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Krangliga momsregler och otydliga definitioner av olika fastighetsindamal
skapar problem i pa flera hall i branschen. Mycket skulle vara vunnet pa en
andring av momslagen, skriver skatteexperterna Leonie Selting och Per-
Eric Gron.

Huvudregeln ar att all forsaljning ar momspliktig. Det finns undantag. Enligt var svenska
momslag ska du inte ldgga pa moms pa forsaljning av en fastighet och inte heller nar du
hyr ut en fastighet. Fran undantaget finns undantag. Du kan frivilligt ta ut moms nar du
hyr ut en lokal till en momsad naringsidkare i vissa fall. Du blir da som hyresvard
frivilligt skattskyldig till moms pa lokaluthyrning. Men om hyresgasten anvander ytan
till stadigvarande bostad sa tillats du aldrig bli frivilligt momsskyldig pa uthyrningen.
Uthyrning av stadigvarande bostad ar alltid utan moms. Du far inte heller avdrag for

ingdende moms pa sadana investeringar och underhall du har gjort till den ytan.

Problem vid forandring av lokal till bostad - och tviartom

Olikheterna i momsuttag leder till problem pa manga olika satt. Nar lokaler ska
omvandlas till bostdder och vice versa kraver det bland annat omfattande berakningar
av moms vid tidigare investeringar pa fastigheten. Tidigare avdragen ingdende moms
ska i vissa situationer aterbetalas till staten under flera ar pa grund av omstallningen. De
krdngliga reglerna gor att blir det svart att rakna ut hur féorandringen paverkar
kostnaden och likviditeten. Olikheterna leder ocksa till sa kallad dold moms - till den

dolda momsen aterkommer vi i en senare artikel.

Las aven:
Driver du ett hotell ska du alltid ta ut moms nar du saljer hotellnatter till gaster.

Hotellverksamhet till skillnad fran fastighetsuthyrning ar alltid momspliktig. Det gor att
du som huvudregel far avdrag for den ingdende momsen pa alla inkdp du gjort till

hotellrorelsen.
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Svart veta vad som ir bostad

Eftersom du inte ska lagga pa moms i bostadssituationen och inte heller far avdrag for
ingdende moms, blir det viktigt for en fastighetsagare att forsoka forsta vad som ar
stadigvarande bostad. Det finns inte ndgon definition av det. Det blir darfér domstolarna
som i efterhand maste forsoka bedoma och faststilla vad som har och inte har karaktar

av stadigvarande bostad och vad skillnaden mot hotellverksamhet ar.

Gransdragningen hotell/bostad ar svar. Osdkerheten leder till hdga utredningskostnader
och att manga fastighetsagare ofrivilligt gor momsredovisningsfel. Ofta leder

osdkerheten till att verksamheter inte inleds, da fastighetsagaren inte vill riskera att

gora felsteiskrHjalp i forvag hos Skatterattsnimnden

.......

For dig som ar forutseende finns det mojlighet att be Skatterattsnamnden att i forhand
gora en bedomning av den verksamhet du téanker dig att bedriva: Skatterattsnamnden
kan ge besked pa en skriftlig fraga fran dig om du ska lagga moms pa uthyrningen och
om du har avdragsratt for ingdende moms pa nedlagda kostnader. Namnden kan
exempelvis ta stallning till om det i momshanseende ar ett hotell du avser att driva eller

om det ar uthyrning av stadigvarande bostad du planerar.

Vad sager EU?

EU-ratten tillater att moms tas ut pa bostadshyra. I flera av EU:s medlemslander tar man

ut moms pa uthyrning av bostader.

Den svenska momslagen borde reformeras sa att det blir enklare for fastighetsdgare och
naringsidkare. Sverige har mojlighet enligt EU-ratten (momsdirektivet) att bestamma att
uthyrning av fastighet, dven stadigvarande bostad, ska vara momspliktig. Vi far ocksa
bestdmma att fastighetsdgare kan fa avdrag for ingdende moms pa inkép och

investeringar for bostadsytor.

Forslag - lagg moms pa bostadshyra

Om vi kunde dndra den svenska momslagen sa att det blir momspliktigt att hyra ut
ocksa till stadigvarande bostad och om samtidigt avdragsforbudet for ingdende

moms tas bort, skulle mycket vara vunnet for svenska fastighetsagare. For
bostadshyresgasterna skulle det inte innebara att hyran maste hdjas motsvarande det
palagda momsbeloppet, for att fastighetsagaren ska fa ut motsvarande palagg pa

forhyrningen. Om hyran blir momspliktig kommer ndamligen hyresvarden att kunna dra



av den ingdende momsen pa gjorda inkdp och investeringar till bostadsfastigheten. Att
den ingdende momsen kan dras av (aterfas fran staten), innebar en kostnadsbesparing
for hyresvarden. En momsbeldaggning av bostadshyra skulle med fordel kunna
kombineras med en generellt sinkt momsskattesats. Branschorganisationerna
Fastighetsdgarna, Hyresgastforeningen och SABO har i sin rapport 2017 "En
skattereform for hyresratten” foreslagit att makthavare arbetar for att den lagsta
momsskattesatsen 6 % ska kunna tas ut pa bostadshyra. Forandringen skulle da bli
konsumentneutral och dessutom statsfinansiellt neutral. Genom att momsbelagga
bostadshyror skulle flexibilitet vinnas. Lokaler skulle lattare kunna omvandlas till

bostader och tvartom.
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