MEMORANDUM 1(3)

pwc 5 oktober 2021

Jessica Johansson, Hakan Clemets
Algots Hus Ab

Strandgatan 7

22100 MARIEHAMN

Utredning angaende mervardesskattebehandlingen av fas-
tigheter som uthyrs for anvandning av samkommunens soci-
alvard

1 Bakgrund

Algots Hus Ab &ager aktierna i Fastighets Ab Mariegatan 35 (Fast Ab), som ar ett dmsesidigt fastig-
hetsaktiebolag. Fastigheten dgd av Fast Ab har anvants i momsfri verksamhet, for Algots Hus Ab:s
uthyrning av lagenheter till privatpersoner. Fast Ab ar hittills inte momsregistrerat.

Algots Hus Ab planerar att inga ett avtal med Kommunernas Socialtjanst k.f. (KST), som ar en sam-
kommun, och hyra ut hela fastigheten till KST for deras socialvardverksamhet. Fastigheten kommer att
genomga en ombyggnation for att passa till KST:s verksamhet, for att lampa sig som lagenheter for
socialvardens kunder. Bl.a. kommer en hiss att installeras i fastigheten.

I enlighet med avtal klarlagger vi i denna memorandum for mervardesskattebehandlingen av Algots
Hus Ab:s hyresverksamhet och av fastighetsaktiebolagets investering samt skattebehandlingen av
hyran for KST:s del.

2 Mervardesskattereglering

Uthyrning av fastighet ar i enlighet med 27 § i mervardesskattelagen momsfritt. Hyresvéarden har inte
ratt att dra av den mervardesskatt som ingar i fastighetsinvesteringar, fastighetsreparationer eller 16-
pande utgifter relaterade till den skattefritt uthyrda fastigheten.

| enlighet med 30 8§ i mervardesskattelagen kan man anstka om mervardesskattskyldighet vid uthyr-
ning eller vid annan upplatelse av fastighet, savida fastigheten fortlépande anvands for verksamhet
som beréttigar till momsavdrag (eller om fastigheten anvénds av staten, av ett universitet eller ett yr-
keshogskoleaktiebolag eller en privat anordnare av yrkesutbildning). De anskaffningar som hor till
skattepliktig fastighetsuthyrning ar avdragbara.
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Socialvard &r i enlighet med 37 § i mervardesskattelagen momsfri och till verksamheten hor saledes
inte avdragbarhet p& basen av mervardesskattelagens allmanna regler. Dock har det &t kommuner
och samkommuner i 130 § i mervardeslagen stiftats om ratt till &terbaring aven for skatter som ingar i
anskaffningar relaterade till skattefri verksamhet, sdsom till exempel socialvard. Anvandning som be-
rattigar till kommunaterbaring jamstalls i momsbeskattningen med verksamhet som beréttigar till av-
drag. Séledes kan man aven ansoka om frivillig skattskyldighet fér uthyrning av lokaler som ar i sadan
anvandning som beréattigar till kommunaterbaring.

e Kommunéterbaring galler dock inte skatt som ingar i privat konsumtion, i anskaffningar som
avses anvandas for andamal for vilkken avdragbarheten begransats eller for anskaffningar for
skattefri uthyrning av fastighet. Mervardesskatt som ingar i dessa anskaffningar forblir som
slutlig utgift for kommunen eller samkommunen.

I Centralskattenamndens férhandsavgorande CSN:2002/80 har gransdragningen mellan socialvard
som berattigar till kommunaterbaring och fastighetsuthyrning som inte berattigar till aterbaring behand-
lats:

e Staden tillhandahdll med stod av socialvardslagen, lagen om specialomsorger om utveckl-
ingsstorda och lagen om service och stdd fa grund av handikapp service- och stddboende for
aldringar, utvecklingsstorda, handikappade, unga och bostadslésa. Boendeformerna var bland
annat servicehus, grupphem, invabostad och stédboende.

e Tillhandahallandet av serviceboende pa basen av socialvardslagen eller socialvardens speci-
allagar ansags utgéra saddan socialvard som avses i mervardesskattelagen. Enbart den hyra
som indrivs fran familjiehemmens foraldrar ansags utgora hyra som hanfor sig till upplatande
av fastighet. Staden hade ratt att sd&som kommunaterbaring fa den mervardesskatt som ingick
i utgifterna relaterade till serviceboendeverksamheten till den del som verksamheten utgjorde
sadan socialvardsverksamhet som avses i mervardesskattelagen.

| en situation dar en kommun hyr en fastighet for sitt bruk och vidare hyr ut bostaderna pa fastigheten
till personer som den valt och som &r beréattigade till socialservice pa sa satt att kommunen sjalv pro-
ducerar eller av en privat serviceproducent skaffar socialvardstjanster som anknyter till serviceboende,
anses lokalerna, i enlighet med Skatteforvaltningens Anvisning om mervardesbeskattning av kommu-
ner och samkommuner A94/200/2016, vara i socialvardsanvandning som berattigar till kommunater-
baring.

Med stéd av det ovanndmnda anses inte service- eller stddboende, som ordnats pa basen av social-
lagstiftning, utgéra kommunens eller samkommunens skattefria fastighetsuthyrning, for vilken ratten till
kommunaterbaring skulle vara begransad. Istallet ar det frdgan om socialvardsverksamhet som berat-
tigar till kommunaterbaring. Det som ansetts vara avgorande ar att de boende &r berattigade till soci-
alvard och att det &r en myndighet som véljer hyresgasterna.

e Hyresgivaren kan anstka om mervéardesskatteskyldighet fér uthyrning av fastigheter som an-
vands som kommunens eller samkommunens service- eller stddboende. Kommunen eller
samkommunen har ratt att sisom kommunaterbéring fa tillbaka den skatt som ingar i hyran.
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3 Beddmning av mervardesskattebehandlingen for det planerade hyresar-
rangemanget

Det service- och stédboende som hor till KST:s organiseringsansvar i vilket KST hyr ut bostader till
personer de valt och som &r berattigade till socialservice, utgér KST:s socialvardsverksamhet. KST
har réatt att i form av kommunaterbaring fa tillbaka den mervardesskatt som ingar i utgifter relaterade till
denna verksamhet.

Da Algots Hus Ab hyr ut fastigheten till KST for att anvandas till ifrAgavarande socialvardsverksamhet,
kan Algots Hus Ab anstka om frivillig mervardesskattskyldighet for hyresverksamheten. | sa fall har
Algots Hus Ab ratt att debitera hyran som mervardesskattebelagd och KST har ratt att sdsom
kommunaterbéring fa tillbaka den skatt som ingar i hyran. Algots Hus Ab har p& motsvarande satt ratt
att dra av mervardesskatten som ingér i utgifterna relaterade till hyresverksamheten.

For att &ven mervardesskatten, som ingar i utgifterna for de ombyggen som utfors i fastighetsaktiebo-
laget samt i fastigheternas lI6pande utgifter, ska vara avdragbar, bor dven fastighetsaktiebolaget an-
s6ka om mervardesskatteskyldighet vid upplatelse av fastighet. Fastighetsaktiebolaget debiterar Al-
gots Hus Ab inklusive mervardesskatt. Algots Hus Ab har till foljd av sin skattskyldighet ratt att dra av
skatten som ingar i vederlaget. P& s& vis kan fastigheten med hjalp av frivilliga ans6kningar upplatas
mervardesskatteneutralt genom hela kedjan.

Om Algots Hus Ab hyr ut bostaderna direkt till kommunens socialvardsklienter bor hyresavtalen ingas
utan mervardesskatt. | sa fall har varken Algots Hus Ab eller fastighetsaktiebolaget ratt att dra av den
mervardesskatt som ingar i investeringar eller utgifter relaterade till fastigheterna och skatterna skulle
forbli slutliga utgifter.

Juha Laitinen Kati Hirvonen
partner senior manager



