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Ansokan om momsskyldighet for upplatelse av fastighet (i synnerhet for
fastighetsbolagens del)

1.
Begreppet fastighetsbolag i lagstiftningen om aktiebolag

Med Omsesidigt fastighetsbolag avses ett aktiebolag vars bolagsordning innehaller en
beskrivningsparagraf dar alla aktier hanfor sig till Idgenheter. Ovriga fastighetsbolag som
ager en fastighet kan kortfattat benamnas icke émsesidiga fastighetsbolag.

Om kommunen ager aktier i ett 6msesidigt fastighetsbolag och hyr ut lokaler som
kommunen besitter pd basis av aktierna &r kommunen samtidigt hyresvard och den som
far hyran.

I de fall d@ kommunen &ger aktierna i ett icke 6msesidigt fastighetsbolag och bolagets
lokaler hyrs ut till en utomstaende s3 ar det icke msesidiga fastighetsbolaget hyresvérd
och den som far hyran. Hyresinkomsterna gar alltsa till bolaget (inte till &garkommunen).
P& 6msesidiga och icke dmsesidiga fastighetsbolag tillampas i regel bestammelserna i
aktiebolagslagen (se www.prh.fi > Handelsregistret > Svar pa vanliga fragor >
Fastighetsbolag.

Ett dmsesidigt fastighetsbolag ska i allma@nhet inte ge vinst utan verksamheten syftar till
att tacka kostnaderna genom vederlag som tas ut av aktiedgarna. I ett 6msesidigt
fastighetsbolag far deldgarna sjélva den eventuella vinsten direkt, till exempel genom
uthyrning av lokaler. Ett 6msesidigt fastighetsbolags bokféringsmassiga resultat och
beskattningsbara resultat ligger i allménhet nara noll. Malet for ett icke dmsesidigt
fastighetsbolag kan vara att ge vinst som kan Overforas till aktieagarna i form av
dividender.

2,
Fastighetsodverlatelse i mervardesbeskattningen

2.1
Overlatelserna i regel skattefria

I mervérdesbeskattningen avses med fastighet ett jordomrade, en byggnad och en
bestdende konstruktion eller ndgon del av dem. Maskiner, anordningar och inventarier som
anvands for en sarskild verksamhet som bedrivs pd fastigheten hor inte till fastigheten.

Huvudregeln fér éverlatelse av fastigheter finns i 27 § 1 mom. i mervérdesskattelagen:

"Skatt betalas inte pa forsaljning av fastigheter eller pa dverlatelse av arrenderitt,
hyresratt, servitutsratt eller ndgon annan motsvarande rattighet som galler en fastighet.”

I regel &r uthyrning av fastigheter momsfri verksamhet. Omsesidiga fastighetsbolag eller
icke dmsesidiga fastighetsbolag betalar inte heller moms p& de hyror som tas ut och
dmsesidiga fastighetsbolag betalar inte moms pa de vederlag som tas ut av deldgarna. P3
motsvarande sétt finns det ingen avdragsratt for den moms som ingdr i varor och tjénster
som skaffas till fastigheten.

2.2
Energiavdrag

En bestammelse om ett sarskilt energiavdrag finns i 27 § 2 mom. i mervardesskattelagen:
"Skatt betalas inte heller pa 6verltelse av elektricitet, gas, vdrme, vatten eller ndgon

motsvarande nyttighet i samband med 6verlatelse av skattefri nyttjanderétt till en
fastighet.”



En hyresgast eller ett dmsesidigt fastighetsbolags deldgare kan dock under vissa
forutsattningar ha ratt till det sa kallade specialavdraget for energinyttigheter med stéd av
111 § i mervérdesskattelagen. Den skattskyldige far gora ett avdrag enligt 102 § for kopta
energinyttigheter ocksa da debiteringen ingar i den skattefria hyran eller det skattefria
vederlaget for fastigheten. Avdraget far uppgd endast till ett belopp som motsvarar skatten
pa energinyttigheten eller branslet som kdpts av fastighetens &gare eller innehavare. En
forutsattning for avdraget ar att hyresvarden ger hyresgdsten en utredning om
skattebeloppet. Energinyttigheter ar bland annat elektricitet, gas, varme, kyla och andra
med dem jamfoérbara nyttigheter.

Av utredningen ska framga datum for utredningen, séljarens och képarens namn, adresser
och FO-nummer, éverlatelsens art och den manad den hanfér sig till, hyrans eller
bolagsvederlagets totalbelopp och energins andel av beloppet samt skatten pa séljarens
kdp av energinyttigheten eller branslet.

2.3
Forsdljning av byggtjanster

Enligt 29 § 1 mom. 1 punkten i mervardesskattelagen ska skatt betalas pa férsiljning av
byggtjanster utan hinder av lagens 27 §.

Byggverksamhet ar momspliktig i sin helhet. For tydlighetens skull namns skatteplikten i
bestdmmelsen ovan. Med byggtjanster avses byggnads- och reparationsarbeten pa
fastigheter samt dverlatelse av varor som installeras i samband med arbetet. Byggtjénster
&r ocksa planering, 6vervakning och motsvarande tjénster i samband med ndmnda
arbeten.

Med fastighetsinvestering avses kop eller eget utférande av byggtjanster i samband med
nybyggnad eller ombyggnad av en fastighet. En fastighetsinvestering omfattar ocksa
anskaffning av en sddan fastighet som 6verldtaren betalat skatt pa enligt 31 § 1 mom. 1
punkten eller 33 § i mervardesskattelagen.

Med nybygge avses uppférande av en ny byggnad. Med ombyggnad avses en avsevard
forbattring av fastighetens kvalitetsniva jamfért med den ursprungliga nivan. Ombyggnad
omfattar i praktiken alla de utgifter som hanfér sig till andrings- eller ombyggnadsarbetet
och som i inkomstbeskattningen maste aktiveras i anskaffningsutgiften fér fastigheten.
Ombyggnader &r sdledes till exempel utvidgnings-, &ndrings- och férnyelsearbeten.

Med reparationsarbete avses arbete som aterstéller eller sakerstéller byggnadens eller en
anordnings skick utan att byggnadens bruksvarde 6kar jamfort med det varde byggnaden
ursprungligen hade i naringsidkarens besittning.

Exempel:

Ny luftkonditionering eller en ny hiss i en byggnad ar inte ombyggnad. Om
ett luftkonditioneringssystem eller en hiss installeras i en byggnad dar det
tidigare inte funnits sddana &r det fraga om ombyggnad.

2.4
Tillfallig nyttjanderatt

Enligt 29 § 1 mom. 4 punkten i mervardesskattelagen ska skatt betalas pd éverldtelse av
tillfallig karaktar av nyttjanderatten till konferens-, utstallnings-, eller idrottslokaliteter eller
motsvarande lokaliteter utan hinder av lagens 27 §.

Huvudregeln i 27 § i mervardesskattelagen galler uthyrningsverksamhet av bestdende
karaktar. Med uthyrningsverksamhet av bestdende karaktér avses uthyrning dygnet runt
som till sin karaktar &r av annat slag &n tillfallig uthyrning. Det finns knappast nagon
rattspraxis om detta men om hyresavtalet har ingatts tillsvidare eller fér sex manader eller
langre tid, kan uthyrningsverksamheten anses vara av bestdende karaktar.



3.
Ansokan om momsskyldighet

3.1
Huvudregeln for ansokan

130 § 1 mom. i mervardesskattelagen féreskrivs foljande:

"Foér dverlatelse av nyttjanderatten till en fastighet betalas med avvikelse
fran 27 § skatt, om dverlataren ansdker om att bli skattskyldig fér denna
verksamhet. Skattskyldigheten galler endast den fastighet eller den del av
en fastighet som namns i ansdkan. Skattskyldigheten férutsatter att
fastigheten fortlépande anvands for verksamhet som berattigar till avdrag
enligt 10 kap. eller att fastigheten anvands av staten.”

Den sékande kan vara
1. fastighetens agare, t.ex. en kommun eller ett icke 6msesidigt fastighetsbolag
2. ett 6msesidigt fastighetsbolag
3. en delagare i ett 6msesidigt fastighetsbolag eller
4. en hyresgast som forfogar 6ver fastigheten med stéd av hyresratten.

Efter ansdkan om skattskyldighet ska moms betalas pa hyrorna eller vederlagen. I gengéld
far avdrag goras fér den moms som ingar i priset pa varor och tjénster som anskaffats for
fastigheten. Hyresgasten eller deldgaren far i sin tur dra av den moms som ingar i hyran
eller vederlaget. Férfarandet innebar att den moms som ingar i anskaffningar till
fastigheten inte utgor kostnader till den del fastigheten anvands i momspliktig verksamhet.

3.2
Krav som galler lokaler

Ansdkan om momsskyldighet for uthyrning eller ndgon annan upplatelse av fastighet &r
alltid bunden till fastigheten eller en del av den. Den minsta enhet som ansékan om
skattskyldighet kan gélla &r en lagenhet eller ndgot annat tydligt avskilt utrymme som
bildar en funktionell enhet, till exempel ett rum.

HFD 15.11.1996 liggare 3563

Bolaget var ett 6msesidigt fastighetsbolag som &gde byggnader pa
sammanlagt cirka 10 000 kvadratmeter. Bolagets aktier gav besittningsratt
till lokalerna som i bolagsordningen hade delats in i 62 ldgenheter pd 13 till
698 kvadratmeter.

I bolagsordningen hade bestamts vilka aktier som gav besittningsratt till
vilken lagenhet. Det skétsel- och finansieringsvederlag som bolaget uppburit
raknades ut pa basis av lagenheternas areal enligt bolagsordningen.
Lokalerna hyrdes ut antingen sd att de var hela lagenheter enligt
bolagsordningen eller s& att det utrymme som hyrdes ut endast var en del
av en lagenhet enligt bolagsordningen. Bolaget i egenskap av
fastighetsbolag och fastighetsbolagets delagare (i detta fall hade bolaget
bara en deldgare) hade anstkt om att bli skattskyldigt for verldtelse av
nyttjanderatten till fastigheten enligt 30 § i mervardesskattelagen. Grunden
for berakning av bolagsvederlaget var arealen och avdragsrattigheterna
kunde utredas pa basis av arealen ocksd dd bolagets deldgare hyrde ut
utrymmen i mindre delar én ldagenheterna enligt bolagsordningen. Bolaget
hade ratt att ansoka om skattskyldighet ocksd for delar i fastigheten som var
mindre an en lagenhet.



3.3
Krav pa slutanvandaren

Anstkan om momsskyldighet forutsatter att fastigheten eller en del av den anvands i
momspliktig verksamhet. Verksamhet som beréttigar till momsaterbaring jamstalls med
verksamhet som berattigar till momsavdrag.

Slutanvandarens verksamhet i fastigheten behéver dock inte i sin helhet berattiga till
momsavdrag.

Fastigheten ska fortlopande anvdndas fér momspliktig verksamhet. Fastighetens
slutanvandare ska sdledes fortlépande bedriva verksamhet som beréttigar till momsavdrag
(MomsL 30 § 1 mom.).

HFD 7.2.2007 liggare 268

Ett fastighetsbolag bérjade uppfora ett nybygge. Avsikten var att, utéver de
allmanna utrymmena, hyra ut ldgenheterna, dvs. mer an 50 lagenheter, som
studentbostader till studerande framst under terminerna. Under sommaren
skulle byggnaden dock fungera som ett sommarhotell. Fastighetsbolaget
hade for avsikt att hyra ut lokalerna fér sommarhotellet till ett utomstaende
skattskyldigt bolag. Formuleringen fortlopande i 30 § 1 mom. i
mervardesskattelagen kan inte tolkas s3 att fastigheten eller en del av den
oavbrutet eller ens tidsmassigt huvudsakligen ska behéva anvdndas i
verksamhet som berattigar till avdrag. Bolaget hade ratt att anséka om
skattskyldighet for upplatelse av nyttjanderéatten till fastigheten da
fastigheten arligen anvandes pa nytt som sommarhotell.

Forutsattningarna for ansékan om skattskyldighet uppfylls till exempel om fastigheten
varje ar mellan 1.5 och 31.8 &r uthyrd till en hyresgast som bedriver momspliktig
affarsverksamhet i fastigheten och under de évriga manaderna anvénds for verksamhet
som berattigar till momsavdrag.

Om fastighetens slutanvandare ar en kommun och fastigheten anvands i kommunens
momspliktiga affarsverksamhet eller i verksamhet som ger kommunen ratt till
momsaterbéring, uppfylls férutsattningarna for ansékan om skattskyldighet for
slutanvandaren.

Ansdkan om momsskyldighet fér uthyrning av fastighet kan ocksd géras nar
slutanvandaren &r staten.

3.4
Omsesidiga fastighetsbolag

1 30 § 3 och 4 mom. i mervardesskattelagen féreskrivs foljande:

"Ett fastighetsaktiebolag, vars aktiedgare sjalva anvander eller hyr eller
arrenderar ut den del av fastigheten som de besitter p& basis av sina aktier,
kan ans6ka om att bli skattskyldigt endast om aktiedgarna har ratt att till
fullt belopp dra av den skatt som ingdr i vederlaget eller om staten &r
aktieagare.”

"Vad som ovan stadgas om fastighetsaktiebolag och aktiedgare i det
tillampas ocksd pa andra aktiebolag och andelslag som har till syfte att
inneha en fastighet, och pd deras aktiedgare och medlemmar.”

Om lokalerna ar i deldgarens eget bruk, ska den verksamhet som bedrivs i deldgarens
lokaler i sin helhet berattiga till avdrag. Med detta jamstalls att deldagaren ansdker om
momsskyldighet fér uthyrning av fastigheten; i s fall behdver hyresgéstens verksamhet
inte i sin helhet berattiga till avdrag.



3.5
Krav pa ansokningskedjan

I 30 § 2 mom. i mervardesskattelagen féreskrivs foljande:

"En férutsattning for den i 1 mom. avsedda skattskyldigheten for dverldtaren
ar att ocksa forvarvaren ansoéker om att bli skattskyldig ifall forvarvaren i sin
tur dverldter nyttjanderétten till fastigheten.”

En hyresgast som hyr fastigheten av fastighetsagaren hyr ofta vidare fastigheten till en
hyresgést som i sin tur hyr ut den till ndgon annan eller sd hyr deldgaren i ett dmsesidigt
fastighetsbolag fastigheten vidare till en hyresgast som i sin tur hyr ut den vidare. Detta
innebar att ansokningskedjan ska vara obruten fran den som forst anséker om att bli
skattskyldig till den momspliktiga slutanvandaren.

Alla i ansokningskedjan behdver &nd& inte anstka om skattskyldighet utan bérjan av
kedjan kan vara 6ppen. Ansdkan av en deldgare i ett 6msesidigt fastighetsbolag forutsatter
till exempel inte att det dmsesidiga fastighetsbolaget har ansdkt om skattskyldighet.

3.6
Ansodkningsforfarande

Momsskyldighet for uppldtelse av nyttjanderatten till en fastighet ansoks antingen pa
blanketten fér etableringsanmalan (Y1-Y3) eller pa blanketten fér andrings- och
nedldggningsanmalan (Y4-Y6). Blanketterna finns pd adressen www.ytj.fi > P8 svenska.

Etableringsanmalan anvénds da den sékande &nnu inte har ett FO-nummer. I évriga fall
anvands blanketten for andrings- och nedlaggningsanmalan.

Den s6kande ska lamna en utredning om vilken fastighet eller del av fastigheten som
ansdkan galler. Utredningen ska bifogas blanketten. Hyresgastens namn och FO-nummer
anges pa blanketten i punkten Tilliggsuppgifter. Dessutom rekommenderas att en kopia av
hyreskontraktet bifogas blanketten.

Blanketten for etableringsanmalan och blanketten fér &ndrings- och nedldggningsanmalan
skickas till:

PRS-Skatteforvaltningen
Foretagsdatasystemet
PB 2000

00231 HELSINGFORS

Blanketterna kan ocksa ldmnas in pa skatteférvaltningens kontor, Patent- och
registerstyrelsen, TE-centralen eller magistraten.

Den som har ansékt om momsskyldighet for upplatelse av nyttjanderatten till en fastighet
behdéver inte [dmna in en ny ansdkan, om den sdkande tar in nya fastigheter i den
momspliktiga uthyrningsverksamheten. Ocksa for ett dmsesidigt fastighetsbolag racker det
att man ansokt om skattskyldighet en gang. Skatteverket behéver inte heller underréttas
om saken. Den sdkande ska i sin egen bokféring ha en uppdaterad utredning om vilka
fastigheter ansékan om skattskyldighet i respektive fall har gallt.

3.7
Momsskyldighet intrader

Huvudregeln &r att den som anséker om momsskyldighet fér uthyrning eller ndgon annan
upplatelse av en fastighet antecknas i registret tidigast den dag dd etableringsanmalan
eller andrings- och nedlaggningsanmalan har kommit in till skatteverket. Fére denna
tidpunkt kan moms pa varor och tjdnster som skaffats for fastigheten inte dras av.

Nar det galler ett nybygge eller ombyggnadsarbete kan den som ansdker om
momsskyldighet fér uthyrning eller ndgon annan upplatelse av en fastighet antecknas i
registret redan den dag byggarbetet inleds. Den stkande kan inféras i registret den dag da
etableringsanmalan eller andrings- och nedldggningsanmalan har kommit in till



skatteverket. Detta forutsatter att den sékande lamnar en tillférlitlig utredning om att
fastigheten efter det att nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet blivit fardig fortlopande
kommer att anvandas i sddan verksamhet som berattigar till momsavdrag eller att
anvandaren ar staten.

Den framtida anvandningen av fastigheten kan framga av till exempel hyreskontraktet, ett
preliminart hyreskontrakt, uppgifter om fastighetens karaktér eller ndgon annan
motsvarande utredning. Fastighetens karaktar kan till exempel framga av
planbestammelsen.

Efter det att nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet inletts och medan arbetet fortfarande
pdgar iakttas motsvarande principer. Den stkande antecknas i registret tidigast den dag da
andrings- eller nedlaggningsanmalan kommit in till skatteverket och den s6kande ska
l&mna en tillférlitlig utredning om fastighetens framtida anvandning. Den sdkande far da
retroaktivt dra av momsen pa anskaffningspriset fér nybyggnads- eller
ombyggnadsarbetet. Avdraget hénférs till den manad d& momsskyldigheten intratt. P3
grund av det retroaktiva avdraget ar situationen den samma som om ansdkan hade gjorts
redan dd nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet inleddes.

Avdragsratten foér ett nybygge eller ett ombyggnadsarbete berattigar inte till att
exempelvis dra av reparationskostnaderna for en byggnad som kommer att anvandas i
skattepliktig verksamhet, om reparationen gjorts fore ansékan om skattskyldighet och
kostnaderna inte har samband med ombyggnaden.

Exempel:

En fastighetsdgare ingdr ett avtal om kdp av ombyggnadsarbete for
fastigheten. Ombyggnadsarbetet inleds 1.6.2008. Fastighetsdgaren vet annu
inte for vilket andamal fastigheten kommer att anvandas.

Under ombyggnadsarbetets gang hittar fastighetsdgaren en hyresgast for
fastigheten. Hyresgasten som ar momsskyldig kommer att anvanda
fastigheten i sin egen momspliktiga verksamhet. Fastighetsdagaren och
hyresgasten undertecknar ett preliminart hyreskontrakt 1.10.2008.
Fastighetsdagaren anséker om momsskyldighet fér uthyrning av fastigheten.
Andrings- och nedldggningsanmalan kommer in till skatteverket 4.11.
Fastighetsdgaren antecknas i momsregistret for upplatelse av
nyttjanderatten till fastigheten fr.o.m. 4.11.2008.

Under perioden 1.6-3.11.2008 har det i fastighetsagarens anskaffningar foér
ombyggnaden ingdtt 60 000 euro i moms. Fastighetsdgaren drar i sin
dvervakningsanmaélan fér november av den moms pa 60 000 euro som
dittills ingatt i priset for anskaffningarna.

3.8
Retroaktiv registrering eller den s& kallade sexmanadersregeln

Regeln galler nybyggen och ombyggnadsarbeten. Om ansdkan om skattskyldighet lamnas
in inom sex manader efter att den nybyggda eller ombyggda fastigheten har tagits i bruk,
dvs. frén det att sddan uthyrningsverksamhet som uppfyller férutsattningarna for ansékan
har inletts, antecknas den sdkande retroaktivt som momsskyldig fran den dag da
fastigheten togs i bruk. Den sékande far dd retroaktivt dra av momsen p3
anskaffningspriset for nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet. Avdraget hanférs till den
manad da skattskyldigheten intratt. P& motsvarande satt ska den sékande retroaktivt
betala momsen pa hyrorna eller vederlagen fran och med den dag da fastigheten tagits i
bruk.

Exempel

En fastighetsagare bygger om en byggnad. Ombyggnadsarbetet blir fardigt
1.3.2008 och fastigheten stdr sedan tom &nda till dess att &garen 1.5.2008
hyr ut den till en momsskyldig hyresgast som boérjar anvanda fastigheten i
sin egen momspliktiga verksamhet.
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I juli ansdker fastighetsagaren om momsskyldighet fér uthyrning av
fastigheten. Andrings- och nedlaggningsanmélan kommer in till skatteverket
14.7.2008, dvs. inom sex manader frén ibruktagandet av fastigheten.
Fastighetsdgaren antecknas i registret som momsskyldig fér upplatelse av
nyttjanderdtten till fastigheten fr.o.m. 1.5.2008. Fastighetsdgaren drar i sin
dvervakningsanmaélan fér maj av momsen pa anskaffningspriset for
ombyggnadsarbetet. P& motsvarande sétt ska fastighetsagaren betala moms
pd hyresintakterna fran och med denna tidpunkt.

En férutsattning for att den som anséker om momsskyldighet fér uthyrning eller nagon
annan upplatelse av fastighet ska kunna antecknas i registret enligt sexmanadersregeln &r
att fastigheten inte anvéants fér momsfri verksamhet sedan nybyggnads- eller
ombyggnadsarbetet blivit fardigt. Om fastigheten i exemplet ovan mellan 1.3 och 1.5.2008
har varit uthyrd till en lakarstation som saljer momsfria hdlsovards- och sjukvardstjénster
far sexmanadersregeln inte tillampas.Tillampliga blir d3 bestdmmelserna om justering av
avdraget féor moms pd anskaffningspriset fér nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet
(Justeringsfoérfarandet).

Foljderna av momsskyldighet

4.1
Moms att betala

Den som &r momsskyldig fér uthyrning eller annan uppl3telse av fastighet ska betala

Q [} [] . . o
moms pa hyrans eller vederlagets totala belopp. Moms betalas ocksa pa de ersattningar fér
el, varme, vatten m.m. som debiteras i samband med hyran eller vederlaget. Momssatsen
ar 22 procent.

Eftersom upplatelse av en fastighet betraktas som en kontinuerlig tjanst betalas momsen
varje kalendermanad ocksd dd hyran eller vederlaget betalas som en klumpsumma vid
kalenderdrets slut. En arlig hyra eller ett arligt vederlag som betalas i sin helhet i bérjan av
kalenderdret behandlas som en férskottsbetalning.

Ett msesidigt fastighetsbolag betalar inte moms pa kapitalbetalningar som tas ut av
delagarna, inte heller i det fallet att bolaget fakturerar dessa betalningar i samband med
bolagsvederlaget. Kapitalbetalningar ar poster som det émsesidiga fastighetsbolaget bokfér
som 6kning av eget kapital.

Nar anstkan om skattskyldighet lamnas in i bérjan av ett nybyggnads- eller
ombyggnadsarbete eller under byggnadsarbetets gdng uppstar i detta skede &nnu ingen
moms att betala. Eftersom sdkanden &nda har ratt att dra av den moms som ingar i
anskaffningar fér byggnadsarbetena, blir momsen for fastigheten negativ under den tid da
nybyggnads- eller ombyggnadsarbetet pagar. Om férutsattningarna for férskottsaterbéring
av moms uppfylls har sokanden ratt att anhalla om dterbaring av den negativa momsen
redan under rakenskapsperioden. Moms pa hyror och vederlag ska bérja betalas nar
fastigheten tas i momspliktig anvandning efter att nybygget eller ombyggnaden slutférts.

N&r den som ansdker om att bli momsskyldig fér uthyrning eller annan upplatelse av
fastighet antecknas retroaktivt i registret fran och med ibruktagandet av fastigheten enligt
sexmanadersregeln ska moms p& hyror och vederlag betalas fran och med den tidpunkt d&
fastigheten tas i bruk.

4.2
Avdragsratt for moms

4.2.1
Lopande kostnader

Den som ansdkt om att blir momsskyldig fér uthyrning eller annan upplatelse av fastighet
far géra avdrag for den moms som ingdr i priset pa varor och tjanster som anskaffats for
fastigheten (MomsL 102 §). Exempel pa Iépande kostnader fér en fastighet &r underhall
och stad- och reparationskostnader.



Om endast en del av fastigheten ar uthyrd till en hyresgast som utdévar verksamhet som
berattigar till momsavdrag eller anvéndaren ar staten, avser avdragsratten endast
anskaffningar som hanfor sig till denna del.

Ett 6msesidigt fastighetsbolag har avdragsratt endast fér de lokaler som omfattas av
momsskyldigheten. Om momsskyldigheten inte galler hela fastigheten, ska den moms som
ingadr i anskaffningar fér gemensamma utrymmen, till exempel trappuppgangar, delas upp i
en avdragsberattigande och icke avdragsberattigandel del. Som férdelningsgrund kan da
anvandas till exempel proportionen mellan ytorna pa de lokaler som anvands for
avdragsberattigande respektive icke avdragsberattigande dndamal.

4.2.2
Kostnader for nybyggnad och ombyggnad

Om férutsattningarna uppfylls har den sokande rétt att dra av den moms som ingar i
anskaffningarna for nybyggnads- och ombyggnadsarbeten redan under nybyggnads- eller
ombyggnadstiden (MomsL 102 §).

Avdragsratten galler endast till den del som fastigheten efter att nybyggnads- eller
ombyggnadsarbetena slutférts kommer att anvandas for momspliktig verksamhet eller av
staten.

Avdragen periodiseras pa samma satt som vid mervardesbeskattningen i dvrigt (MomsL
141 och 142 §). Till exempel avdrag for moms som ingar i férskottsbetalningar enligt
entreprenadkontraktet hénfors till den kalendermanad da férskott betalats.

4.2.3
Avdrag for moms pa eget bruk som séljaren eller upplataren har betalat

Momsbeskattningen av vissa nybyggnads- eller ombyggnadsarbeten genomfdrs genom
beskattning av eget bruk, det vill séga genom att séljaren eller uppldtaren betalar moms
pa byggnads- eller ombyggnadsarbetena enligt beskattning av eget bruk. En sddan
situation uppstar till exempel

1. vid kdp av en ny icke ibruktagen byggnad inklusive markomrade av ett
byggféretag (MomsL 31 § 1 mom. 1 punkten)

2. vid kép av en byggnad som byggts om av ett byggféretag, om byggnaden inte har
tagits i bruk efter ombyggnaden (MomsL 33 §)

3. vid kép av en fastighet som annu ar under byggnad eller ombyggnad (MomsL 33

8).

Fastighetens anskaffningspris innehaller ingen moms. En kdpare eller annan mottagare
som ansokt om momsskyldighet fér uthyrning eller annan uppl3telse av fastighet har dock
ratt att dra av den moms pa eget bruk som séljaren eller upplataren har betalat (MomsL
103 § 1 mom.). Avdragsratten forutsatter att siljaren eller upplataren har gett képaren
eller mottagaren en utredning om det momsbelopp som har betalats (MomsL 103 § 2
mom.). Avdragsratten galler endast till den del som fastigheten anvands fér momspliktig
verksambhet eller av staten.

Vid periodiseringen av avdragen tillampas mervardesskattelagens bestémmelser fér dessa
situationer. Det innebar att momsavdraget hanfoérs antingen till den kalenderm&nad da
fastigheten togs emot eller till den kalenderm&nad under vilken séljarens eller upplatarens
skyldighet att betala moms pa eget bruk har uppstdtt (MomsL 144 §). Om kdparen till
exempel har ansékt om skattskyldighet redan i bérjan av uppférandeskedet har képaren
ratt att dra av momsen medan byggnadsarbetet pagar allt eftersom det uppstar skyldighet
for saljaren att betala moms pa eget bruk. Férutsattningen for ratten till avdrag ar att
sdljaren ger en utredning om det betalda momsbeloppet.



5.
Justeringsforfarandet

Moms som ingar i anskaffningspriset pd nybyggnads- eller ombyggnadsarbeten far om
forutsattningarna uppfylls avdras i sin helhet, om ansékan om skattskyldighet for uthyrning
eller annan upplatelse av fastighet har lamnats in dd nybygget eller ombyggnaden inleddes
eller medan dessa arbeten pagick eller senast inom sex manader efter att den nybyggda
eller ombyggda fastigheten togs i bruk.

Om ansokan lamnas in forst efter tidsfristen pd sex manader, far inte den moms som ingar
anskaffningspriset pa nybyggnads- eller ombyggnadsarbetena dras av i sin helhet. D3 blir
bestémmelserna om justering av momsavdrag tillampliga. (Se Skattestyrelsens anvisning
om momsbeskattning av fastighetsinvesteringar, dnr 1845/40/2007).

Justeringsbestammelserna tillampas inte pa fastigheter dar det endast har utforts tjanster i
anknytning till reparationer eller underhall.

Justeringsbestammelserna har ersatt den 3terbetalningsskyldighet som enligt den
ursprungliga 33 § i mervardesskattelagen (1501/1993) gallde fér moms p& nybyggen och
ombyggnader.

Justeringsbestammelserna tilldmpas alltid i féljande situationer:

1. fastighetens anvidndningsandamal &ndras s3 att den momspliktiga anvandningen
okar eller minskar jamfoért med det ursprungliga anvédndningsandamalet

2. fastigheten saljs eller upplats utan att justeringsritten och justeringsskyldigheten
Overfors till kdparen eller mottagaren

3. momsskyldigheten fér uthyrning eller annan uppl3telse av fastigheten upphér
4. fastigheten avférs fran rorelsetillgdngarna.

Justeringsbestdammelserna tillampas alltsd ocksd nar den moms som ingar i
anskaffningspriset pa nybyggnads- eller ombyggnadsarbeten ursprungligen har kunnat
dras av till fullt belopp, och fastighetens anvéndningsdndamal senare &ndras sa att den
avdragsberattigande anvandningens andel minskar jamfdrt med den ursprungliga
anvandningen.

Om ansdékan om momsskyldighet fér uthyrning eller annan upplatelse av fastighet har
l&mnats in inom sex manader efter att fastigheten togs i bruk, anses fastigheten vid
utrakning av justeringen ha anvants for ett avdragsberattigande dndamal frdn och med
justeringsperiodens bérjan (dvs. d@ nybygget eller ombyggnaden blev firdig eller
fastigheten togs emot) till och med den tidpunkt d& momsskyldigheten intrédde (MomsL
106 § 3 mom.).

Exempel

Fastighetsdgaren bygger om en byggnad. Byggnaden bestar av tva lika stora
lokaler som byggs om i lika stor utstrackning. Ombyggnaden blir klar
1.2.2008. Fastighetsdgaren hyr ut de tva lokalerna fran och med 1.5.2008
till momspliktiga hyresgaster som bérjar anvanda lokalerna i sin egen
momspliktiga verksamhet.

I juni ansdker fastighetsagaren om att bli momsskyldig fér uthyrning av
fastighet. Andrings- och nedldggningsanmaélan inkommer till skatteverket
16.6.2008, dvs. inom sex manader fran det att fastigheten togs i bruk.
Fastighetsdgaren antecknas i registret som momsskyldig fér upplatelse av
nyttjanderatt till fastighet fr.o.m. 1.5.2008. Fastighetsdgaren far i sin
dvervakningsanmalan fér maj dra av moms pa@ 100 000 euro som ingar i
anskaffningarna for ombyggnadsarbetena.
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Det ena hyresforhallandet upphér och fastighetsdgaren hyr fran och med
1.11.2008 ut lokalen till en ny hyresgast som inte ar momspliktig.
Fastighetsdgarens momsskyldighet upphér da for lokalen i fraga.

Justeringsperioden bérjar 1.2.2008, dvs. den dag d& ombyggnadsarbetet
slutférdes. Justeringsperiodens forsta ar blir d& en elvamanadersperiod (1.2-
31.12.2008). Fastighetsagaren anses ha anvant fastigheten fér ett &ndamal
som berattigar till momsavdrag fran det datum da justeringsperioden
inleddes till det datum d& momsplikten intradde (1.2-1.5.2008). Under det
forsta justeringsaret har fastigheten salunda i sin helhet anvénts for ett
avdragsberattigande &ndamal i nio manader (1.2-31.10.2008) och till 50
procent for ett avdragsberattigande &ndamal i tvd manader (1.11-
31.12.2008). Den avdragsberattigande anvandningens andel av hela
anvandningen under justeringsaret &r saledes 100 % x 9/11 + 50 % x 2/11
= 91 %. D& den moms som ingick i anskaffningspriset for
ombyggnadsarbetet var 100 000 euro, raknas justeringsbeloppet ut enligt
foljande formel: 1/10 x (100 - 91) % x 100 000 euro = 900 euro. I
o6vervakningsanmadlan for december ska fastighetsagaren minska den
avdragbara momsen med 900 euro.

D3 fastigheten under hela &r 2009 &r uthyrd till samma hyresgéster réknas
justeringsbeloppet enligt formeln 1/10 x (100 - 50) % x 100 000 euro =

5 000 euro. I dvervakningsanmalan for december ska fastighetsagaren
minska den avdragbara momsen med 5 000 euro.

Darefter gors en justering varje ar under en justeringsperiod pa tio ar nar
fastighetens anvéndningsandamal andras jamfort med det ursprungliga
anvandningsdndamalet.

Samma principer tillampas ocksa vid kop av en fastighet dar nybyggnad eller ombyggnad
har genomforts och ratten och skyldigheten att justera moms évergar fran saljaren till
képaren. Vid den tidpunkt da fastigheten képs vet den nya dgaren kanske &nnu inte om
fastigheten kommer att hyras ut till en hyresgast som bedriver momspliktig verksamhet i
fastigheten. Det &r alltsd mdjligt att fastigheten férst stdr tom. Om fastigheten senare hyrs
ut och den nya agaren anséker om momsskyldighet for uthyrning av fastigheten inom sex
manader fran det att fastigheten togs i bruk, anses fastigheten vid utrakning av
justeringen ha anvéants for ett avdragsberattigande andamal ocksd under den tid da den
sttt tom innan den uthyrningsverksamhet som uppfyller férutsattningarna fér ansékan
bérjat (MomsL 106 § 3 mom.).

Justeringsbestammelserna tillampas ocksd pa hyresgéster och pa deldgare i ett dmsesidigt
fastighetsbolag. Nar hyreskontraktet gar ut dvergar hyresgéstens ratt och skyldighet att
justera moms i regel till hyresvéarden. I fraiga om ombyggnad &r hyresvarden skyldig att
glOra en justering endast om hyresvarden har betalat ersattning for ombyggnadsarbetet till
hyresgasten (MomsL 121 §).

6.
Skattskyldighetens upphérande

Momsskyldigheten for uthyrning eller annan upplatelse av fastighet upphér férst nar det
inte ldngre finns férutsattningar for momsskyldighet fér ndgon av de fastigheter som
avsetts i ans6kan.

For den som ansékt om att bli momsskyldig fér uthyrning eller annan upplatelse av en
fastighet upph6ér momsskyldigheten for fastigheten till exempel nar

— hyresgéasten byts ut och den nya hyresgasten inte anvander fastigheten for ett
dndamal som berattigar till momsavdrag

-~ fastighetsdgaren saljer fastigheten

- en delagare i ett dmsesidigt fastighetsbolag saljer de aktier som berattigar till
besittning av lokalen (deldgarens momsskyldighet upphor)
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— slutanvandaren bérjar anvénda fastigheten for ett &ndamal som inte beréttigar till
avdrag, dvs. lagger till exempel ner sin momspliktiga affarsverksamhet.

Nar hyresgasten flyttar ut upphér hyresvardens momsplikt daremot inte om den nya
hyresgasten borjar utdva avdragsberattigande verksamhet i fastigheten. Inte heller upphér
ett Omsesidigt fastighetsbolags momsplikt fér de lokaler som en deldgare besitter nar
delagaren saljer sina aktier, om den nya deldgaren borjar anvanda lokalerna i sin helhet for
verksamhet som berattigar till momsavdrag. Forutsattningarna for momsskyldighet upphér
inte heller nar fastigheten tillfalligt stdr tom medan hyresvarden sdker en ny momspliktig
hyresgast som senare utdvar verksamhet som berattigar till momsavdrag.

Efter att forutsattningarna fér momsskyldighet har upphért for alla fastigheter, ska den
skattskyldige l&mna in en &ndrings- och nedlaggningsanmaélan dér det framgar att den
skattskyldige upphor med momspliktig uthyrning eller annan uppl3telse av fastighet. Till
anmalan ska fogas en utredning Over att forutsattningarna for momsskyldighet har
upphort.



