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Med anledning av Skatteverkets stéllningstagande om en hyresvirds tillhandahallanden, Dnr:202 54979-
18/111

SABO och Fastighetsdgarna ifragasatter Skatteverkets bedémning i rubricerat stallningstagande.

En hyresvards uthyrning av fastighet till hyresgast ar undantagen fran skatteplikt. Undantaget omfattar dven

hyresvardens tillhandahallande av t.ex. el, gas eller vatten till hyresgédster om tillhandahallandet ar en del av

uthyrningen av fastigheten. Tilldggen ar hyresrattsligt att anse som hyra. Moms dr daremot inte att anse som
hyra.

Enligt Skatteverkets uppfattning - en uppfattning som vi inte delar — ar hyresvérdens tillhandahallande av el,
gas eller vatten en separat skattepliktig transaktion skild fran uthyrningen om debitering sker utifran faktisk
forbrukning I6pande eller genom arsvis avstamning.

Skatteverkets stallningstagande utgor ett avsteg fran vad som tidigare har géllt och innebar 6kade kostnader
for hyresvardarnas forvaltning och fér de boende i hyresratt.

Skatteverkets bedémning baseras, om vi forstar det ratt, pa en analys av framférallt EU-domstolens dom i mal
C-42/14, Wojskowa. Vikan dock notera att Skatteverket vid sin bedémning bortser fran en vdsentlig del av det
svar som EU-domstolen gav den nationella domstolen. Av EU-domstolens svar framgar namligen att en
uthyrning som tillsammans med 6vriga delar, ur ett ekonomiskt perspektiv framstar som en helhet, kan anses
utgora ett tillhandahallande avseende uthyrning (se bl.a. domens punkt 42).

Nar det géller hyra av bostad anser SABO och Fastighetsdgarna att ndar bedomning av om tillhandahallande av
el, gas och vatten ska kunna ses som separata leveranser detta maste géras med beaktande av de svenska
bestammelser om hyra i jordabalken (1970:994), JB.

Av hyreslagstiftningen framgar att huvudregeln &r att hyran ska anges med ett belopp i hyresavtalet. Det finns
dock en mojlighet for parterna att avtala om rérliga tillagg vad avser ersdttning for kostnader som avser
ldgenhetens uppvarmning, nedkylning, forseende med varmvatten eller elektrisk strém eller avgifter for vatten
och avlopp, se 12 kap. 19 § JB. Ett vanligt motiv till att fastighetsdgare vill tillampa individuell madtning ar att
minska hyresgdsternas energiférbrukning och miljopaverkan. Med Skatteverkets forslag minskar incitamenten
for sadana anstrangningar.

Det sagda innebar att den ersattning som betalas till hyresvarden for att kompensera fér kostnader avseende
t.ex. varme, el och vatten utgor hyra. Lagstiftaren har saledes utgatt fran att hyran i ett sadant fall bestar av en
fast och en rérlig del. Ett rorligt belopp for individuell férbrukning , dvs en rorlig del av hyran , kan endast
utgdra en av flera omstandigheter vid bedémning om el, vatten m.m. och utgor ett separat tillhandahallande i
de fall hyresgéster kan vilja leverantor/tillhandahallande av el, vatten m.m.

SABO och Fastighetsdgarna gor bedémningen att det idag saknas en laglig méjlighet fér en hyresvard att
hantera hyran pa det satt som framgar av Skatteverkets stéllningstagande. Var bedémning &r att det krédvs en
lagdndring for att en hyresvard ska kunna debitera moms pa hyra for bostad.



Det kan vidare papekas att om en hyresgast inte betalar hyran fér en bostadsldgenhet sa kan hyresratten
forverkas (12 kap 42 § forsta stycket 1 JB). Om en boende vill undga forverkande maste hela hyran betalas, dvs.
aven den rorliga delen som avser nyttigheter sasom t.ex. vatten och el. Eftersom moms inte ar hyra finns risk
for att annan férverkandegrund fér vilken géller helt andra férutsattningar maste tillimpas pa momsdelen, t.ex.
12 kap 42 § forsta stycket 8 JB.

Med hansyn till vad som framgar av den svenska hyreslagstiftningen anser SABO och Fastighetsdgarna att en
uthyrning av en bostad ur ett ekonomiskt perspektiv utgor ett sammansatt tillhandahallande av bostad. Nagot
utrymme att bryta ut den rorliga delen av en hyra och anse att den ska anses utgora ersattning for ett separat
tillhandahallande foreligger inte. De ekonomiska konsekvenserna som de boende drabbas av vid utebliven
betalning av en rorlig hyra, utformningen av den svenska hyreslagstiftningen samt den 6kade hyran som blir en
foljd av att individuell debitering anses vara en skattepliktig transaktion, dar samtliga sadana omstandigheter
som talar mot den tolkning som Skatteverket har gjort.

SABO och Fastighetsdgarna far papeka att stallningstagandet har vallat manga fragor och bekymmer och
emotser Skatteverkets synpunkter pa vad vi angett ovan samt en konstruktiv dialog. Om Skatteverket vidhaller
sin bedémning maste i vart fall fragan bli foremal for rattslig prévning innan moms kan debiteras pa viss del av
hyran som i vissa fall ar rorlig.
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