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Fastighet - huvudregel och undantag

Huvudregel vid fastigheter

Ej utgaende moms

Ej avdrag ingaende moms
Huvudregeln omfattar

Omsattning av fastighet

Upplatelse, overlatelse av hyresratt, arrende, servitut, bostadsratt mm

Omfattar aven gas, vatten el, varme och nat for radio- och tv om led i upplatelsen

Undantag = momspliktig upplatelse av fastighet

Obligatorisk moms

Frivillig moms

BDO - Att rakna med.



Fastighetsbegreppet

Nytt begrepp fran den 1 januari 2017

Begreppet "fastighet” definieras:
a)Del av jord, pa eller under, som kan dgas/besittas
b)Byggnad eller konstruktion ej ldtt att montera ned eller flyttas

c)Installerade foremal som dr del av byggnad/konstruktion och utan vilken
byggnaden/konstruktionen dr ofullstédndig

d)Féremal/utrustning/maskin som dr varaktigt installerad i en byggnad/konstruktion
och inte kan flyttas utan att byggnaden/konstruktionen forstors eller férédndras
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Obligatorisk momsplikt
1 fastighetsbranschen



Obligatorisk momsplikt

Parkeringsverksamhet
— Samfallighetsforening - stallningstagande fran Skatteverket dnr 8-1462899
— Moms pa felparkeringsavgift enl EU-dom C-90/20 Apcoa

 l|drottslokaler — 6%

e Gas, el, vatten, varme om sardebitering

o Konferensarrangemang skattesats 25%.

e Kontorshotell

e Coworking - HFD 2021 ref 6 | och I,

e Moduler - HFD 29 nov 2021 Mal nr 3988-20



Frivillig skattskyldighet



Frivillig skattskyldighet

e Huvudregel
— Ej utgaende moms
— Ej avdrag ingaende moms

o Undantagsregel — frivillig skattskyldighet
— Utgaende moms
— Avdrag ingaende moms

o Syfte
— Konkurrensneutralitet mellan egna lokaler och hyrda lokaler
— Momsen ej kostnad i verksamheten

o Jamkningsreglerna forhindrar missbruk
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Vad kan omfattas av frivillig skattskyldighet?

e Byggnad eller annan anlaggning
— Pa egen eller annans mark (ej ramark)

o Lokalbegreppet
— Byggnadstekniskt avskild enhet med lasbar ingang, eller
— Yta klart bestamd till lage och storlek, t ex butiksyta i varuhus
— Ej gemensam yta
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Vem kan fa frivillig skattskyldighet?

« Fastighetsagare

o Forstahandshyresgast
e Andrahandshyresgast
e Bostadsrattshavare

e Konkursbon



Villkor for skattskyldighet

Stadigvarande

Fastighet — lokalbegreppet

Hyreskontrakt (undantag: uppforandeskede)

Hyresgaster

— Momspliktiga

— Staten

— Kommun, landsting, kommunalforbund
— Beskickning (ambassader och konsulat)
— Utlandska foretagare



Tidpunkt for frivillig skattskyldighet

e Huvudregel
— Nar moms debiterats i hyresavi
— Hyresgasten tilltratt senast den forsta dagen i hyresperioden som anges pa hyresavin

 Undantag
— Vid uppforandeskede
— Vid overlatelse
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Avdragsratt for ingaende moms

o Avdragsratt forst vid tidpunkt for skattskyldighet (beslut maste ha erhallits)
— Momsad lokal — avdrag 100%
— Omomsad lokal/bostad — ej avdrag
— Gemensam anskaffning — avdrag efter skalig grund
— Skalig grund: lokalytor, produktionskostnad etc
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Retroaktiv avdragsratt

Slutbesiktning eller motsvarande OBS! Fastigheten far inte
ha tagits i bruk!

‘ Ar 1 ‘ Ar 2 ‘ Ar 3 ‘ Ar 4 ‘

T |

Avdragsratt




Skattskyldigheten upphor

e Egen verksamhet

« Bostadsandamal

o Hyresgast har momsfri verksamhet

e Byggnaden forstors

« Vid overlatelse om gemensam ansokan

« Om ny verksamhet ar momsfri sa upphor normalt avdragsratten

Men inte pa grund av outhyrda lokaler



Jamkning i fastighetssammanhang

« Avser investeringsvara, sasom e Ej jamkning
— Nybyggnad — Reparationer
— Tillbyggnad — Underhall
— Ombyggnad — Administration
— Utvidgade reparationsbegreppet — Drift

e Om

— Ingaende moms >100.000 kronor
— Korrigeringstid: 10 ar
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Jamkning ska bl a ske vid ...

 Andrad anvandning och minskad/okad avdragsratt
— Exempelvis da frivillig skattskyldighet upphor eller paborijas

 Vissa fastighetsoverlatelser

e (C-248/20, HFD 8 april 2022 mal nr 6144-18 Skelleftea Industrihus



Hur skall jamkning ske?

e Vid ett enda tillfalle

— Da skattskyldigheten upphor
— Vid jamkning pa grund av overlatelse

o Arligen

— | ovriga fall

BDO - Att rakna med.



Moms vid forsaljning av fastigheter



Jamkning vid overlatelse

e Huvudregel

— Jamkningsskyldighet overgar pa koparen vid overlatelse. Kraver dock jamkningshandling.

 Undantag
— Vid overenskommelse
— Koparen bedriver inte momspliktig verksamhet

« C-787/18 - Sogard Fastigheter och HFD 2021 not. 26.
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Saljaren maste utfarda handling

« Ingaende moms pa fastighetsforvarv och ny-, till- eller ombyggnad
e Momsavdrag

e Forvarvstidpunkter

o Till vilka lokaler den ingaende momsen hor

e Annat av betydelse for skyldigheten att jamka

« Brister jamkningshandlingen star saljaren kvar som ansvarig for
jamkningsmomsen



Ansvar for saljarens momsredovisning

« Om ett gammalt fastighetsbolag kops tar den nye agaren over allt som hant i
fastighetsbolaget.

o Kops en fastighet ar saljaren ansvarig for "gamla fel” medan den nye agaren
ansvarar for det som uppkommer darefter. Dock arver en ny agare befintliga
hyreskontrakt inklusive momsklausuler.



Ansvar for moms pa hyror och avdrag for moms vid
tilltradet

« Om fastighet saljs under ett kvartal ar saljaren skattskyldig for erhallna

forskott. Om forskott erlaggs till saljaren efter tilltrade tillhor momsen
koparen som har att redovisa den.

o Avdragsratt tillkommer saljaren fram till frantrade och darefter tillkommer
avdragsratt koparen.



Moms vid forsaljning av fastigheter

« Om byggnation pagar rorande ”momsade” ytor nar overlatelsen sker har
saljaren ratt till avdrag for momsen pa fortsatta arbeten. En forutsattning ar
att kostnaderna kan anses utgora ett led i avvecklingen av den tidigare
bedrivna verksamheten. Saljaren ska da utfarda tillkommande
jamkningshandling. Skatteverkets Stallningstagande dnr. 130-573672-04/111



Nyheter pa lagstiftningsomradet

o Frivillig skattskyldighet mojlig vid uthyrning av bestamd yta av byggnad eller annan
anlaggning som utgor fastighet

e All uthyrning av den bestamda ytan omfattas av skattskyldighet, dvs den frivilliga
skattskyldigheten knyts till ytan och inte hyresgasten

« Inget krav pa att hyresgasten ska bedriva momspliktig verksamhet eller ha ratt till
aterbetalning,

« Frivillig skattskyldighet mojlig aven vid uthyrning till ideella verksamheter och
privatpersoner,

« Inget krav pa viss langd pa hyrestid

« Ytan kan hyras ut till mer an en hyresgast under en viss period, t.ex. sa att en hyresgast
disponerar ytan under dagtid och en annan under kvallstid,
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Nyheter pa lagstiftningsomradet

o Frivillig skattskyldighet mojlig for samtidig uthyrning yta till flera hyresgaster samtidigt, dvs
ytan delas. Dock galler da den frivilliga skattskyldigheten samtliga hyresgaster

o Ej krav pa stadigvarande anvandning,

« Inga begransningar till i hur manga led uthyrningen sker. Varje led kan omfattas av frivillig
skattskyldighet separat

e Uthyrningen ska vara avsedd att vara kontinuerlig
e Ej for stadigvarande bostad
o Frivillig skattskyldighet tidigast da faktura utfardas dock tidigast da hyresgast tilltratt

e Upphor om stadigvarande bostad eller om syftet inte langre ar att hyra ut oht eller om inte
langre kan anvandas pa grund av rivning eller liknande
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Nyheter pa lagstiftningsomradet

Otvivelaktigt i manga avseenden en administrativ lattnad for uthyrare.
Dock fortfarande tidigast vid faktura
Uppforandeskedets reglerna behalls

Vissa fragetecken. Vad galler exempelvis for yta som dels hyrs ut till hg och
dels anvands i egen verksamhet?



Omvand byggbeskattning/forvarvsmoms



Forutsattningar for omvand skattskyldighet

Innebord
« Moms debiteras ej fran byggforetag till byggforetag om byggtjanster
 [stallet beskattar koparen sig for inkopet av tjansten sk forvarvsbeskattning

Forutsattningar
 Vissa sarskilt angivna typer av byggtjanster
e Forvarvarens status avgor

Huvudregel

« Omvand beskattning endast om forvarvaren ar en naringsidkare som inte
endast tillfalligt tillhandahaller de tjanster som omfattas av bestammelserna



Disclaimer

The advice which BDO (the Contractor) provides is based on our understanding of applicable law at the time the
advice is given. Legislation, which is subsequently amended, or subsequent case law, may change the conditions for
advice which has been given. When the Contractor provides tax advice or expresses an opinion, it is based on a well-
considered understanding of the issue. However, there is no guarantee that the desired result of the tax advice will
be attained, since the Swedish Tax Agency, subject to the time limits which follow from the tax legislation, may
choose to question a means of proceeding suggested by the Contractor and conduct litigation in the matter.

The Contractor cannot guarantee the outcome of any such litigation. The Contractor provides advice in respect of
Swedish law. The Contractor is thus not liable for any advice provided, or invoicing undertaken, by foreign firms.

The Contractor is liable only for losses of a direct nature. The Contractor is not liable for indirect losses or for
compensation in respect of lost profits or inability to realize savings. The liability is limited in accordance with the
provisions of sections 15.1 — 15.9 of FAR’s General Terms for advisory and other services (available at www.FAR.se)
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