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SABOs synpunkter

SABOs synpunkter begransas till forslaget om att inféra en obligatorisk skatte-
plikt fér moms vid uthyrning av verksamhetslokaler samt slopandet av undan-
taget i 3 kap. 2 § andra stycket mervardesskattelagen. SABO har inga synpunk-
ter pa ovriga forslag i departementsskrivelsen.

Allmant

SABO tycker att det ar bra att det gjorts en dversyn av reglerna om moms vid
uthyrning av lokaler. De nuvarande reglerna ar mycket komplexa och svara att
tillampa vilket leder till att det blir bade administrativt betungande och férenat
med stora ekonomiska risker vid felaktig tillampning.

Dessa problem kan atgardas pa i princip tva olika sdtt. Den ena sattet ar att in-
fora obligatorisk skattskyldighet och det andra att férenkla det nuvarande sy-
stemet. Bagge satten innebar for- och nackdelar. Det har dock inte ingatt i ut-
redningens uppdrag att som alternativ till obligatorisk skattskyldighet dven ut-
reda och foresla forenklingar i det nuvarande regelsystemet med frivillig skatt-
skyldighet.

SABO foreslar att det dven bor utredas om regelférenklingar i det nuvarande
systemet med frivillig skattskyldighet kan uppna samma syfte — att minska
komplexiteten i regelverket och darmed den administrativa bérdan for skatt-
skyldiga och for Skatteverket. Detta bor goras innan beslut fattas sa att det
finns tva genomarbetade regelforenklingsforslag att ta stallning till.

Om regeringen inte avser att utreda regelférenklingar i det nuvarande syste-
met, sd att det finns tva olika forslag att ta stallning till, anser SABO att obliga-
torisk skattskyldighet ar att foredra framfor att behalla nuvarande system med
frivillig skattskyldighet i oforandrat skick.
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| det foljande redovisas inledningsvis SABOs forslag om tankbara forenklingar i
dagens system med frivillig skattskyldighet och déarefter vara synpunkter pa
forslagen i departementspromemorian.

Foérenklingar i dagens system med frivillig skattskyldighet

SABO anser att flera atgarder kan 6vervagas for att forenkla dagens system
med moms pa uthyrning av lokaler.

En tankbar atgard skulle kunna vara att slopa ansdknings- och anmalningsfor-
farandet for varje lokal, varvid daven Skatteverkets beslutshandlaggning tas
bort. Hyresvardarna skulle da i stéallet bli skattskyldiga fran det datum som de
mot skattskyldig hyresgast agerar som skattskyldiga. Nuvarande svarigheter
med exempelvis retoraktiv avdragsratt eller jamkning av investeringsmoms vid
ny- till- och ombyggnader skulle da undanrdjas. Risken att hyresvardar gor fel —
vilket kan leda till administrativt krangel och dessutom bli kostsamt — minskar
utan egentlig kostnad for staten.

En annan tankbar atgard skulle kunna vara att forenkla reglerna vid uthyrning i
andra och tredje hand. Exempelvis kan ett krav stallas pa att skattskyldigheten
vid en uthyrning i andra eller tredje hand ska f6lja skattskyldigheten i forsta-
handsupplatelsen. Da skulle uthyrning i senare led alltid momspliktig om for-
stahandsuthyrningen ar momspliktig oberoende av om hyresgasten i senare
led ar skattskyldig till moms eller inte.

Obligatorisk skattskyldighet

Obligatorisk moms pa lokaluthyrning kan forefalla som enbart en férenkling for
fastighetsagarna, men det finns dven en baksida och oklarheter i utredningens
forslag vilka behover fortydligas.

De stora fordelarna med obligatorisk momsplikt ar fér hyresvardarnas del att
man slipper gora ansékningar och anmalningar till Skatteverket och att manga
av riskerna att gora kostsamma fel elimineras. A andra sidan kan forslaget leda
till 6kad administration och 6kade kostnader for bade hyresvardar och hyres-
gaster.

Uthyrning av férrdad och skrubbar i bostadshus

Fler lokaler an idag blir momspliktiga. Det galler dven alla de fastighetsféretag
som i huvudsak hyr ut bostdder. Uthyrning av mindre skrubbar och forrad till
hyresgéaster i bostadsfastigheter som idag inte &r momspliktiga till nagon del
riskerar att tvingas in i momshanteringen. Den blandade momsverksamheten
kommer da att 6ka i bostadsforetagen. Det leder bland annat till 6kad admi-
nistration i hanteringen av fordelningsnycklar for avdrag for ingdende moms.

Eventuellt kan mindre forrad och skrubbar som hyrs ut till bostadshyresgaster
komma att undantas fran momsplikt genom att uthyrningen ses som ett led i



uthyrningen av bostader, jamfor uthyrningen av parkeringsplatser och garage
(EG-dom 173/88 Morten Henriksen, REG 1989 s. 2763). Oklarhet rader om vil-
ket tillampningssatt som har foretrade. Ska reglerna om obligatorisk
lokalmoms tillampas eller ska uthyrningen anses vara underordnad uthyrning-
en av bostader?

SABO foreslar att detta problem hanteras pa nagot av foljande satt:

e Om lagstiftaren anser att uthyrningen ska vara underordnad upplatel-
sen av bostader sa bor detta kommenteras i en kommande proposition
for att pa sa satt avvarja framtida tolkningstvister och tillampningspro-
blem.

e Om lagstiftaren anser reglerna om obligatorisk lokalmoms ska ha fére-
trade vid tillampningen bor det infors ett undantag fran kravet pa
momsplikt for upplatelse av mindre lokaler. Om hyran uppgar till hogst
ett visst belopp for en lokal sa ska fastighetsagaren kunna vélja att inte
redovisa moms pa uthyrningen. Takbeloppet skulle exempelvis kunna
sattas till ett halvt basbelopp.

Okade hyreskostnader fér icke momspliktiga lokalhyresgdster

Om obligatorisk lokalmoms infér kommer kostnaden for att hyra lokaler att
Oka for de hyresgaster som inte bedriver momspliktig verksamhet. Hur mycket
den utgaende hyran inklusive moms kommer att férandras — vid oférandrad
vinstmarginal for fastighetsagaren — beror pa forhallandet mellan ett antal oli-
ka kostnadsfaktorer. De viktigaste faktorerna ar kostnaderna for drift, under-
hall och administration samt kapitalkostnaderna rantor och avskrivningar.

Fastighetsdgarens kostnader for drift, underhall och administration kommer
att minska motsvarande den ingaende momsen pa dessa kostnader. Kapital-
kostnaderna ar inte belagda med moms och fastighetsagaren kan darfor inte
kompensera sig genom en 6kad avdragsratt for ingdende moms pa samma satt
som for drift- och underhallskostnaderna. Storleken pa avskrivningarna varie-
rar beroende pa lokalens anskaffningspris och storleken pa rantekostnaderna
varierar beroende pa hur stort det lanade kapitalet &r och géllande rénteniva.
Lokalens anskaffningspris paverkas ocksa av om byggmoms har kunnat eller
kommer att kunna aterfas.

Hyreshojningar skulle bland annat drabba foreningslivet, den ideella och den
idrottsliga sektorn. Dessa verksamheter har ofta en viktig social och stabilise-
rande roll i manga bostadsomraden, inte minst for barn och ungdomar. Hyres-
hojningar av den omfattningen som forslaget medfor kan sla hart mot sadana
ideellt drivna verksamheter. Skulle det innebara att verksamheter i bostads-
omradena maste laggas ner kan de negativa effekterna bli stora — saval i eko-
nomiska som i sociala termer.



Hyreshojningar skulle dven drabba banker och férsakringsbolag, liksom privata
vard- och skolforetag till den del de 6kade hyreskostnaderna inte 6verfors pa
kommuner och landsting genom lagen (2008:807) om erséattning for viss mer-
vardesskatt for kommuner och landsting.

Arbetet med hyressattning och hyresférhandlingar med ovan namnda grupper
av hyresgaster kommer att forsvaras vilket kan leda till en 6kad administration.

Férenklingar for fastighetsdgare med blandad verksamhet

De allra flesta allmannyttiga bostadsforetag bedriver blandad verksamhet i den
meningen att de har hyr ut bade bostader, icke momspliktiga lokaler och frivil-
ligt momsregistrerade lokaler. De skattepliktiga lokalerna ar ofta insprangda i
bostadsbyggnader och finns darfor spridda dver stora delar av bestandet. Re-
dovisningen av momsen kompliceras da eftersom en mangd olika schabloner
maste anvadndas for att berdkna ratt avdrag for ingdende momes.

Vid férvarv av s.k. gemensamma varor och tjanster som anvands bade i de
momsfria och i de momspliktiga upplatelserna maste momsen féredelas mel-
lan dessa. Har anvands schabloner (fordelningstal) som ofta dr baserade pa
ytor eller utgaende hyror. Olika fordelningstal maste anvandas pa olika nivaer i
verksamheten beroende pa var inkdpet ska anvandas. Det kan vara pa lokalni-
va, byggnadsniva, fastighetsniva, kvartersniva, omradesniva, distriktsniva och
foretagsniva. Arbetet med att anvdanda och dven uppdatera de olika fordel-
ningstalen kraver mycket administration.

Ett fatal bostadsforetag har lyckats komma Overens med Skatteverket om att
anvanda bara ett eller ett par fordelningstal i hela verksamheten nar det galler
avdrag for ingdende moms. Normalt géller det bara ingdende moms pa drifts-
kostnaderna i verksamheten, inte for underhall och investeringar. Avdrag for
ingdende moms gors da med fordelningstalet for all ingaende moms pa drift-
kostnaderna, oavsett inkdpet ar avsett for bostader eller momspliktiga lokaler.

Det ar ur administrativ synvinkel avsevart enklare och darfor tidsbesparande
att anvanda bara en eller ett par fordelningstal. Darfor ar det olyckligt att Skat-
teverket har en alltfor ”strang”— men markligt nog varierande — tillampning av
regelverket.

SABO foreslar att lagstiftaren pa lampligt satt mojliggor for alla fastighetsfore-
tag att fa tillampa endast ett eller ett par fordelningstal nar det géller avdrag
for ingdende moms i en blandad verksamhet. Det vore ett steg i ratt riktning
mot regeringens malsattning att forenkla regelverket for foretagen.

Overgdngsregler - hyreskontrakt lédngre én fem ér
Utredningen foreslar som overgangsregel att gallande hyresavtal som

|6per utan moms ska fa tillampas i hogst fem ar. Darefter ska uthyrning-
en bli momspliktig.



Det ar inte helt ovanligt att hyreskontrakt tecknas pa Iang tid, i vissa fall anda
upp till femton tjugo ar. Det kan exempelvis gélla uthyrning av en skolbyggnad
till en kommun eller en lokalbyggnad som uppférs och anpassas till den verk-
samhet som ska bedrivas av en storre hyresgast.

Det ar idag oklart om de klausuler som finns med i standardkontrakten for ut-
hyrning av lokaler ger en fastighetsagare ratt att omforhandla, andra hyran el-
ler momsbeldgga hyran vid oférutsedda lagandringar eller liknande handelser.

Om ett bostadsféretag som hyr ut en lokal med ett avtal som galler i t.ex. tio
ar, skulle tvingas redovisa moms pa hyran fran utgangen av den femariga
overgangsperioden leder det till en arlig hyresforlust med uppskattningsvis 10-
20 procent. Foretaget skulle tvingas ta 20 procent av den utgaende hyran for
att betala utgdaende moms till staten. Vad den slutliga forlusten blir varierar
beroende pa hur mycket ingdende moms som kan borja lyftas pa bland annat
driftkostnaderna.

SABO foreslar att den femariga 6vergangsregeln endast ska tillampas pa hy-
reskontrakt som ingds efter den 1 juli 2010. Ar kontraktet tecknat vid en tidiga-
re tidpunkt ska uthyrningen, om parterna inte kommer éverens om annat, vara
undantagen skattskyldighet for moms till dess kontraktstiden I6per ut.

Slopandet av undantaget i 3 kap. 2 § andra stycket momslagen

Utredningen foreslar att undantaget i 3 kapitlet 2 § andra stycket momslagen
ska tas bort. Enligt denna undantagsregel ska tillhandahallande av gas, vatten,
elektricitet, varme och natutrustning for kabel-TV undantas fran skatteplikt for
moms tillhandahallandet ar ett led i upplatelsen av bostader och icke moms-
pliktiga lokaler. Istallet ar det EG-domstolens praxis som ska reglera momsplik-
ten for dessa och liknande tillhandahallanden.

SABO kan idag inte forutse vilka konsekvenser ett borttagande av lagrummen
far for bostadsforetagen. Den praxis som idag finns fran EU-domstolen fram-
star som alltfor vag for att det ska vara majligt att dverblicka konsekvenserna.

Det blir idag allt vanligare att sarskilt férbrukningen av el och varmvatten mats
och debiteras sarskilt fran bostadshyrorna. Det finns ocksa forslag om att det
vid nyproduktion och storre renoveringar av bostader ska finnas krav pa instal-
lation av utrustning for individuell matning av el och varmvatten. Syftet ar att
minska miljobelastningen. Idag ar sdrdebitering av dessa tillhandahallanden
inte momspliktigt eftersom de utgor ett led i upplatelsen av bostaden.

Skulle dessa tillhandahallanden bli momspliktiga 6kar administrationen for fas-
tighetsdgarna eftersom de maste lagga ner arbete pa att fordela avdraget for
ingdende momes.



Stockholm den 19 februari 2010

Kurt Eliasson
VD



