skattskyldigheten kan d& for hans del upphdra endast
p4 grund av dndrad anvéndning eller andra faktiska
omstandigheter sasom brand eller rivning.

Mer information

Mer information om frivillig skattskyldighet finns i
Skatteverkets broschyr "Frivillig skattskyldighet

for moms - vid uthyming av verksamhetslokaler"
(SKV 563). Utfdrligare redogdrelser for bestammel-
serna om frivillig skattskyldighet och jamkning finns
i "Handledning av mervérdesskatt" (SKV 553). Bro-
schyren och handledningen aterfinns bl.a. pa
www.skatteverket.se. P4 webbplatsen finns éven
évriga blanketter for frivillig skattskyldighet.
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Bilaga 4
Anvisningar till 8 9 tyska mervérdesskattelagen (Umsatzsteuergesetz [UStG])

9.1. Verzicht auf Steuerbefreiungen (§ 9 Abs. 1 UStG)

(1) 1Ein Verzicht auf Steuerbefreiungen (Option) ist nur in den Fallen des § 4
Nr. 8 Buchstaben abis g, Nr. 9 Buchstabe a, Nr. 12, 13 oder 19 UStG zul&ssig.
2Der Unternehmer hat bei diesen Steuerbefreiungen die Moglichkeit, seine
Entscheidung fur die Steuerpflicht bel jedem Umsatz einzeln zu treffen. 3Zu
den Aufzeichnungspflichten wird auf Abschnitt 22.2 Abs. 4 hingewiesen.

(2) 1Der Verzicht auf die Steuerbefreiung ist in den Félen des 8§ 19 Abs. 1
Satz 1 USIG nicht zul&ssig (8 19 Abs. 1 Satz 4 USKG). 2Fur Unternehmer, die
ihre Umsédtze aus land- und forstwirtschaftlichen Betrieben nach den
Vorschriften des 8§ 24 USIG versteuern, findet 8 9 USLtG keine Anwendung (8
24 Abs. 1 Satz 2 USIG). 3Ferner ist 8 9 USIG in den Fallen der
unentgeltlichen Wertabgabe nach 8 3 Abs. 1b Satz 1 Nr. 1 und 2 UStG nicht
anzuwenden.

(3) 1Sowohl die Erklarung zur Option nach 8§ 9 UStG a's auch der Widerruf
dieser Option ist nur bis zur formellen Bestandskraft der jeweiligen
Jahressteuerfestsetzung zulassig (BFH-Urteil vom 10. 12. 2008, XI R 1/08,
BStBI 2009 Il S. 1026). 2Weitere Einschrankungen ergeben sich aus § 9 Abs.
3 UStG (vgl. hierzu Abschnitt 9.2 Abs. 8 und 9). 3An eine besondere Form ist
die Ausitibung des Verzichts auf Steuerbefreiung nicht gebunden. 4Die Option
erfolgt, indem der leistende Unternehmer den Umsatz as steuerpflichtig
behandelt. 5Dies geschieht regelmédig, wenn er gegeniber dem
Leistungsempfanger mit gesondertem Ausweis der Umsatzsteuer abrechnet.
6Der Verzicht kann auch in anderer Weise (durch schliissiges Verhalten)
erklart werden, soweit aus den Erklérungen oder sonstigen Verlautbarungen,
in die das gesamte Verhaten einzubeziehen ist, der Wille zum Verzicht
eindeutig hervorgeht.

(4) 1Unter den in Absatz 3 genannten Voraussetzungen kann der Verzicht
auch wieder rickgangig gemacht werden. 2Sind fir diese Umsdize
Rechnungen oder Gutschriften mit gesondertem Steuerausweis erteilt worden,
entfdlt die Steuerschuld nur, wenn die Rechnungen oder Gutschriften
berichtigt werden (vgl. 8§ 14c Abs. 1 Satz 3 UStG und Abschnitt 14c.1 Abs.
10). 3Einer Zustimmung des Leistungsempfangers zur Rickgangigmachung
des Verzichts bedarf es grundsétzlich nicht.

(5) 1Voraussetzung fur einen Verzicht auf die Steuerbefreiungen der in § 9
Abs. 1 UStG genannten Umséize ist, dass steuerbare Umséize von einem
Unternehmer im Rahmen seines Unternehmens an einen Unternehmer fir
dessen Unternehmen ausgefuhrt werden bzw. eine entsprechende
Verwendungsabsicht besteht (BFH-Urteil vom 17. 5. 2001, V R 38/00, BStBI
2003 11 S. 434). 2Diese Verwendungsabsicht muss der Unternehmer objektiv

belegen und in gutem Glauben erkléren (BFH-Urteil vom 22. 3. 2001, V R
46/00, BStBI 2003 1l S. 433, vgl. Abschnitt 15.12). 3Eine Option ist nicht
zuldssig, soweit der leistende Unternehmer den Gegenstand der Leistung oder
der Leistungsempfanger die erhaltene Leistung zulassigerweise anteilig nicht
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seinem Unternehmen zugeordnet hat oder zuordnen konnte (vgl. BFH-Urteile
vom 20. 7. 1988, X R 6/80, BStBI |1 S. 915, und vom 28. 2. 1996, XI R 70/90,
BStBI 11 S. 459). 4Wegen der Grundsétze fur die Zuordnung einer Leistung
zumUnternehmen wird auf Abschnitt 15.2 Abs. 21 verwiesen.

(6) 1Der Verzicht auf die Steuerbefreiung kann bei der Lieferung vertretbarer
Sachen sowie bei aufteilbaren sonstigen Leistungen auf deren Teile begrenzt
werden (Telloption). 2Eine Teiloption kommt z.B. bei der Gebaudelieferung,
insbesondere bei unterschiedlichen Nutzungsarten der Gebaudeteile, in
Betracht. 3Unter Zugrundelegung unterschiedlicher — wirtschaftlicher
Funktionen ist auch eine Aufteilung nach raumlichen Gesichtspunkten (nicht
dagegen eine blofe quotale Aufteilung) moglich (vgl. BFH-Urteil vom 26. 6.
1996, XI R 43/90, BStBI 1997 11 S. 98). 4Bel der Lieferung von Gebauden
oder Gebaudeteilen und dem dazugehdrigen Grund und Boden kann die
Option fir eine Besteuerung nur zusammen fur die Gebdude oder
Gebaudeteile und den dazugehdrigen Grund und Boden ausgelibt werden
(EuGH-Urteil vom 8. 6. 2000, C-400/98, BStBI 2003 11 S. 452).

9.2. Einschrankung des Verzichts auf Steuerbefreiungen
(§ 9 Abs. 2und 3USIG)®

(1) 1Der Verzicht auf diein 8 9 Abs. 2 UStG genannten Steuerbefreiungen ist
nur zuléssig, soweit der Leistungsempfanger das Grundstiick ausschliefdlich
fir Umsdize verwendet oder zu verwenden beabsichtigt, die den
Vorsteuerabzug nicht ausschlief3en. 2Unter den Begriff des Grundstiicks fallen
nicht nur Grundstiicke insgesamt, sondern auch selbstandig nutzbare
Grundsticksteile (z.B. Wohnungen, gewerbliche Flachen, Burordume,
Praxisraume). 3Soweit der Leistungsempféanger das Grundstlick oder einzelne
Grundstucksteile ausschliedich fur Umsdtize verwendet, die zum
Vorsteuerabzug berechtigen, kann auf die Steuerbefreiung des einzelnen
Umsatzes weiterhin verzichtet werden. 4Werden mehrere Grundstiicksteile
raumlich oder zeitlich unterschiedlich genutzt, ist die Frage der Option bei
jedem Grundstiicksteil gesondert zu beurteilen. 5Dabei ist es unschéadlich,
wenn die Verwendung der Grundsticksteile zivilrechtlich in einem
einheitlichen Vertrag geregelt ist. 6Ein vereinbartes Gesamtentgelt ist, ggf. im
Schétzungswege, aufzuteilen.

% Nach dem BMF-Schreiben vom 2. April 2012 — IV D 3 — S 7179/07/10006 (2012/0262344),
BSBI | S., wird es nicht beanstandet, wenn ein Unternehmer seine bis zum 31. Dezember
2008 an einen Ballett- oder Tanzschulbetreiber erbrachten Vermietungsleistungenentgegen § 9
Abs. 2 USIG als umsatzsteuerpflichtig behandelt, wenn der Ballett- oder Tanzschulbetreiber
bei Vorliegen einer Bescheinigungder zusténdigen Landesbehdrde rickwirkend die
Steuerfreiheit seiner Umsétze geltend macht. Vgl. auch Abschnitt 4.21.2 Abs. 8.
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Beispiell:

1V 1 erichtet ein Gebdude mit mehreren Wohnungen und vermietet es
insgesamt an V 2. 2Dieser vermietet die Wohnungen an Privatpersonen weiter.
3Die Vermietung des Gebadudes durch V 1 an V 2 und die Vermietung der
Wohnungen durch V 2 an die Privatpersonen sind nach 8 4 Nr. 12 Satz 1
Buchstabe a USIG steuerfrei. 4V 1 kann auf die Steuerbefreiung nicht
verzichten, weil sein Mieter das Gebéaude fir steuerfreie Umsétze verwendet,
die den Vorsteuerabzug ausschlief3en (8 9 Abs. 2 USIG). 5V 2 kann auf die
Steuerbefreiung nicht verzichten, weil er nicht an Unternehmer vermietet (8 9
Abs. 1 USIG).

Beispiel2:

1V 1 erichtet ein Gebaude und vermietet es an V 2. 2Dieser vermietet es an
eine Gemeinde zur Unterbringung der Gemeindeverwaltung weiter.

3Die Vermietung des Gebaudes durch V 1 an V 2 und die Weitervermietung
durch V 2 an die Gemeinde

sind nach 8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a USIG steuerfrei. 4V 1 kann auf die
Steuerbefreiung nicht verzichten,

weill V 2 das Gebaude fur steuerfreie Umsdtze verwendet, die den
Vorsteuerabzug ausschlief3en (§ 9 Abs. 2

USIG). 5V 2 kann auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil das Gebéude
von der Gemeinde fir

nichtunternehmerische Zwecke genutzt wird (8 9 Abs. 1 USIG).

Beispiel 3:

1V 1 errichtet ein gewerblich zu nutzendes Gebaude mit Einliegerwohnung
und vermietet es insgesamt an V 2. 2Dieser betreibt in den gewerblichen
Raumen einen Supermarkt. 3Die Einliegerwohnung vermietet V 2 an seinen
angestellten Hausmeister. 4Die Vermietung des Gebaudes durchV 1 anV 2
und die Vermietung der Wohnung durch V 2 an den Hausmeister sind nach §
4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a USIG steuerfrei. 5V 1 kann bei der Vermietung
der gewerblichen Raume auf die Steuerbefreiung verzichten, weil V 2 diese
Raume ausschliefdlich fur Umsdize verwendet, die zum Vorsteuerabzug
berechtigen (8 9 Abs. 2 USIG). 6Bei der Vermietung der Einliegerwohnung
kann V 1 auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil V 2 die Wohnung fir
steuerfreie Umsdtze verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschlief?en (§ 9
Abs. 2 USIG). 7V 2 kann bei der Vermietung der Einliegerwohnung nicht auf
die Steuerbefreiung verzichten, weil der Hausmeister kein Unternehmer ist
(89 Abs. 1 USIG).

Beispiel4:

1V errichtet ein mehrgeschossiges Gebaude und vermietet es wie folgt:

— die Raume des Erdgeschosses an eine Bank;

—die Rdume im 1. Obergeschoss an einen Arzt;

—die Rdume im 2. Obergeschoss an einen Rechtsanwalt;

—die Rdume im 3. Obergeschoss an das stadtische Schulamt.

2Die Vermietungsumsatze des V sind von der Umsatzsteuer befreit (8 4 Nr. 12
Satz 1 Buchstabe a UStG).



76

3Die Geschosse des Gebaudes sind selbstéandig nutzbare Grundstiicksteile.
4Die Frage der Option ist furjeden Grundstlicksteil gesondert zu prifen.

— Erdgeschoss

5V kann auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil die Bank die Rdume
fur grundsétzlich steuerfreie Umsétze (8 4 Nr. 8 USIG) verwendet, die den
Vorsteuerabzug ausschlief3en (8 9 Abs. 2 USIG).

— 1. Obergeschoss

6V kann auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, well der Arzt die Raume fir
grundsétzlich steuerfreie Umsétze (8 4 Nr. 14 UStG) verwendet, die den
Vorsteuerabzug ausschlief3en (8 9 Abs. 2 UStG).

— 2. Obergeschoss

7V kann auf die Steuerbefreiung verzichten, weil der Rechtsanwalt die Rdume
ausschliefdlich fur Umsétze verwendet, die zum V orsteuerabzug berechtigen (8
9 Abs. 2 UStG).

— 3. Obergeschoss

8V kann auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil die Stadt die Raume
nicht unternehmerisch nutzt (8 9 Abs. 1 USIG).

Beispiel5:

1V 1 errichtet ein mehrgeschossiges Gebdude und vermietet es an V 2.
2Dieser vermietet das Gebaude wie im Beispiel 4 welter.

3Die Vermietung des Gebaudes durch V 1 an V 2 und die Weitervermietung
durch V 2 sind nach 8§ 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a USIG steuerfrei. 4V 2
kann, wie in Beispiel 4 dargestellt, nur bei der Vermietung des 2.
Obergeschosses an den Rechtsanwalt auf die Steuerbefreiung verzichten (8 9
Abs. 2 USIG). 5V 1 kann bel der Vermietung des 2. Obergeschosses auf die
Steuerbefreiung verzichten, wenn V 2 von seiner Optionsmoglichkeit
Gebrauch macht. 6V 2 verwendet das 2. Obergeschoss in diesem Fall fir
steuerpflichtige Umsétze. 7Bel der Vermietung der Gbrigen Geschosse kann V
1 auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil V 2 diese Geschosse fur
steuerfreie Umsdtze verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschlief?en (8§ 9
Abs. 2 USIG).

Beispiel6:

1V erichtet ein zweistdckiges Gebaude und vermietet es an den Zahnarzt Z.
2Dieser nutzt das Obergeschoss als Wohnung und betreibt im Erdgeschoss
seine Praxis. 3Einen Raum im Erdgeschoss nutzt Z ausschliefdich fur die
Anfertigung und Wiederherstellung von Zahnprothesen.

4Die Vermietung des Gebaudes durch V an Z ist von der Umsatzsteuer befreit
(8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a UStG). 5Die Geschosse des Gebaudes und
auch die Raume im Erdgeschoss sind selbstandig nutzbare Grundstucksteile.
6Die Frage der Option ist fir jeden Grundstiicksteil gesondert zu prifen.

— Erdgeschoss

7V kann auf die Steuerbefreiung insoweit nicht verzichten, als Z die Rdume
fur seine grundsdtzlich steuerfreie zahnérztliche Tétigkeit (8 4 Nr. 14
Buchstabe a Satz 1 UStG) verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschlieft (8§ 9
Abs. 2 USIG). 8Dagegen kann V auf die Steuerbefreiung insoweit verzichten,
als Z einen Raum zur Anfertigung und Wiederherstellung von Zahnprothesen,
also ausschliefdlich zur Erbringung von steuerpflichtigen und damit den
Vorsteuerabzug nicht ausschlieRenden Umsadtzen verwendet (8 4 Nr. 14
Buchstabe a Satz 2 USLG).
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— Obergeschoss
9V kann auf die Steuerbefreiung nicht verzichten, weil Z die Raume nicht
unternehmerisch nutzt (8 9 Abs. 1 USLG).

(2) 1Die Option ist unter den Voraussetzungen des Absatzes 1 auch dann
zuldssig, wenn der Leistungsempfanger ein Unternehmer ist, der seine
abziehbaren Vorsteuerbetrage nach Durchschnittssdtzen berechnet (88 23, 23a
USIG), seine Umsdtze nach den Durchschnittssdtzen fiar land- und
forstwirtschaftliche Betriebe versteuert (8 24 USIG), Reiseleistungen erbringt
(8 25 UStG) oder die Differenzbesteuerung fur die Umsatze von beweglichen
korperlichen Gegenstdnden anwendet (8§ 25a UStG). 2Demgegeniber ist ein
Unternehmer, bei dem die Umsatzsteuer nach 8§ 19 Abs. 1 Satz 1 UStG nicht
erhoben wird, as en nicht zum Vorsteuerabzug berechtigter
Leistungsempfanger anzusehen. 3Die Option ist in diesem Fall somit nicht
maoglich.

(3 1Verwendet der Leistungsempfénger das Grundstiick bzw. einzelne
Grundsticksteile nur in sehr geringem Umfang fur Umsdize, die den
Vorsteuerabzug ausschlief3en (Ausschlussumsétze), ist der Verzicht auf
Steuerbefreiung zur Vermeidung von Harten weiterhin zulassig. 2Eine
geringfligige Verwendung fur Ausschlussumsatze kann angenommen werden,
wenn im Falle der steuerpflichtigen Vermietung die auf den Mietzins fir das
Grundstuck bzw. fir den Grundstiicksteil entfalende Umsatzsteuer im
Besteuerungszeitraum (Kalenderjahr, § 16 Abs. 1 Satz 2 UStG) hdchstens zu 5
% vom Vorsteuerabzug ausgeschlossen wére (Bagatellgrenze). 3Fir die
Vorsteueraufteilung durch den Leistungsempfanger (Mieter) gelten die
allgemeinen Grundsétze (vgl. Abschnitte 15.16 bis 15.18).

Beispiell:

1V vermietet das Erdgeschoss eines Gebaudes an den Schonheitschirurgen S.
2Neben den steuerpflichtigen Leistungen (Durchfiihrung von plastischen und
asthetischen Operationen) bewirkt S auch in geringem Umfang steuerfreie
Heilbehandlungsleistungen (8 4 Nr. 14 Buchstabe a USIG). 3Die Aufteilung
der sowohl mit den steuerpflichtigen als auch mit den steuerfreien Umsétzen
in wirtschaftlichem Zusammenhang stehenden Vorsteuerbetréage nach ihrer
wirtschaftlichen Zuordnung fluhrt im Besteuerungszeitraum zu einem
Vorsteuerausschluss von 3 %. 4Die Vermietung des Erdgeschossesvon 'V an S
ist nach § 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a USIG steuerfrei. 5V kann auf die
Steuerbefreiung verzichten, weil S das Erdgeschoss nur in geringfligigem
Umfang fir Umsétze verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschliefZen.

Beispiel2:

1V vermietet an den Autohéndler A einen Ausstellungsraum. 2A vermietet
den Ausstellungsraum jahrlich fir zwei Wochen an ein Museum zur
Ausstellung von Kunst.

3Die Vermietung des Ausstellungsraums durch V- an A und die
Weitervermietung durch A sind nach 8§ 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a USIG
steuerfrei. 4Da A den Ausstellungsraum im Besteuerungszeitraum lediglich an
14 von 365 Tagen (ca 4 %) zur Ausfuhrung von Umsatzen verwendet, die den
Vorsteuerabzug ausschlief3en, kann V auf die Steuerbefreiung der Vermietung
des Ausstellungsraums verzichten. 5A kann auf die Steuerbefreiung nicht
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verzichten, weil das Museum den Ausstellungsraum fir steuerfreie Umsétze (8
4 Nr. 20 Buchstabe a UStG) verwendet, die den Vorsteuerabzug ausschlief3en
(89 Abs. 2USIG).

(4) 1Der Unternehmer hat die Voraussetzungen fUr den Verzicht auf die
Steuerbefreiungen nachzuweisen. 2Der Nachwels ist an keine besondere Form
gebunden. 3Er kann sich aus ener Bestdtigung des Mieters, aus
Bestimmungen des Mietvertrags oder aus anderen Unterlagen ergeben.
4Standig wiederholte Bestdtigungen des Mieters Uber die Verwendung des
Grundstiicks bzw. Grundstlicksteils sind nicht erforderlich, solange beim
Mieter keine Anderungen bei der Verwendung des Grundstiicks zu erwarten
sind. 5Im Einzelfall kann es aber erforderlich sein, vom Mieter zumindest eine
jahrliche Bestétigung einzuholen.

(5) 18 9 Abs. 2 USIG in der ab 1. 1. 1994 geltenden Fassung ist nicht
anzuwenden, wenn das auf dem Grundstiick errichtete Gebaude vor dem 1. 1.
1998 fertig gestellt wird und wenn mit der Errichtung des Gebaudes vor dem
11. 11. 1993 begonnen wurde. 2Unter dem Beginn der Errichtung eines
Gebaudes ist der Zeitpunkt zu verstehen, in dem einer der folgenden
Sachverhalte a's Erster verwirklicht worden ist:

1. Beginn der Ausschachtungsarbeiten,

2. Erteilung eines spezifizierten Bauauftrags an den Bauunternehmer oder

3. Anfuhr nicht unbedeutender Mengen von Baumaterial auf dem Bauplatz.
3Vor diesem Zeitpunkt im Zusammenhang mit der Errichtung eines Gebaudes
durchgefiihrte Arbeiten oder die Stellung eines Bauantrags sind noch nicht al's
Beginn der Errichtung anzusehen. 4Dies gilt auch fur die Arbeiten zum
Abbruch eines Gebaudes, es sei denn, dass unmittelbar nach dem Abbruch des
Gebaudes mit der Errichtung eines neuen Gebaudes begonnen wird. 5Hiervon
ist stets auszugehen, wenn der Steuerpflichtige die Entscheidung zu bauen fir
sich bindend und unwiderruflich nach auf3en hin erkennbar macht. 6Dies kann
z.B. durch eine Abbruchgenehmigung nachgewiesen werden, die nur unter der
Auflage erteilt wurde, zeitnah ein neues Gebaude zu errichten.

(6) 1Wird durch einen Anbau an einem Gebéaude oder eine Aufstockung eines
Gebaudes ertragsteuerlich ein selbsténdiges Wirtschaftsgut hergestellt, ist auf
dieses Wirtschaftsgut die seit dem 1. 1. 1994 geltende Rechtslage
anzuwenden. 2Diese Rechtslage gilt auch, wenn ein Gebaude nachtréglich
durch Herstellungsarbeiten so umfassend saniert oder umgebaut wird, dass
nach ertragsteuerlichen Grundsétzen ein anderes Wirtschaftsgut entsteht (vgl.
H 7.3 EStH 2010 zu R 7.3 EStR 2008). 3Die Ausfuhrungen in den Sétzen 1
und 2 sind jedoch in den Falen nicht anzuwenden, in denen die
Herstellungsarbeiten vor dem 11. 11. 1993 begonnen haben und vor dem 1. 1.
1998 abgeschlossen werden. 4Die Einschrénkung der Optionsmdglichkeiten
ab 1. 1. 1994 hat keine Auswirkungen auf einen fur die Errichtung des
Gebaudes in Anspruch genommenen V orsteuerabzug.

(7) 1Durch die Verduferung eines Grundsticks wird die Frage, ob der
Verzicht auf diein 8 9 Abs. 2 UStG genannten Steuerbefreiungen zulassig ist,
nicht beeinflusst. 2Fur Grundstiicke mit Altbauten gilt daher, auch wenn sie
verdulRert werden, die Rechtslage vor dem 1. 1. 1994. 3Zu beachten sind aber
weiterhin die Grundsédtze des BMF-Schreibens vom 29. 5. 1992, BStBI | S.
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378, zum Missbrauch rechtlicher Gestaltungsmdglichkeiten (8 42 AO); vgl.
auch BFH-Urteil vom 14. 5. 1992, V R 12/88, BStBI |1 S. 931.

(8 Ein Verzicht auf die Steuerbefreiung nach 8§ 9 Abs. 1 USIG be
Lieferungen von Grundsticken (8§ 4 Nr. 9 Buchstabe a UStG) im
Zwangsversteigerungsverfahren durch den Vollstreckungsschuldner an den
Ersteher ist bis zur Aufforderung zur Abgabe von Geboten im
Versteigerungstermin zulassig.

(9) Die Auslibung des Verzichts auf die Steuerbefreiung ist bei Umsatzen im
Snmne des 8 4 Nr. 9 Buchstabe a USIG aulRerhab eines
Zwangsversteigerungsverfahrens in dem nach 8 311b BGB notariell zu
beurkundenden Vertrag zu erkléaren.
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