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NYA BESTAMMELSER OM FASTIGHETSINVESTERINGAR
| MERVARDESSKATTELAGEN 1.1.2008

Praxis for rattigheten att avdra respektive skyldigheten att betala tillbaka mervar-
desskatt i samband med fastighetsinvesteringar @ndrades 1.1.2008. De nya be-
stammelserna géller justeringar av skatteavdrag som galler utgifter for nybyggan-
de eller ombyggnad av fastigheter under en justeringsperiod pa tio ar. Férsam-
lingarna far avdra mervardesskatten pa fastighetsinvesteringar for avdragsgill
rorelse. Om den anvandning av fastigheten som berattigar till avdrag 6kar eller
minskar, ska det mervardesskatteavdrag som erhallits for investeringsutgiften
justeras arligen till forman eller nackdel for den skattskyldige under en justerings-
period pa tio ar.

Dessutom maste lagandringen alltid beaktas vid forséljning eller kdp av en fastig-
het samt vid hyrning eller uthyrning av en fastighet eller en del av den. Syftet med
lagandringen &r en sa rattvis och andamalsenlig praxis som mgjligt for alla parter.

Forsamlingarnas fastigheter &r i regel i mervardesskattefri anvandning. Den mer-
vardesskatt som ingar i investeringsutgifterna for fastigheter berattigar inte till
avdrag nér fastigheterna anvands for férsamlingsverksamhet och déarmed direkt
forknippade stodtjanster. Mervardesskatten i fastighetsutgifterna blir avdragsgill
nar lokaliteterna helt eller delvis utnyttjas for sadan rorelse som avses i mervér-
desskattelagen. Exempel pa sadan anvandning ér tillfallig uthyrning till utomsta-
ende och langvariga hyreskontrakt dar hyresgasten ar mervardesskattskyldig. Se
Kyrkostyrelsens cirkular 13/2005.

Om fastigheten i sin helhet utnyttjas for skattepliktig verksamhet, berattigar mer-
vardesskatten i utgifterna fér nybyggnad och ombyggnad till skatteavdrag. Om
den skattepliktiga anvandningen av en fastighet ar till exempel 30 procent, far 30
procent av mervardesskatten i investeringsutgifterna for fastigheten avdras. Hur
stor den skattepliktiga andelen av fastighetsanvandningen ar rdknas ut exempel-
vis enligt den anvéanda ytan, anvandningstiden eller férdelningen mellan skatte-
pliktig och skattefri anvéandning. Dessa kalkyler ska goras enligt samma principer
fran ar till ar. For investeringar som har slutforts 1.1.2008 eller senare ska mervar-
desskattekalkylerna éver den skattepliktiga och skattefria verksamhetens andel
forvaras i 13 ar.



I mervardesbeskattningen avses med fastighet jordomraden, byggnader (fasta i
marken) och bestaende konstruktioner eller nagon del av dem. Maskiner och an-
ordningar som anvands for en sarskild verksamhet som bedrivs pa fastigheten hor
inte till fastigheten. | mervéardesbeskattningen kan den minsta delen i en fastighet
vara en lagenhet enligt bolagsordningen eller till exempel ett rum om dessa enhe-
ter utgor en funktionell helhet fér vilka de uppgifter som kréavs for justering av
fastighetsinvesteringar kan rédknas ut.

Med ombyggnad avses en vasentlig forbattring av fastighetens kvalitetsniva jam-
fort med den ursprungliga. Att byta ut ett luftkonditioneringsaggregat eller en
hiss &r till exempel inte ombyggnad. Men om fastigheten inte tidigare har varit
utrustad med luftkonditionering eller hiss, ar det en ombyggnad néar sadana byggs
i en gammal fastighet.

Overforing av rattighet och skyldighet att justera avdrag vid overlatelse av fas-
tighet

Nar en fastighet saljs eller hyrs ut ska ett skriftligt avtal alltid uppréattas om réattig-
heten och skyldigheten att justera avdrag, bade nar dessa 6verfors och nar de inte
overfors. Justeringsperioden réknas alltid fran det att nybyggnaden eller ombygg-
naden har slutforts. FOr fastigheter som har blivit fardiga 1.1.2008 eller senare &r
justeringsperioden 10 ar och for fastigheter som har fardigstallts under tiden
1.1.2004-31.12.2007 fem ar. For fastigheter som har blivit fardiga fore 1.1.2004 ju-
steras den mervardesskatt som avdragits pa investeringsutgifterna inte langre.

Enligt huvudregeln 6vergar justeringsskyldigheten automatiskt pa mottagaren av

overlatelsen. Om mottagaren inte bedriver rorelse, maste overlataren i samband

med overlatelsen gora en engangsjustering for hela den aterstaende justeringspe-

rioden. Nar rattigheten att justera avdrag 6verfors pa mottagaren ska éverlataren

ge mottagaren

— de uppgifter som avses i 209 8 i mervéardesskattelagen

— en kopia av en sddan utredning som en tidigare fastighetsinnehavare har
gjort och som paverkar mottagarens rattighet eller skyldighet att justera av-
drag.

Det ar i en mervéardesskattepliktig overlatares intresse att mottagaren finns inford

i registret dver mervardesskattskyldiga. Overlatelsen av en fastighet inleder inte

en ny justeringsperiod. Rattigheten och skyldigheten att justera avdrag overfors

inte for fastigheter som i ndgot skede har anskaffats som privat egendom.

Om det i samband med att nyttjanderatten till en fastighet dverlats inte upprattas
ett skriftligt avtal om att dverfora rattigheten och skyldigheten att justera avdrag,
blir mottagaren (= kdparen) tvungen att (utéver képesumman) arligen och anda
till utgangen av justeringsperioden till skatteforvaltningen erldagga de skatteav-
drag séljaren erhallit, om koparen anvander fastigheten for skattefri rorelse i storre
utstrackning &n séljaren. Om man vid forséaljning eller uthyrning beslutar att rat-
tigheten och skyldigheten att justera avdrag inte 6verférs pa mottagaren ska detta
avtalas skriftligt.

Vid fastighetsoverlatelser ska den andra partens mervardeskattskyldighet alltid
kontrolleras pa www.ytj.fi.


http://www.ytj.fi.

Engangsjustering eller arlig justering

Om den andel av anvandningen av en fastighet som beréttigar till avdrag andrar (i
forhallande till det ursprungliga &ndamalet) under justeringsperioden, gors juster-
ingen arligen i december anda till justeringsperiodens slut.

Justeringen gors som en engangsjustering for nybyggnad och ombyggnad om

— anvandningsandamalet andrar innan justeringsperioden borjar sa att det inte
langre beréttigar till avdrag

—  fastigheten avfors fran rorelsetillgdngarna

—  skattskyldigheten upphor

—  fastigheten séljs med dverenskommelsen att rattigheten och skyldigheten att
justera avdrag inte 6verfors

—  fastigheten séljs och kdparen inte anvénder fastigheten for rorelse och kdpa-
ren ar inte en kommun eller staten

— fastigheten séljs och kdparen ar inte & momsregistrerad vid 6verlatelsetid-
punkten.

1. Momspraxis for investeringsutgifter for fastigheter fran och med 1.1.2008

For fastigheter som har blivit fardiga och tagits i bruk 1.1.2008 eller darefter ska
fastighetsinvesteringarnas skatteavdrag justeras under 10 ar. Om den skatteplikti-
ga anvandningen 6kar jamfort med vad som ursprungligen anmalts i momsanma-
lan, far forsamlingen arligen ansoka om mer skatteavdrag. Om den skattepliktiga
anvéandningen daremot minskar jamfort med den ursprungliga momsanmalan,
ska forsamlingen &rligen redovisa de for stora skatteavdragen till staten. Arligen
justeras 1/10 av skillnaden mellan andelen av den ursprungliga anvandning som
berattigar till avdrag och andelen av den anvandning som beréttigar till avdrag
under justeringsaret.

Exempel 1: Den skattepliktiga andelen av anvandningen okar under justeringspe-

rioden.

—  Ombyggnadsutgifterna inkluderade 100 000 euro mervardesskatt. Ombygg-
naden blir klar 2008 och 30 procent av lokaliteterna ar i skattepliktig an-
vandning och 70 procent i skattefri. Ar 2008 goérs ett momsavdrag pé 30 pro-
cent (30 000 euro) av den mervardesskatt som ingar i investeringsutgifterna.

—  Under aren 20092010 gors inga justeringar.

— Den skattepliktiga anvandningens andel stiger i bdrjan av 2011 till 90 pro-
cent och da stiger den avdragsgilla anvandningens andel till 60 procent (6k-
ning 90 % - 30 % = 60 %).

—  Under aren 20112017 justeras skatteavdraget enligt féljande:

1/10 x 60 % x 100 000 €= 6 000 € Denna 6kning om 6 000 euro av avdrags-
rattigheten redovisas i december under de aktuella aren till skatteforvalt-
ningen.

Exempel 2: Den skattepliktiga andelen av anvandningen minskar under juster-

ingsperioden.

—  Ombyggnadsutgifterna inkluderade 100 000 euro mervardesskatt. Ombygg-
naden blir klar 2008 och 75 procent av lokaliteterna ar i skattepliktig an-
vandning och 25 procent i skattefri. Ar 2008 goérs ett momsavdrag pé 75 pro-
cent (75 000 euro) av den mervardesskatt som ingar i investeringsutgifterna.

—  Under aren 2009-2010 gors inga justeringar.



— | borjan av 2011 6kar den skattefria anvandningens andel till 90 procent och
da stiger den skattefria anvandningens andel till 65 procent (sénkning 90 % -
25 % = 65 %).

—  Under aren 20112017 justeras skatteavdraget enligt féljande:
1/10 x 65 % x 100 000 €= 6 500 € En justeringsanmalan pa 6 500 gors och
betalas tillbaka till skattemyndigheten arligen i december.

2. Momspraxis for investeringsutgifter for fastigheter som blivit fardiga under
tiden 1.1.2004—31.12.2007

For fastighetsinvesteringar som har blivit klara under tiden 1.1.2004—-31.12.2007
galler rattigheten och skyldigheten att justera mervardesskatteavdrag pa invester-
ingsutgifter under fem ar.

Exempel:

—  Ombyggnadsutgifterna inkluderade 100 000 euro mervardesskatt. Ombygg-
naden blev klar 2005 och 80 procent av lokaliteterna var i skattepliktig an-
vandning och 20 procent i skattefri. Ar 2005 gjordes ett momsavdrag pa 80
procent (80 000 euro) av den mervardesskatt som ingick i investeringsutgif-
terna.

— | borjan av 2008 6kar den skattefria anvandningen av fastigheten till 70 pro-
cent och da stiger den skattefria anvandningens andel till 50 procent (6kning
70 % - 20 % = 50 %).

—  Skatteavdraget for 2005 justeras 2008 och 2009 enligt foljande:

1/5 x 50 % x 100 000 €= 10 000 € Detta belopp pa 10 000 euro erlaggs till
skatteforvaltningen separat for bagge aren.

—  Fran och med ingangen av 2010 gors denna justering inte langre eftersom
justeringsperioden pa fem ar har l6pt ut.

3. Momspraxis for investeringsutgifter for fastigheter som har blivit klara
fore 2004

For fastighetsinvesteringar som har blivit klara fére 2004 gors inga justeringar av
det erhallna mervéardesskatteavdraget i samband med &verlatelse eller &ndrat an-
vandningsandamal.

Ytterligare uppgifter jamte rékneexempel om réattigheten att avdra och skyldighe-

ten att betala tillbaka mervardesskatt som ingar i fastighetsinvesteringar:

1.  Skatteforvaltningens webbplats
www.vero.fi/Ajankohtaista/Kiinteistdinvestointien arvonlisaverotus. Ohje
Dnro 1845/40/2007 (tillsvidare enbart pa finska).

2. Webbplatsen www.kommunerna.net > Databanker > Cirkular och utlatan-
den > Kommunf6érbundets cirkular > Cirkular 3/2008. Dessa sidor torde
vara enklare att lasa an skatteforvaltningens, men man bor halla i minnet att
forsamlingarna inte har nagot aterbaringssystem. Mera information pa
svenska pa www.kommunerna.net > Databanker > Kommuneras databank
> Bestdmmelserna i mervardesskattelagen gallande fastighetsinvesteringar
andras 1.1.2008.

3. FCG Efeko Oy anordnar utbildningsdagar for forsamlingarnas bokforare:
27.5.2008 i Helsingfors, 28.5.2008 i Uleaborg och 3.6.2008 i Tammerfors. Pa
dessa eftermiddagar forelaser Tax Manager Marko Ojala fran KPMG om
grunderna for mervéardesbeskattningen gallande fastigheter och bland annat
om hur mervéardesskatten ska behandlas i samarbets- och sammanslag-



http://www.vero.fi/Ajankohtaista/Kiinteist�investointien
http://www.kommunerna.net
http://www.kommunerna.net
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ningsprojekt. Mer information om utbildningsdagarna pa
www.efeko.fi/Koulutus/Talous ja hallinto/Seurakunnan kirjanpitéjien kou-
lutuspaiva (enbart pa finska).
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