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Expertrapport: Strategisk Hantering av
Momsavdrag i BRF - HFD:s Genombrott i
Momsnyckelfragan

I. Exekutiv Sammanfattning: Det Nya Ekonomiska Landskapet
for Bostadsrattsforeningar

Den svenska fastighetsbranschen, och i synnerhet bostadsrattsféreningar (BRF) som bedriver
blandad verksamhet, star infor ett historiskt finansiellt genombrott till fljd av en avgérande
dom fr&n Hogsta forvaltningsdomstolen (HFD) i juni 2025." Domen méjliggdr en
grundlaggande férandring i hur BRF:er berdknar sitt avdrag for ingadende mervardesskatt
(moms) pa gemensamma kostnader. Tidigare har Skatteverket i stor utstrackning foresprakat
att avdraget ska baseras p& den uthyrningsbara ytan (area).® HFD har nu faststéllt att BRF:er
har ratt att istallet anvanda drsomsattningen (intakterna) som fordelningsnyckel.*

Denna juridiska klargorning skapar en betydande ekonomisk havstang for manga BRF:er. For
foreningar dar den momspliktiga omsattningen fran lokaluthyrning ar proportionellt hogre an
den momspliktiga ytan, kan ett byte av berakningsmetod leda till en markant 6kad avdragsratt
— i vissa fall rér det sig om "miljonbelopp i hdgre momsavdrag". Denna potential ar sarskilt
uttalad vid storre projekt sdsom ny-, till- och ombyggnationer, dar den ingaende momsen ar
som hogst.°

Det mest akuta ekonomiska incitamentet ar mojligheten till retroaktiv omprovning. Foreningar
kan begara att fa momsdeklarationer omprévade upp till sex ar tilloaka i tiden, vilket skapar ett
tidsbegransat fonster for att &terfa betydande kapital.® Styrelser maste dock agera snabbt
och strategiskt, eftersom den retroaktiva hanteringen innebar en omfattande administrativ
borda och komplexa juridiska dvervaganden som kraver specialistkompetens for att
sékerstalla maximal vinst och minimera risken for felaktig hantering.*

Denna rapport syftar till att ge en uttdmmande analys av de juridiska forutsattningarna, de
finansiella konsekvenserna och den strategiska handlingsplanen som kravs for att dra full
nytta av HFD:s historiska beslut.
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Il. Rattslig Grund och Omfattning: EU-Direktivets Direkt
Effekt

HFD:s dom representerar ett paradigmskifte i hanteringen av fastighetsmoms for
bostadsrattsféreningar, som till sin natur bedriver blandad verksamhet: upplatelse av bostader
(momsfritt) och uthyrning av lokaler (ofta frivilligt momsbeskattad).

2.1 Bakgrunden till Konflikten - Moms i Blandad Verksamhet

Innan HFD:s dom var den radande praxis, och Skatteverkets standpunkt, att moms pa
gemensamma inkdp i fastigheter med bade bostader och lokaler skulle beraknas utifran yta.?
Enligt Skatteverkets tidigare tolkning skulle momsavdraget i dessa fall goras efter “skalig
grund” i enlighet med mervardesskattelagen (ML), eftersom avdragsforbudet for
stadigvarande bostad var tillampligt. Skatteverket ansag att en uppdelning baserad pa
uthyrningsbar yta mer exakt visade hur inkdpet anvandes i féreningens verksamhet, jamfort
med arsomsattningen.® Denna restriktiva tolkning ledde ofta till lagre avdragsrétt fér BRF:er.

2.2 HFD:s Juridiska Genombrott i Juni 2025

| juni 2025 faststallde HFD férhandsbesked fran Skatterattsnamnden (SRN).> Domarna,
relaterade till mal som rérde férhandsbesked om mervardesskatt /, slog fast att féreningar har
ratt att anvanda omsattning som berakningsgrund fér momsavdrag pa gemensamma
kostnader. Detta beslut gar direkt emot Skatteverkets tidigare tolkning, som menade att
omsattningsmetoden inte kunde anvéndas nar fastigheten innehaller bostader, pa grund av
avdragsforbudet fér stadigvarande bostad.®

Domen bekraftar darmed att omsattningsmetoden ar tillaten dven nar fastigheten innehaller
bostader. Denna flexibilitet innebar att den beskattningsbara personen (BRF:en) far valja den
metod som bast speglar kostnadernas faktiska anvandning och darmed maximerar
avdragsratten.”

2.3 EU-Rattens Princip om Direkt Effekt

HFD:s stallningstagande ar principiellt viktigt eftersom det bygger pa att BRF:en har ratt att
dberopa EU:s Mervardesskattedirektiv (Art. 174) med direkt effekt.® Direktivet tillater en
omsattningsbaserad fordelningsnyckel for momsavdrag vid gemensamma inkdp i blandad
verksamhet. HFD slog i praktiken fast att den enskilde aktoren kan valja att tillampa
arsomsattningen som foérdelningsgrund genom att dberopa mervardesskattedirektivet, aven
om nationell lagstiftning (ML) tidigare tolkats som att den styr mot ytférdelning vid

avdragsbegransningar.
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Denna prioritering av EU-ratten vid blandad verksamhet utgor ett permanent skifte i rattslaget.
Skatteverket har sedan domen meddelat att man ser dver sitt tidigare stallningstagande ° och
har uppdaterat sin Rattsliga vagledning (per 2025-07-01) for att bekrafta att direkt effekt kan
aberopas vid uppdelning av ingaende skatt pa gemensamma kostnader i en blandad
verksamhet.’

Att domen etablerar en valfrihet baserad pa direkt effekt staller hoga krav pa styrelserna.
Beslutet handlar inte bara om att valja den mest férdelaktiga metoden, utan den maste ocksa
vara den mest rattvisande fordelningen. Styrelsen maste darfor vara beredd att motivera
varfor omsattningen bast speglar anvandningen av de gemensamma kostnaderna for just
deras fastighet, om de valjer att ga ifrdn ytfordelningen.’

lll. Finansiell Konsekvensanalys och Berakningsmodeller

HFD-domen skapar en direkt finansiell mojlighet. Genom att byta fran en statisk ytfordelning
till en dynamisk omsattningsbaserad nyckel kan féreningar med hog lokalomsattning
omvandla en del av sina historiska kostnader till betydande kapitalaterbaring.

3.1 Principen om Optimalt Val och Hybridstrategin

Enligt den nya tolkningen har BRF:en ratten att valja den metod (yta eller omsattning) som ger
ett mest rattvisande och darmed mest fordelaktigt resultat.” Omsattningsmetoden ar optimalt
nar lokalernas intaktsandel utgor en hogre procentuell andel av foreningens totala intakter an
vad lokalytan utgor av foreningens totala fastighetsyta. Detta ar sarskilt vanligt i
tatortsomraden dar lokalhyror ar hoga i forhallande till driftskostnader och ytan.

Det ar viktigt att notera att det inte nddvandigtvis ar ett binart val (antingen yta eller
omsattning). Fastighetsagare kan aven kombinera metoderna. Detta innebar att en BRF kan
anvanda omsattningsnyckeln for gemensamma kostnader (sasom takbyten eller underhall av
gemensamma ytor) samtidigt som de anvander ytfordelning, eller till och med direkt
hanforliga avdrag, for andra kostnadsslag.® En s&dan hybridstrategi kraver dock
specialistkompetens for att korrekt definiera och dokumentera vilka kostnader som ska
tillampa vilken nyckel, vilket maximerar avdragsratten inom ramen for vad som anses vara
skaligt.

3.2 Vikten av Korrekt Omsattningsdefinition

For att kunna tillampa omsattningsmetoden korrekt maste styrelsen ha en strikt definition av
den relevanta arsomsattningen. Omsattningsnyckeln ska baseras pa den arsomsattning som
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kommer fr&n momspliktig lokaluthyrning.” Detta innebar att intdkter som ar momsfrilagda,
sasom arsavgifter (manadsavgifter) fran bostadsrattshavarna och kapitaltillskott, maste
exkluderas fran namnaren (den totala omsattningen) vid berakningen.®

Att felaktigt inkludera momsfritt kapital i berakningsgrunden riskerar att sanka den utraknade
avdragsrattsprocenten och darmed leda till felaktigt Iaga avdrag. En korrekt implementering
av omsattningsnyckeln kraver darfér en detaljerad analys av BRF:ens redovisning for att
endast inkludera den ekonomiska verksamhet som omfattas av momsdirektivet i kalkylen.

3.3 Kalkylmassig Jamforelse av Momsnycklar

Den finansiella skillnaden mellan de tva metoderna ar ofta dramatisk, sarskilt i samband med
storre investeringar. Foljande exempel, baserat pa insikter fran branschanalyser, illustrerar den
potentiella vinsten vid ett storre ROT-projekt dar den totala ingaende momsen uppgar till 10
miljoner kronor.

Jamforelse av Momsavdrag -
Yta vs. Omsattning (Exempel)

Post Varde Ytfordelning (Tidigare
Praxis)

Momsskyldig Lokalyta / Total 30% 30%

Yta

Momsskyldig Omsattning / 50% 50%

Total Omsattning

Ingdende Moms pa 10 000 000 kr 10 000 000 kr
Gemensamma Inkop

Avdragsratt Procent N/A 30% (Baserat pa Yta)
(Nyckel)

Resultat (Avdragsgill Moms) | N/A 3000 000 kr

Okad Aterbaringspotential N/A N/A
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Skillnaden i avdragsgill moms ar i detta exempel 2 miljoner kronor, en summa som direkt kan
starka foreningens kassaflode och darmed sanka dess finansieringsbehov eller minska
behovet av avgiftshojningar for medlemmarna.

3.4 Fokus pa Stora Investeringar

De storsta vinsterna realiseras genom omprévning av moms som ror stora kapitalinvesteringar,
sdsom stambyten, fasadrenoveringar, och andra ny-, till- och ombyggnationer.® Jamfért med
|6pande driftkostnader (el, varme, stadning), dar momsen ar lag, har momsen pa
investeringsprojekt en betydligt hogre finansiell havstang. Styrelser bor darfor i sin initiala
analys sarskilt kartlagga alla storre byggprojekt som genomfoérts under de senaste sex aren
och som innefattade gemensamma fastighetskostnader. Detta fokus pa stora ingaende
momsposter ar nyckeln till att uppna de "miljonbelopp" i aterbaring som domen maojliggor.

IV. Hantering av Retroaktiv Omprévning (Sexarsregeln och
Administration)

Aven om den finansiella potentialen &r stor, ar den retroaktiva hanteringen av
momsdeklarationer den mest utmanande aspekten av HFD-domen. En korrekt och ldnsam
omprévning kraver precision och omfattande administrativ insats.

4.1 Tidsram och Formella Krav for Retroaktivitet

BRF:er ges mojlighet att begara omprévning av momsdeklarationer for momsbelagda inkdp
upp till sex &r tillbaka i tiden.® Det tidsbegransade fonstret skapar en omedelbar
handlingsplikt: varje dag som gar minskar mojligheten att ompréva deklarationer fran det
tidigaste aret (2019, givet domen 2025).

Formellt sker omprévningen genom en begaran till Skatteverket, ofta via blankett SKV 6891 °,
dar féreningen maste motivera begéran genom att hanvisa till HFD-domen och den
dberopade EU-ratten (mervardesskattedirektivet).’
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4.2 Den Omfattande Administrativa Bordan

Den administrativa volymen ar den enskilt storsta faktorn som motiverar extern expertis. En
retroaktiv omprévning kraver att momsdeklarationerna gérs om for hela sexarsperioden.®
Eftersom moms oftast redovisas kvartalsvis innebar detta en omrakning av upp till 24 separata
momsdeklarationer.

Arbetet inkluderar:

e Insamling av historisk data: Hitta och verifiera samtliga fakturaunderlag for
gemensamma kostnader under perioden 2019-2025.

e Korrekt arsomsattning: Exakt faststallande av den momspliktiga arsomsattningen for
varje enskilt beskattningsar.

e Omrakning och dokumentation: Upprattande av de nya, omprovade
momsdeklarationerna med tydlig berakning och hanvisning till den omsattningsbaserade
nyckeln.

Om foreningen inte har fullstandig dokumentation eller om arbetet belastar den ordinarie
ekonomiska forvaltaren utanfor avtalad ram, kommer kostnaderna och tidsatgangen att bli

betydande.’

4.3 Genomforande av Lonsamhetsbedémning

Innan styrelsen paborjar det tidskravande arbetet med omproévning, ar en initial
kostnads-nyttoanalys kritisk.* Denna bedémning méste vaga den potentiella terbaringen mot
de totala kostnaderna (konsultarvoden och internt arbete).

Om féreningen saknar stora momsbelagda investeringar under perioden, och den
omsattningsbaserade nyckeln endast ger en marginell vinstokning jamfoért med
ytfordelningen, ar det sallan ekonomiskt rationellt att genomféra en fullstandig retroaktiv
omprovning.
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Tabell IV.1: Kritiska Steg och Utmaningar vid Retroaktiv Omprovning

Kritiska Steg och
Utmaningar vid Retroaktiv
Omprévning

Fas

Mal och Kriterium

Risk/Utmaning

1. Lonsamhetsanalys

Jamfora historisk Yta% vs.
Omsattning% och
kartlagga stora
investeringar.

Svart att exakt berakna
retroaktiv omsattning och
avdragsratt utan
specialiststod.

2. Dokumentationssakring

Sammanstalla
momsunderlag och
arsredovisningar for 6 ar
(24 kvartal).

Bristfallig arkivering kan
gora omrakning omajlig
eller godtycklig.”

3. Formell Ansokan

Begara omprdvning av
deklarationer med korrekt
juridisk hanvisning till
HFD-dom och EU-ratt.

Formella fel eller bristfallig
motivering kan leda till
avslag fran Skatteverket.

4. Framtidssakring

Inkludera den optimerade
momsnyckeln i kommande
projektbudgetar och
kassaflodesplaner.

Bristande konsekvens i
metodvalet kan ifragasattas
vid framtida revisioner.*

4.4 Framtidssakring av Avdragsratt

Domen har inte bara retroaktiva effekter; den skapar ocksa en permanent mojlighet till
optimering framat. Styrelsen maste nu, infor varje ny storre investering, aktivt besluta om
vilken momsnyckel som ar den mest “skaliga” och fordelaktiga. Att implementera den mest
I6nsamma nyckeln i budgetar for kommande renoveringar och nybyggnationer sakerstaller en
optimerad ekonomisk position och forbattrad likviditet i foreningens langsiktiga planering.
Beslutet maste dokumenteras noggrant i styrelseprotokoll for att sakerstalla att metoden ar
konsekvent och juridiskt forsvarbar.
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V. Strategiska Rekommendationer och Handlingsplan

HFD:s dom erbjuder en sallsynt ekonomisk mojlighet for BRF:er med momspliktig
lokaluthyrning att starka sin ekonomi avsevart.* Men pé grund av den juridiska komplexiteten,
som ror implementeringen av EU-rattens direkt effekt, och den administrativa tyngden av en
sexarig omprévning, ar extern expertis en nddvandig investering.

5.1 Styrelsens Tre Huvuduppgifter
Sammanfattningsvis maste BRF-styrelser prioritera foljande tre uppgifter omedelbart:

1. Agera skyndsamt for att maximera retroaktiv tackning: D& omprovningsfonstret ar
rullande, minskar den potentiella aterbaringen for varje manad som gar. En fordréjning
riskerar att BRF:en forlorar mojligheten att ompréva moms fran 2019 ars beskattningsar.

2. Bestalla en detaljerad Lonsamhetsbedémning: Styrelsen maste fa en specialistanalys
som kartlagger historiska investeringar och jamfor den faktiska vinstpotentialen av
omsattningsmetoden mot ytfordelningen. Detta sakerstaller att foreningens resurser
endast 1aggs p& omprévningar som lénar sig.*

3. Sakra Expertstod for Juridisk Precision: Den korrekta implementeringen av
omsattningsnyckeln, sarskilt definitionen av momspliktig omsattning och hanteringen av
24 kvartalsdeklarationer, ar en specialistuppgift. Specialistkompetens behdvs for att
sakerstalla att den valda metoden ar juridiskt skalig och att alla ansdkningar till
Skatteverket hanteras korrekt for att undvika avslag eller framtida revisioner.?

Endast genom att ta ett informerat och proaktivt beslut, med stéd av experter som kan
navigera bade fastighetsmomsreglerna och komplexiteten i EU-ratten, kan BRF:en realisera
den fulla finansiella potentialen i HFD:s historiska dom.

5.2 Call to Action

For att omedelbart initiera en analys av er forenings potential och sakerstalla en korrekt
hantering av den retroaktiva omprévningen under det begransade tidsfonstret, uppmanas
styrelsen att kontakta oss.

Vi erbjuder en specialiserad tjanst som omfattar den initiala Idbnsamhetsbedémningen och den
administrativa hanteringen av retroaktiv moms:

Las mer om vart specialerbjudande och boka analysen har:
https://www.samredovisning.se/sankt-moms-for-brf/
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HFD godkanner omsattningsbaserad momsnyckel for bostadsrattsforeningar,
hamtad oktober 2, 2025,
https://bredablickforvaltning.se/nyheter/hfd-godkanner-omsattningsbaserad-mo
msnyckel-for-bostadsrattsforeningar/

. Historisk dom ger bostadsrattsféreningar ratt till stérre momsavdrag -

Styrelsen.se, hamtad oktober 2, 2025,
https://www.styrelsen.se/historisk-dom-ger-bostadsrattsforeningar-ratt-till-storr
e-momsavdrag/

Skatteverket klargor: momsavdraget ska beraknas utifran yta, inte omsattning,
hamtad oktober 2, 2025,
https://www.bostadsratterna.se/nyheter/artiklar/2024/skatteverket-klargor-moms
avdraget-ska-beraknas-utifran-yta-inte-omsattning

Moms efter omsattning eller yta for bostadsrattsforeningar - Simpleko, hamtad
oktober 2, 2025,
https://www.simpleko.se/kunskapsbank/nyhetsarkiv/moms-efter-omsattning-eller
-yta/

Nya HFD-domar kan gora annan ... - Bostadsratterna, hamtad oktober 2, 2025,
https://www.bostadsratterna.se/nyheter/artiklar/2025/nya-hfd-domar-kan-gora-a
nnan-redovisningsmetod-for-moms-moijlig

Fastighetsagare kan fa miljonbelopp i momsavdrag — ny dom fran ..., hdmtad
oktober 2, 2025,
https://www.grantthornton.se/insikt/branschnyhet/fastighetsagare-kan-beviljas-
miljonbelopp-i-hogre-momsavdrag-med-nytt-satt-att-rakna/

. Dom i mal om férhandsbesked om mervardesskatt - Sveriges Domstolar, hdmtad

oktober 2, 2025,
https://www.domstol.se/nyheter/2025/06/dom-i-mal-om-forhandsbesked-om-m
ervardesskatt2/

Beslut i mal om forhandsbesked om mervardesskatt - Sveriges Domstolar,
hamtad oktober 2, 2025,
https://www.domstol.se/nyheter/2025/04/beslut-i-mal-om-forhandsbesked-om-
mervardesskatt/

Uppdelning av den ingdende skatten | Rattslig vagledning ..., hdmtad oktober 2,
2025, https://Iwww4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2025.6/407328.html
Begaran om omproévning (SKV 6891) | Skatteverket, hamtad oktober 2, 2025,
https://www.skatteverket.se/privat/etjansterochblanketter/blanketterbroschyrer/bl
anketter/info/6891.4.39f16f103821c58f680007048.html
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