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19 Byggnadsverksamhet -
Fastighetsforvaltning

19.1 Allméant

Med byggnadsverksamhet forstds i princip att i en yrkesméssig
verksamhet tjanst utfors pa ndgot som enligt ML utgor fastighet.
Sédan verksamhet kan bedrivas utétriktat, for egen rakning (egen
regi) eller i en kombination av dessa. Den utdtriktade verksam-
heten (entreprenadtjansterna) beskattas som tillhandahallande av
byggtjanster. Byggande i egen regi blir i vissa fall foremd for
uttagsbeskattning enligt 2 kap. 7§ ML. Sadan uttagsbeskattning
omfattar da bade egenproducerade byggtjanster och forvarvade
sadana nar de avser egen fastighet som utgor tillgang i byggnads-
rorelse. Samtidigt foreligger avdragsrétt enligt allméanna regler
bade for ingdende moms pa material och for ingdende moms
avseende forvarvade byggtjanster.

Om uttagsbeskattning inte ska ske enligt ovan kan istéllet sadan
bli aktuell enligt 2 kap. 8 8 ML sdsom vid t.ex. fastighetsforvalt-
ning. Med fastighetsforvaltning forstas bl.a. att byggnadsarbeten,
underhall, stadning och annan fastighetsskotsel utfors pa fastig-
het. Aven den som i egen regi utan att bedriva utétriktad bygg-
nadsverksamhet |&ter uppfora byggnad for forsdljning kan bli
foremd for uttagsbeskattning enligt reglerna for fastighetsfor-
valtning. Uttagsbeskattning vid fastighetsforvaltning m.m. om-
fattar endast egna utfoérda tjanster och medfér foljaktligen inte
avdragsrétt for forvarvade byggtjéanster. Forutséttning for uttags-
beskattning enligt namnda lagrum &r att tjansterna utfors pa en
egen fastighet som anvands i verksamhet som inte medfor skatt-
skyldighet och att nedlagda |6nekostnader inkl. sociala kostnader
under beskattningsaret Gverstiger 150 000 kr. Den kategori som
framst blir foremal for beskattning enligt reglerna om fastighets-
forvaltning ar bostadsuthyrningsféretag, banker, forsakringsbolag
och andra som bedriver verksamhet som inte medfér skattskyl-
dighet.

Vid byggnadsverksamhet och fastighetsforvaltning uppkommer
fragor om bl.a. foljande
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— verksamhetens art, dvs. om den kan karaktériseras som bygg-
nadsverksamhet eller &r att anse som fastighetsférvaltning.
— vad som forstds med fastighet,

— omfattningen av begreppet byggtjanst,
— skatteplikt for forskott och a conton,
— tidpunkt for slutbesiktning eller darmed jamforlig atgérd,

— om betaningar kan betraktas som utlagg for bestéllaren och
darmed vara undantagna fran skatteplikt,

— skatteplikt for skadestand och viten,

— redovisning vid konkurs,

— skatteplikt for erlagda rantor,

— uttagsbeskattning vid byggnadsverksamhet,
— uttagsbeskattning vid fastighetsférvaltning.

Inom byggnadsbranschen finns &en anledning att uppméark-
samma frégan om en verksamhet ska anses som anstéllning eller
som ndringsverksamhet. De aktuella bestdmmelserna rérande
denna fréga behandlas i avsnitt 8.

Tjanster som avser en fastighet & omsatta inom landet, om fas-
tigheten & belédgen i Sverige. Se vidare avsnitt 11.3.1

19.2 Fastighetsbegreppet

Det fastighetsbegrepp som tillémpas i ML anduter sig i princip
till vad som enligt jordabalken (JB) réknas som fast egendom.
Vissa avvikelser forekommer dock. | det foéljande presenteras
forst JB:sregler och dérefter ML:sregler.

19.2.1 Jordabalken

Fast egendom ar Enligt 1 kap. 1§ JB & fast egendom jord. Jorden & indelad i

jord fastigheter. Till fastighet hor vissa féremal eller anordningar som
& anbragta i €ller pa marken. Vad som har tillforts en byggnad
réknas i princip som tillbehor till byggnaden om det & &gnat till
stadigvarande bruk for denna. Bestéammelserna om vad som &r
tillbehor till fastigheten &erfinns i 2 kap. JB. Sadana tillbehor
indelasi foljande tre grupper

— fastighetstillbehor (2 kap. 1 8)

— byggnadstillbehor (2 kap. 2 8)
— industritillbehor (2 kap. 3 8)
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19.2.2  Fastighetstillbehor
Av 2 kap. 1 8 JB framgar foljande:

Till fastighet hor byggnad, ledning, stdngsel och annan anlégg-
ning som anbragtsi eller ovan jord for stadigvarande bruk, pa rot
stéende trad och andra vaxter och naturlig godsel. Dessa tillbehor
tillhor fastigheten endast i de fall de tillforts fastigheten av fastig-
hetsagaren (jfr 2 kap. 4 § JB).

Till fastighet hor aven sddan byggnad eller annan anl&ggning
som &r uppford utanfor fastigheten, om den ar avsedd for stadig-
varande bruk vid utévning av servitut till forman for fastigheten
och icke hor till den fastighet dar den finns. Detsamma géller i
fraga om ledning for vilken beviljats ledningsrétt, om vid forrétt-
ning enligt ledningsréttslagen (1973:1144) foérordnats att rétten
ska horatill fastigheten.

Till byggnad hanférs bl.a. murar, broar och bryggor. En huslik-
nande anl&ggning betraktas som byggnad aven nér den ar belagen
under jordytan, exempelvis kiosker och stationsanléggningar vid
tunnel banor.

Byggnad réknas som fastighet om den anbragts for stadigvarande
bruk. Tillfallig byggnad anses sdledes inte utgora fastighet. Med
tillfallig byggnad avses normalt en byggnad som med négorlunda
grad av sikerhet kan bedomas sta pa fastigheten mindre an fem
ar. Byggnad som & mer an fem ar bor inte betraktas som tillfallig
annat én undantagsvis. Detta kan vara fallet om det & uppenbart
att byggnaden kommer att tas bort inom de ndrmaste aren. Som
exempel pa tillfaliga byggnader kan namnas flyttbara baracker,
manskapsbodar och tillfaligt uppférda skjul och kojor.

Det &r inte nddvandigt att en byggnad har blivit sasmmanfogad
med marken. Som byggnad raknas sdledes en oljecistern av plat
som inte & fastad vid marken utan som hdlls kvar av sin egen
tyngd.

Till ledning réknas alla slag av yttre ledningar vare sig de &r av-
sedda for elektricitet, gas, vatten eller annat. Ledningar som &r
dragnai en byggnad hanforstill byggnadstillbehor.

Andra slag av anléggningar & t.ex. vissa transportanordningar
sasom rds och syllar och i mark anbragta foremdl for stadig-
varande bruk, samt fotbollsmal, fasta bankar och lekstallningar.
Ytterligare exempel pa anlaggningar & cisterner och kélare, i
den man dessa inte réknas som byggnader.
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19.2.3 Byggnadstillbehor
Av 2 kap. 2 § JB framgar foljande:

Till byggnad hor s&dan fast inredning och annat varmed
byggnaden blivit férsedd, om det & &gnat till stadig-
varande bruk for byggnaden eller del av denna, sasom fast
avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, varme, ljus
eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, varmepanna, element till varmeledning, kamin,
kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap, civilfér-
svarsmateriel och nyckel.

| enlighet med vad som ségs i forsta stycket hor déarjamte i
regel till byggnad, sdvitt angar

1. bostad: badkar och annan sanitetsanlaggning, spis,
varmeskdp och kylskdp samt maskin for tvétt eler
mangling,

2. butikdokal: hylla, disk och skyltfénsteranordning,
3. samlingslokal: estrad och sittplatsanordning,

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring
av djur och anlaggning for maskinmjdlkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och fléktmaskineri.

Reservdel och dubblett till foremal som avsesi 2kap. 28§ 1 st.
eller 2 st. JB hor g till byggnaden.

Betréffande reservdel och dubblett kan det papekas att nyckel till
fastighet jamte dubblett ré&knas som tillbehor till fastigheten
endast nér de har anskaffats av fastighetségaren.

Allmant géler att ett byggnadstillbehor ska framstd som en s
typisk inredningsdetalj, att man kan anta att &en en ny &gare
eller nyttjare av byggnaden med samma huvudsakliga inriktning
av byggnadens anvandning har bruk fér byggnadstillbehoret.
Aven vad som & &gnat till stadigvarande bruk for en del av en
byggnad ska anses utgora byggnadstillbehor.

Tillbehoret ska vidare ha blivit anbringat i ett sddant samband
med byggnaden som svarar mot tillbehorets andamal sgemenskap
med byggnaden. Om varor av denna typ lagras for framtida in-
stallation i en byggnad medfor detta inte att de far karaktar av
byggnadstillbehor.

En exklusiv inredning, som bara & avsedd att tjéna ett mera till-
falligt behov, anses inte som byggnadstillbehor.
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Tillbehor som tillfaligt tas bort fran en byggnad, exempelvis for
reparation, forlorar inte sin egenskap av tillbehdr till byggnad.

19.2.4  Industritillbehor

Enligt 2 kap. 3 8 JB hor till fastighet som helt eller delvis &r in-
réttad for industriell verksamhet:

utéver vad som foljer av 1 och 288 (fastighets- resp.
byggnadstillbehtr), maskiner och annan utrustning som
tillforts fastigheten for att anvéndas i verksamheten
huvudsakligen pa denna. Sadan egendom hor dock inte till
fastigheten, om &agaren har avgett foérklaring hdrom och
forklaringen & inskriven i fastighetsboken enligt 24 kap.
Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor inte i
nagot fall till fastigheten.

2 kap. 3 8§ JB & underordnad i forhadlande till 2 kap. 1 och 2 88§
JB. Anknytningsobjektet & fastigheten som sadan. Som industri-
tillbehor réknas aven redskap av skilda slag som bade anvands
och mestadelsforvarasi det fria, exempelvis lyftkranar.

Med industriell verksamhet avses produktion av varor med
maskinella hjalpmedel. Nagot minimikrav betréffande rorelsens
storlek och omfattning har inte stéllts upp. Hantverk som bedrivs
utan maskinell utrustning, reparationsrorelse och laboratorieverk-
samhet raknas normalt inte till industriell verksamhet. Sa lange
fastigheten behdller sin karaktar av att varainréttad for industriell
verksamhet kvarstar fastighetens egenskap av industritillbehor
utan hinder av att driften har lagts ned.

19.3 ML:sfastighetsbegrepp

Med vara forstas enligt 1 kap. 6 8§ ML bl.a. fastighet. Vad som
forstas med fastighet enligt ML framgér av 1 kap. 11 § ML. Av
praktiska skal har i ML gjorts en del avvikelser frén JB:s fastig-
hetsbegrepp. Dessa avvikelser innebéar bade utvidgningar och
inskrankningar i forhalandetill JB.

Verksamhetstillbenér omfattas ocksd numera av fastighets-
begreppet p& samma sitt som andra byggnadstillbehtr. Genom
undantagsreglerna i 3 kap. 38 ML & dock beskattningskonse-
kvenserna vid upplételse eller 6verlatelse av verksamhetstillbehor
desamma som tidigare.

Med verksamhetstillbehor forstas enligt 1 kap. 12 § ML:

annan maskin, utrustning eller sarskild inredning én indu-
stritillbehdr, om den tillforts sddan byggnad eller del av
byggnad, som &r inréttad for annat an bostadsandamal och
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om den anskaffats for att direkt nyttjasi sarskild verksam-
het som bedrivs pa fastigheten.

| 1kap. 11 8 ML gors en utvidgning. Som fastighet anses &ven
byggnader, ledningar, sténgsel och liknande anléggning som for
stadigvarande bruk har anbragts i eller ovan jord och som tillhor
annan an agaren till jorden. Detta gdler dven for byggnadstill-
behor. Aven byggnadstillbehdr som &gs av annan &n byggnadens
&gare anses sdledes som fastighet i ML i motsats till JB. Jfr av-
snitt 19.2.2.

Industritillbehtr utgdr annan vara an fastighet enligt ML. Detta
& saledes en inskrankning av JB:s fastighetsbegrepp (1 kap. 11 §
1p. ML).

Enligt RSV:s uppfattning kan foljande sammanfattning goras av
vad som omfattas av fastighetsbegreppet enligt ML

a) jord,

b) byggnad, ledning, stdngsel och annan anlaggning som
anbragts i eller ovan jord for stadigvarande bruk, pa rot
stdende trad och andra véxter,

¢) fast inredning och annat varmed byggnad forsetts, om det ar
agnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av
denna, sdsom fast avbalkning, hiss, ledstdng, ledning for
vatten, varme, ljus eler annat med kranar, kontakter och
annan sddan utrustning, varmepanna, element till varme-
ledning, kamin, kakelugn, innanfénster, markis, brandred-
skap, civilférsvarsmaterial och nyckel,

d) annan maskin, utrustning eller sarskild inredning an industri-
tillbehor, om den tillforts sddan byggnad eller del av byggnad,
som & inrdttad for annat 4n bostadsiandamd och om den
anskaffats for att direkt nyttjas i sarskild verksamhet som
bedrivs pa fastigheten.

| enlighet hédrmed réknas i bostad som fastighet &ven badkar och
annan sanitetsanl&ggning, spis, varmeskdp och kylskdp samt
maskin for tvétt eller mangling.

Utrustning for vatten, avliopp, sanitet, varme, elektricitet eller
liknande av sédant slag som normalt installeras i bostadsbyggnad
réknas som fastighet &ven om utrustningen tillfoérts annan bygg-
nad.

Elspis, kylskap, frysskdp av hushallstyp som installerats exem-
pelvis i sjukhus utgor darfér allmanna byggnadstillbehér, medan
déremot motsvarande installationer av annan konstruktion som
installerats i storkok inom sjukhuset utgor verksamhetstillbehér.
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Av samma ské réknas VVS-installationerna i exempelvis bad-
rum i hotellbyggnad som allménna byggnadstillbehér.

RSV anser att nedan angivna exempel pa utrustning och inred-
ning som for stadigvarande bruk har anskaffats fér byggnaden
regelméssigt bor anses som fastighet enligt ML

vagg-, golv- och takbekladnad, t.ex. vid golvet fastade hel-
téckningsmattor,

dorrar, oavsett konstruktion och med ev. automatik,

fonster, mellanglaspersienner och markiser,

vaggar, aven s.k. vikvéggar och flyttbara véggar,

ledningar som for stadigvarande bruk fast anbragtsi byggnad,
installationer for vatten och avlopp, sanitet, uppvarmning eller
luftvéxling av byggnad eller lokal, inréknat flaktar och dylikt,
hissar, till&tna for personbefordran,

rulltrappor,

fasta fundament, inbyggda bjalkar och liknande konstruk-
tioner,

armatur for allmanbelysning, fast monterad pa vagg eller i
tak,

spis, kyl- och frysskap, diskbankar, vaggfasta skap och dylikt,
fast inredning och utrustning i andra lokader én egentliga
verksamhetslokaler, t.ex. vaggfasta skap och hyllor, inredning
och utrustning i bad- och toalettrum och dylikt,

rullande trottoarer,

trygghetslarm i servicehus,

kylmaskin for luftkonditionering,

anléggning for reglering av varme och fuktighet,
brandvarnare,

kladskap och kladhylla,

kabel-TV-anléggning,

fast installerad svagstromskabel eller datanét i kontors- eller
bostadshus eller liknande,

elektroniskt portlas,

fundament till utomhus monterade, for stadigvarande bruk
avsedda pariserhjul, karuseller och liknande,

vattenrutschbana utomhus,

fryspaneler som kan anvéndas antingen i kombination med en
vanlig véagg (de utgor da isolering och invandig bekl&dnad)
eller fristdende (de utgor da hela vaggen), RA 1986 ref. 169,
sopfdrvaringsutrustning,

flytbryggor (RSV/FB 1m 1980:3),

demonterbart parkeringsdéack (RSV/FB Im 1983:4),

anlaggning for central distribution av eldningsolja, bestdende
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av bl.a lagringscistern, pumpstation och rérledningar
(RSV/FB Im 1983:6),

— varmepumpanlaggning med andamd att astadkomma en

s&dan uppvarmning av den aktuella byggnaden som erfordras
for att manniskor ska kunna vistas dar (RSV/FB Im 1983:26)
samt

— vattenreningsanlaggning till en utomhuspool.

Exempel pa verksamhetstillbehdr (dvs. fastighet dven enligt ML)
ar, enligt RSV:s mening foljande

turbin i kraftverk,

pump i reningsverk,

hylla, disk och skyltfonsteranordning i butikslokal,

bankar i samlingslokal,

orgel i kyrka,

utrustning i storkdk av annat slag @n " hushallstyp”,
automatsparrar i biljetthallar och biljettautomater,
luftbehandlingsaggregat for operationsrum i sjukhus,

gas- och tryckluftsanlaggning i §ukhus,

inredning i laboratorier (bankar och dragskap),
passagekontrollanl&ggning,

montrar,

utrustning i konferensrum,

centralradio,

bokhyllor i bibliotek,

prefabricerat frys- eller kylrum (RA 1986 ref. 169),
jalusiskydd for arbetsgropar i bilverkstader,
avfuktningsanlaggning fér simhallar, lagerlokaler och lik-
nande (RSV/FB Im 1982:18),

kylaggregat, elfordelningssystem och speciella golv, vaggar
och tak i datorhallar (RSV/FB Im 1982:23),

véardevalvdorr (RSV Dt 1975:21),

speciella portar till industribyggnad (RSV/FB Dt 1980:11),
maskineri, medbringare, upphéngningsarmar, linklammor och
ankaretill slépliftar (RSV/FB Im 1983:1),

reservelverk i siukhus, industrier och liknande,
vattenreningsanl éggning, vattenrutschbanam.m. i badhus,
rérpostanl&ggning,

brandsléckningsanléggning i sarskilda verksamhetsutrymmen,
t.ex. maskinrum, datacentraler, museer m.m., (RSV/FB Im
1984:20),

pariserhjul, karuseller och liknande inkl maskinell utrustning,

krossanléggning till kolkraftverk inkl véggar och tak (RK



Plasthallar

Byggtjanst

Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning Avsnitt 19 423

1987:5),
— gpecialbelysning, g allmanbelysning,
— hiss och lyftanordning for varubefordran, € personhiss,
— handbollsmal, basketstallningar och ribbstolar samt
— reklamskyltar.

Luftburna plasthallar har hanforts till [6s egendom. Det for-
hallandet att hallarnaisoleras sa att de kan anvandas aret runt har
inte medfort annan bedémning (RSV/FB Im 1982:21).

Plasthallar som har byggts upp med en stilssomme i form av
fackverk och vilkas konstruktion och hallfasthet Gverensstammer
med stadlbyggnadsnormen har ansetts utgora fastighet. Om det
emellertid & frdga om mindre plasthallar som markansluts enbart
med jordspik eller jordankare, bor tillhandahdllandet anses som
skattepliktig omséttning av en annan vara an fastighet, aven om
plasthallarna har byggts upp med en stalstomme i form av fack-
verk (RSV/FB Im 1984:23).

19.4  Oversikt dver fastighetsbegreppet enl. JB,
IL och ML

Oversikten &erfinnsi slutet av detta avsnitt.

19.5 Déefinition av vissa begrepp

Numera & endast tjanster vars omsattning undantas fran skatte-
plikt uppréknade i ML. Detta medfor att det inte langre finns
nagon definition i ML av begreppet byggtjanster. Med s.k. bygg-
tjanst bor i princip forstas arbeten som utfors pa vad som ar att
anse som fastighet enligt ML. Som byggtjanst anses déarmed
tjanst som avser t.ex.

1. projektering, ritning och konstruktion av fastighet,

2. mark och innefattar understkning, planering, jordbearbetning,
jordforbéttring, schaktning, spréngning, borrning, dranering,
utfyllning eller ytbeldggning,

3. byggnad, annan anlaggning som utgor fastighet enligt ML,
sténgsel eller dylikt och innefattar uppférande, anléggande,
rivning, reparation, andring, underhal eller rengdring.

Tjanster sasom lokalstédning, fonsterputsning, renhdllning och
annan fastighetsskotsel faller daremot inte in under definitionen.

Till skattskyldiga som utfor byggtjanster bor sdledes raknas sdvéa
byggnadsféretag, anlaggningsforetag som bygghantverksforetag.

Uttag av tjanster avseende fastighet som inte & tillgang i
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verksamheten beddms enligt reglernai 2 kap. 58 1 p. ML.

Uttagsbeskattning vid egenregiarbeten inom byggsektorn kan bli
aktuellt antingen i byggnadsrorelse (2 kap. 7 8 ML) eller i fastig-
hetsforvaltning (2 kap. 8 8 ML). En forutsdttning for att det ska
ske enligt reglerna for byggnadsrorelse &r att det i verksamheten
bade tillhandahalls byggtjanster & andra (entreprenader) och
tjanster pa egna fastigheter (egenregi). Bedrivs inte ndgon utdt-
riktad verksamhet, t.ex. nar byggnadsrorelsen endast bestér av
innehav av fastigheter, sker inte nagon uttagsbeskattning enligt
2 kap. 7 8 ML. Uttagsbeskattning kan dock i detta fall aktuali-
seras enligt reglerna i 2kap. 88 ML avseende fastighets-
forvaltning aven om tjansterna & hanférliga till uppforande av
fastighet for avyttring.

| nuvarande ML finns inte ndgon definition av begreppet yrkes-
massig byggnadsverksamhet. Yrkesméssig byggnadsverksamhet
knyter an till begreppet byggnadsrérelse. Bedomningen ska goras
utifrén IL:s regler. Se om begreppet byggnadsrorelse ”Handled-
ning for beskattning och formogenhet m.m. vid 2002 &rs taxering
- del 3" Nagon andring mot tidigare av begreppet yrkesmassig
byggnadsverksamhet har dock inte varit avsikten (se prop.
1993/94:99 s. 145).

Fore ikrafttradandet av den nuvarande ML kréavdes att mer én 5
% av foretagets byggnadstjanster skulle vara utdtriktade, dvs.
riktade mot utomstaende bestdllare, for att verksamheten over-
huvudtaget skulle anses som yrkesmassig byggnadsverksamhet.
RSV anser att &ven ML uppstaller krav pa att den utétriktade
verksamheten inte f&r vara av altfér obetydlig omfattning for att
uttagsbeskattning enligt 2 kap. 7 8 ML ska ske.

Byggforetag som har en ringa utétriktad byggverksamhet bor
foljaktligen fortfarande anses bedriva sdvd verksamhet som
medfor skattskyldighet (entreprenad) och sadan fastighetsforvalt-
ning som eventuellt medfor skattskyldighet enligt 2 kap. 8 8 ML.
Vad géller avdragsrétt for ingdende moms medfor detta att sadan
foreligger for den utétriktade verksamheten (entreprenad) medan
déaremot att for forvarv till fastighetsforvaltningen foreligger i
princip inte avdragsrétt. Foretaget bedriver s.k. blandad verksam-
het. Betréffande avdragsrétten vid sk. blandad verksamhet (se
avsnitt 15.4).

19.6  Byggnads- och anlaggningsentreprenad

Med byggnads- och anlé&ggningsentreprenad menas utférandet av
byggtjanster etc. pd annans fastighet, dvs. & ndgon utomstaende.
Detta innebér att en entreprenad ses som ett skattepliktigt tillhan-
dahdllande av en tjanst. En byggnads- eller anl&ggningsentre-
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prenad regleras vanligtvis parterna emellan genom ett kontrakt
som uppréttats med de allménna standardvillkoren inom bygg-
branschen (AB 92) som bas.

Med utomstdende menas att ett reellt tvapartsforhdlande fore-
ligger. Aven d& avtalet & mellan koncernbolag, intresseforetag
etc. foreligger ett tvpartsforhdllande.

Tjansterna & utomstaende kan utféras med egna anstéllda eller
med helt eller delvis anlitande av underentreprendrer. Det maste
dock vara fraga om ett verkligt entreprenaddagande med eget
ansvar for entreprenaden. Om uppdraget (avtalet) mera har
karaktar av formedling av tjanster, kan det inte anses vara fraga
om yrkesmassig byggnadsverksamhet.

Skattskyldigheten omfattar aven varor i form av byggnadsmate-
rial och liknande som tillhandahdllsi samband med tjansten.

Enligt RSV:s uppfattning ska som byggnads- och anléggnings-
entreprenad réknas ny-, till- eller ombyggnadsarbeten liksom
egentliga reparations- eller underhdllsarbeten av fastighet. Detta
géler oberoende av kostnaderna for i entreprenaden ingdende
egentligt byggmaterial, byggelement och andra varor och oavsett
om den skattskyldiges atagande &r att anse som totalentreprenad
eller delentreprenad.

19.6.1 Beskattningsunderlaget vid byggnads- och
anlaggningsentreprenad samt for &t annan utford
byggtj anst

Enligt grundregeln i 7 kap. 2 8 ML utgors beskattningsunderlaget
av ersdttningen exkl. moms. Ersdttningen bestams i princip pa
grundval av avtalet mellan sdljare och kdpare.

Tillhandahalls byggtjanst till s.k. underpris ska uttagsbeskattning
skeenligt 2 kap. 58 1 p. ML. Detsamma géller betréffande entre-
prenader.

Vid uttag av en byggtjdnst ska beskattningsvérdet utgoéras av
nettovardet. | normalfallet & nettovardet lika med kostnaden for
varan och/eller tjansten (7 kap. 3 8§ ML).

Vid uttagsbeskattning av en entreprenad som utférts till s.k.
underpris kan beskattningsunderlaget bestdmmas till belopp mot-
svarande vad som skulle varit fallet om det varit egenregiproduk-
tion (jfr avsnitt 19.7).

Vissa utlagg &t bestdllaren, dvs. kostnader som ligger vid sidan
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av entreprenaddtagandet, ska brytas ut och inte réknas med i
entreprendrens beskattningsunderlag.

Det ska vara fréga om faktiska utlagg i ML:s mening for bestélla-
rens rakning. Nagot pdlagg for entreprentrens egna administra-
tionskostnader eller annat byggmastarpalagg godtas inte. Det
maste sdledes foreligga en beloppsméassig Gverensstammelse
mellan det faktiska utlagget och det fran beskattningsunderlaget
utbrutna beloppet. Sjdlva betalningsforpliktelsen ska vara riktad
mot bestédllaren, dvs. faktura eller motsvarande ska vara utstalld
pa bestdllaren. Kopia av fakturor ska bifogas den faktura entre-
prendren utstéller.

Som exempel pa sddana utldgg som utgor faktiska utldgg och
darmed inte behdver tas med i entreprentrens beskattnings-
underlag kan némnas

— markanskaffningskostnad,

— ersdttning for gatumark,

— evakueringskostnader,

— fastighetshildningskostnader,

— lagfartskostnader,

— inteckningskostnader,

— tomtréttsavgald,

— premier for byggherreforsakring.

Harutover kan féljande exempel ndmnas.

Kommuns uttagande av gatukostnadserséttning bor inte anses
utgora ersittning for nagot skattepliktigt tillhandahallande av
tjanst (jfr RSV:s skrivelser D29 1644-90 och D29 6604-91 av
den 17 resp. 19 juni 1991).

Kommunen debiterar moms pa anslutningsavgifter. | det fall en
entreprendr gor ett utlégg for bestéllaren avseende anslutningsav-
gift ingdr momsen som del i utlagget och entreprendren har da
inte avdragsrétt for ingdende moms avseende utlagget.

Rantor och kreditivkostnader far anses som utldgg endast om
bestéllaren star som |antagare. Rantor som belGper pa Ian som
entreprentren gav har tagit for att finansiera entreprenaden ska
dock ingai beskattningsunderlaget.

19.6.1.1 Skadestand och vite

Om en entreprendr erhdller erséttning for helt eler delvis inte
fullgjord prestation eller for uteblivet arbete, dvs. erséttning av
skadestandskaraktar, medfor sddan erséttning normalt inte skatt-
skyldighet. En forutsattning harfor ar dock att en sdan ersttning
debiteras sarskilt. Detta torde gélla oavsett om sadant skadestand



Fran entreprendr
till bestéllare

Fran bestallaretill
entreprentr

Vitevid leverans-
forsening

Fel eller brist

Skattskyldighetens
intréde

Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning Avsnitt 19 427

ar avtalat eller g.

| fraga om andra skadestand och viten inom byggnadsindustrin
kan man skilja pa a ena sidan sadana som gar fran séljare/entre-
prendr till kopare/bestéllare och & andra sidan sidana som gér
fran kopare/bestéllare till sdljare/entreprencr. Skadestand och
viten fran entreprendr/siljare utgar ofta genom prisnedséttningar,
medan skadestand och viten frén kopare/bestdllare ofta sker i
form av pristillagg.

Enligt 5kap. 18 AB 92 ska entreprendren om han 6verskrider
kontraktstiden utge vite enligt kontraktet. Ett sddant vite brukar
réknas av frén entreprenadsumman.

Rattsnamnden ansag i ett forhandsbesked (RSV Im 1973:28) att
kontraktsbestammelsen enligt 5kap. 1 8 AB 72, som da gallde,
fick anses utgtra en metod for prisangivelse, dar det slutliga pri-
set faststélldes i forhdllande till tidpunkten for den kontrakterade
entreprenadens fardigstallande. Pa grund hérav forklarade namn-
den att prisnedséttningen skulle — oavsett om den bendmndes vite
(skadestand) — beaktas vid bestdmmande av det beskattnings-
underlag for vilket moms skulle utgd. Moms skulle darfor inte
utga a vitesbeloppet, varfor vitet skulle avréknas fran beskatt-
ningsunderlaget.

Enligt 5kap. 38 AB 92 har entreprentren réit till sk. forlang-
ningserséttning for skada som han asamkas till foljd av vissa
angivna hinder. Férléngningserséttning torde utgbra en skatte-
pliktig omséttning och bor darfér inréknas i beskattningsunder-

laget.

| ett forhandsbesked (RSV Im 1973:30) provade réattsndmnden
frdgan om vite som utgétt vid leveransforsening fick avraknas
frén beskattningsunderlaget. | detta fall, som avsag kop av kom-
plett tillverkning, leverans och montage av travers, skulle vite
utga enligt orderbekraftel se med viss procent per paborjad vecka.
Namnden fann att underlaget skulle berdknas utan avdrag fér vad
som erlagtsi form av vite vid forsenad leverans.

Nedsittning av entreprenadsumma pa grund av fel eller brist ska
avraknas fran beskattningsunderlaget.
19.6.2  Skatt- och redovisningsskyldighetensintréde

Enligt 1 kap. 38 ML intrdder skattskyldighet nér en vara leve-
reras, en tjanst tillhandahdlls eller ett uttag sker. Erhalls dessfor-
innan ett forskott for en bestélld vara eller tjanst intrader skatt

skyldigheten nér forskottet inflyter kontan eller pa annat sitt
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kommer den skattskyldige tillgodo.

Bestammelserna om skattskyldighetens intréde & avgoérande for
vilka beskattningsregler som géller for en viss transaktion.

For entreprenadarbeten anses tillhandahdllandet ske vid tid-
punkten for godkand slutbesiktning eller nar bestéllaren pa annat
sdtt har godként entreprenaden. Med slutbesiktning menas be-
greppet dutbesiktning enligt AB 92. Normalt utférs en slutbe-
siktning som vid godkannande innebér att entreprenaden Gver-
lamnas till bestédllaren. Slutbesiktningen, dvs. godkénnandet av
entreprenaden medfor bl.a. foljande réttsverkningar: entreprena-
den avlamnas till bestéllaren, garantitiden borjar 16pa, entrepre-
noren ager rétt till slutlikvid.

Skattskyldigheten vid entreprenadarbeten intrader sdledes dels
vid tidpunkten for mottagandet av en forskotts- eller aconto-
betalning, dels vid dlutbesiktning eller motsvarande.

| vissa situationer, t.ex. vid intressegemenskap mellan bestéllaren
och entreprendren kan slutbesiktning dock ha underldtits. En med
slutbesiktning liknande besiktning eller inflyttning kan i sadana
fall jamstéllas med slutbesiktning.

Enligt RSV:s uppfattning géller:

For tjanst som avser fastighet, t.ex. byggnadsentreprenad, tréffas
ofta avtal om sarskild slutbesiktning. | sadant fall far tillhanda-
héllandet normalt anses ha skett vid tidpunkten for dutbesikt-
ningen. Om sadan besiktning inte har avtalats far tillhandahallan-
det anses ha &gt rum nér bestallaren godkant den utfdrda tjansten.

| samband med storre byggnadsentreprenader kan slutbesiktning
enligt avtal omfatta endast viss del av den totala entreprenaden
(sk. etappbygge). | sddana fall bor tillhandahdllande kunna anses
ha skett i samband med slutbesiktning av den férdigstéllda etap-
pen.

Enligt 13kap. 148 ML sarbehandlas byggnads- och anlégg-
ningsentreprenad sa att redovisningen av moms pa forskott och
aconton far ansta enligt féljande:

Om den som utfér byggnads- eller anléggningsentreprenad har
fétt betalning i forskott eller aconto intrader redovisningsskyl-
dighet for skatt som belGper pa sddan betalning senast tva mana-
der efter det att Slutbesiktning eller darmed jamforlig &tgérd vid-
tagits. Motsvarande géller i fraga om betalning i forskott eller a
conto for leverans av vara som tillhandahdlls enligt avtal som
avser byggnads- eller anléggningsentreprenad.

| det fall den skattskyldige véljer att pa forskotts- eller a conto-
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faktura debitera utgdende moms ska denna dock redovisas enligt
de alméanna reglerna i 13kap. 68 ML, dvs. den period da
acontobetalningen tagits emot. Vid konkurs och Gverlételse av
verksamhet géller sérskilda regler enligt 13 kap. 10 och 11 88
ML.

KR i Goteborg har i dom 1998-07-02 (mdl nr 2525-2526-1995)
bedomt fdljande omstandigheter. En byggnation, som avsag
uppférande av ca 105 lagenheter och en gruppbostad, uppférdes
etappvis med 25-30 lagenheter per ar. Bestdllaren av entrepre-
naden tog byggnaderna i ansprék for uthyrning efter varje
fardigstalld etapp. Slutbesiktning &gde rum férst nar samtliga
etapper var avslutade. KR fann att det forhallandet att bestallaren
tagit byggnaderna i ansprak var en med slutbesiktning jamforlig
atgard och att redovisningsskyldighet darmed intratt successivt
for respektive féardigstdld byggnadsetapp. Domen & inte
Overklagad.

KR i Goteborg har i dom 2001-06-07 (mal nr 2356-1999) bedomt
foljande omstandigheter. Ett byggforetag hade pa uppdrag av ett
dotterbolag uppfort en byggnad bestdende av tva plan. Etapp 1,
som bestod av nedre plan och ett kontorsrum pa 6vre plan,
fardigstalldes under 1993 och fakturerades med momsdebitering.
Det fortsatta arbetet med etapp 2 avstannade eftersom hyresgéast
till lokalerna saknades och hyresgéstanpassning darfor inte var
mojlig. Bestédllaren av entreprenaden hade inte tagit lokalerna
som ingick i etapp 2 i ansprak. LR i Goteborg ansag att
redovisningsskyldighet for utgdende moms pa erhallna forskott
intrétt i och med att arbetet pd etapp 2 av byggnaden hade
avstannat. KR instdmde i LR:s beddémning. Domen & inte
Overklagad.

| RA 1999 ref. 31 har prévats nar redovisningsskyldighet for
skatt pa acontofakturor intrader for ett byggforetag vid
bestéllarens konkurs och arbetena déarmed avbryts. RR fann att
bestammelsen i dvarande 5 a § 4 st. GML (motsvarande 13 kap.
108 1 st. ML) inte var tillamplig eftersom det var bestallaren
som forsatts i konkurs och inte entreprendren. Redovisnings-
skyldigheten behdvde darmed inte fullgéras forran inom tva
manader fran det att arbetena avbrutits, dvs. den med
slutbesiktning jamforliga handel sen.

Om entreprendren inte |6pande debiterat moms pa forskotts- och
acontofakturorna och bestallaren gar i konkurs blir entreprendren
likval redovisningsskyldig for den moms som belGper pa faktiskt
erhdlna betalningar. Forskotten och acontona anses i sddana fall
innehdllamoms. Se vidare avsnitt 41.

Om en skattskyldig forsatts i konkurs eller dverlater sin verksam-
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het intr&der redovisningsskyldighet vid konkursen respektive vid
overlatelsen. Bestammelserna om konkurs behandlas i avsnitt 41
och reglerna avseende 6verlétel se av entreprenad nedan.

Vid byte av bestéllare har enligt 8 kap. i AB 92 entreprentren
under vissa forutsattningar rétt att hava kontraktet sdvitt avser
aterstdende arbeten. Haver entreprentren kontraktet sker normalt
en véardering av vad som utférts och vad som ska gottskrivas
entreprendren. Entreprentren kan dven ha rétt till skadestand for
den skada han lidit p.g.a. havningen.

Om entreprenaden havs far redovisningsskyldigheten for forskott
och a conton anses intrada senast tva manader fran det entrepre-
naden havts.

RSV har i en skrivelse 1992-09-30, dnr 14404-92/212, angdende
overlatelse av entreprenadverksamhet bl.a. uttalat f6ljande:

En skattskyldig som utfor byggnads- eller anléggnings-
entreprenad & ... redovisningsskyldig for betalning i
forskott eller a conto senast tvd manader efter dut-
besiktning eller darmed jamforlig atgard.

2.2 Overltelse av verksamhet

Vid verksamhetsoverldtelse géller sdledes ... att Gver-
ldtelse av verksamhet & den sista affarshandelsen i
verksamheten varfor sdljaren i samband med Gverlatelsen
ska uppratta bokslut. Vidare anges att skatt pa vid
tidpunkten for overlatelsen obetalda fakturor for vilka
redovisningsskyldighet tidigare inte intrétt, bor redovisas
av sdjaren i deklarationen for den redovisningsperiod
under vilken Gverl &telsen sker.

Att siljaren ska uppratta boksut i samband med Gverl atel-
sen innebar att avrakning dessférinnan maste goras pa
samtliga pagdende € dutfakturerade entreprenader. Da
entreprenaderna saledes avslutas for entreprendrens vid-
kommande bor denne upprétta slutavrékning lampligen i
form av dutfaktura pa respektive bestdlare. En sddan
faktura bor da innehdlla sammanlagda vardet pa nedlagda
arbeten pa vilket belopp mervérdeskatt ska berdknas.
Entreprentren far genom Gverlételsen till annan entrepre-
nor, efter godkéannande av bestdllaren, anses ha fullfdljt
sitt dtagande gentemot bestéllaren. Nagon ytterligare leve-
rans kommer inte att ske. Entreprentren far dven anses ha
en redovisningsskyldighet gentemot bestéllaren som visar
hur mycket som & upparbetat utav erhdlina forskott. Att
eventuella krav som framkommer i en sidan slutavrakning
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kan komma att regleras mellan entreprendrerna féranleder
inte ndgon annan beddmning. For erhdlina a contobetal-
ningar och férskott ska momsen beréknas efter den skatte-
sats som géllde nér skattskyldigheten for dessa intrédde.
P& eventuella tillkommande krav berdknas skatten efter
den skattesats som géller vid faktureringstillfallet.

Redovisningsskyldigheten intrdder i samband med entre-
prendrens sutfakturering. | normalfallet blir detta aktuellt
for den redovisningsperiod under vilken dverl dtel sen sker.

2.3 Overldtelse av enstaka entreprenad

Tillvagagangssittet blir i allmanhet detsamma vid Gver-
latelse av en enstaka entreprenad. Nagot boksut behover
naturligtvis inte uppréttas i samband hérmed, men en
vinstavrakning ska i normalfalet goras av den avyttrade
entreprenaden. Skattskyldigheten och redovisningsskyl-
digheten blir i dessa fall inte annorlunda én vad som redo-
visatsi foregdende avsnitt.

Antag att forutséttningarna ar foljande.

Entreprendr B intrader i entreprentr As stélle och god-
kénns av bestéllaren som darmed medger att B fortsétter
As resterande del av entreprenaden pai Gvrigt lika villkor
som A. Ett nytt entreprenadavtal kan i och med detta anses
ha ingétts mellan B och bestdllaren. A har levererat vad
denne ska och &r 16st fran kontraktet i och med att B trader
in och godkénns av bestéllaren.

Av RSV:s rekommendationer gallande vardering av p&
gaende arbeten hos skattskyldiga som bedriver byggnads-
rorelse mm. (RSV Dt 1991:25) framgér bl.a. foljande
under avsnitt 6.

Ett arbete bor anses som avslutat i och med att slutlig eko-
nomisk uppgorelse tréffats eller bort ha tréffats enligt de
avtalsvillkor mellan parterna som far anses normala inom
branschen. Den omstandigheten att exempelvis garanti-
&tagande foreligger eller att vissa mindre arbeten &terstar
att utfora, utgor i regel inte skal att anse arbetet som p&
gaende.

A & redovisningsskyldig for den skatt som bel6per pa vad
som &r upparbetat vid overlatelsetillfalet. A skadai en-
lighet med 16 8 GML (numera 11 kap. 2 8 ML) lampligen

stélla ut en momsbarande faktura pa bestédlaren, da
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dtagandet ar avslutat for As vidkommande.

B blir redovisningsskyldig for sin del av entreprenaden
enligt de regler som géller for byggféretag i allmanhet.

| vissa fall kan forekomma att ersittning utgdr for over-
tagande av en pagdende entreprenad. Till den del Bs
eventuella erséttning till A avser 6vertagande av fordran
gentemot bestéllaren foreligger ingen momspliktig omséit-
ning. Nagon moms ska da inte tas ut med anledning harav.
Om B déaremot av A dvertar annan vara eller tjanst som &r
skattepliktig blir denna del av Gverldtelsen skattepliktig
enligt vanliga regler. Fraga kan dock vara om sadan Gver-
latelse for vilken undantag fran skatteplikt foreligger i en-
lighet med 8 § 18 GML (numera 3 kap. 25 § ML).

Nér det gdller slutredovisning av en entreprenad (andra belopp an
forskott och a conton) géller de vanliga reglerna fér redovis-
ningsskyldighetensintréde i 13 kap. 6 8 ML.

Redovisningsskyldigheten intréder nér en affarshandelse, genom
vilken skattskyldighet har intrétt, enligt god redovisningssed bok-
fors eller borde ha bokférts. Det innebér, vad avser byggbran-
schen, i praktiken att slutredovisningen kan ansta till dess entre-
prenaden &r avslutad och entreprendrens fordran har preciserats i
en slutfaktura. | normalfallet skickas slutfaktura nagra dagar efter
slutbesiktning dock senast nagon manad efter slutbesiktning. Vad
avser tillaggs- och andringsarbeten finns i AB 92 en regel som
sager att dylika arbeten maste faktureras inom sex manader fran
slutbesiktning annars preskriberas denna fordran. Av praktiska
skdl har denna sexmanadersgrans aven fétt styra senaste tidpunkt
for dutfakturering. Vidare hanvisas till Handledning for beskatt-
ning av inkomst och férmogenhet vid 2002 &rs taxering, del 3
vad avser resultatavrékning och god redovisningssed.

| RA 1986 ref. 125 har provats nar en faktura enligt god redovis-
ningssed borde ha bokférts. Ett foretag utfardade den 19 oktober
1978 en dutfaktura avseende en entreprenad. Fakturan avséndes
till bestéllaren den 25 oktober 1978. RR slog fast att det inte
kunde komma i fraga att grundnotera utgaende fakturor avseende
anlaggningsarbeten senare @n per den dag da faktura sands till
kunden. Momsen enligt slutfakturan hade darfor bort redovisas i
deklarationen for redovisningsperioden oktober 1978.

Om en entreprenad omfattar flera avskiljbara etapper eller hu-
vuddelar bor redovisningsskyldighetens intrade bedtmas for
varje huvuddel eller etapp for sig. Betraffande definition av ter-
men huvuddel géller begreppsbestémningen i AB 92. Begreppet
etapp & mer formlést an termen huvuddel. Typiskt for etapp ar
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ett successivt ianspraktagande av en avskiljbar del av en entre-
prenad utan att sarskild kontraktssumma finns for etappen.

Lansrétten i Mariestad har 2001-09-26 (ma nr 1879-1880-00)
avgjort tva mal avseende markarbeten. | det ena mdlet hade
foretaget i fraga atagit sig att dels fardigstélla en markyta for
byggnation, dels efter det att byggnaden uppforts av en annan
entreprendr, anlégga parkeringsplatser samt planteringar. | det
andra malet hade foretaget atagit sig att anldgga vatten- och
avlioppsledningar & en kommun. Efter det att ledningarna hade
tagits i bruk av kommunen i september 1998 &terstod arbeten
med anldggning av grasmatta samt asfaltering. P& grund av
vaderforhdlanden utférdes dessa arbeten inte forran varen 1999.
LR bedomde att bdda projekten fick anses bestd av tva
avskiljbara etapper. Domen &r inte Gverklagad.

Se dven ovan refererade domar frén KR i Goteborg avseende
slutbesiktning och darmed jamforlig &tgéard.

Vid vissa ersdttningsformer utgdr indexreglering grundad pa
kostnadsutvecklingen. Ibland faktureras en sadan indexjustering
efter det att dutfaktura skickats. Sadana indexrelaterade ersétt-
ningar utgor en del av entreprenaden och ska sdledes inga i be-
skattningsunderlaget. Ibland utgar index som a contobelopp, men
vanligtvis som en del i sutfakturan. Indexets karaktér styr om det
ska beskattas enligt a contoreglerna eller enligt reglerna for dut-
faktura

Andrings- och tillaggsarbeten som har en direkt koppling till
entreprenaden samt bonusbelopp (som erhdlls for exempelvis
gott utfort arbete) anses utgdra del av entreprenaden och redo-
visas som del av denna. Andrings- och tillaggsarbeten regleras i
2 kap. 2-6 8§ AB 92.

Sammanfattningsvis galler att forskott och a conto beskattas
senast tva manader efter godkand slutbesiktning eller darmed
jamforlig dtgard, om moms inte debiterats |6pande. Om bestélla-
ren gar i konkurs ska moms anda redovisas pa faktiskt uppburna
betalningar. | de fall moms debiterats i forskotts- och a conto-
fakturorna redovisas den enligt de allmanna bestdmmelserna i
ML. For resterande oreglerad del av entreprenader/byggtjanster
gdler de almanna bestdmmelserna i ML. Skattskyldigheten in-
trader for denna del i allménhet nér prestationen &r avslutad och
godkénd. Slutfakturering och darmed redovisningsskyldighet ska
ske enligt god redovisningssed. God redovisningssed i byggbran-
schen & att i ndra anglutning till slutbesiktning utsdnda slutfaktu-
ran. Vad avser tilléggs- och éndringsarbeten finns i AB 92 en
preskriptionstid om att fakturering maste goras inom sex
manader frén dutbesiktning. Av praktiska skadl har denna
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sexmanadersgrans dven fatt styra senaste tidpunkt for slut-
fakturering.

19.7 Byggnadsverksamhet i egen regi

Med egen regi avses i princip att byggnader uppfors i yrkes-
massig byggnadsverksamhet av den som ager marken eller dis-
ponerar den med nyttjanderétt eller tomtrétt. Till egen regi réknas
bade uppforande av bostadshus och hus med kommersiella loka-
ler for egen forvaltning eller forsdljning. Egenregiarbeten omfat-
tar dven exempelvis underhdlls-, reparations- eller forbattrings-
arbeten som utfors pa drift- och forvaltningsfastigheter, dvs.
uttag av byggtjanster och byggnadsvaror. Vid egenregiarbeten
finns inte ndgot entreprenadavtal eftersom det inte foreligger
nagot tvapartsforhdllande. Det & sdledes inte fraga om nagot
tvdpartsforndlande nar en verksamhetsgren utfor byggnads-
arbeten & en annan verksamhetsgren inom ett och samma
foretag. Daremot foreligger ett tvapartsforhallande om ett bolag i
en koncern utfor byggnadsarbeten & ett annat foretag inom
samma koncern.

Det férekommer att en byggnation startar upp som egenregipro-
duktion for att fore fardigstallandet Gvergatill att bli entreprenad.
Detta forfaringssétt & vanligt bl.a. i samband med Gverldtelse av
fastighet till en nybildad bostadsréttsférening. Ett entreprenad-
avtal tréffas dai regel mellan byggforetaget och foreningen.

Foljande tidsaxel kan illustrera en sadan problemstalIning.

Start Overlételse Byggnation
byggnation  fastighet klar

Egen regi Entreprenad

Detta forhdllande regleras inte i lagtexten. Enligt RSV:s uppfatt-
ning gdller:

Det & vanligt att ett byggnadsféretag som bedriver nyproduktion
for avsalu forsdljer en fastighet innan den &r fardigbyggd. Fastig-
heten far da vanligen inte tilltrédas av kdparen forrén byggnads-
arbetena & avslutade. Ofta sker fardigstdllandet genom ett vid
forséljningen uppréttat entreprenadavtal.

Formellt sett innebédr forfarandet skattskyldighet for uttag av
skattepliktiga tjanster fram till forsdljningsdagen. Det som dér-
efter utfors utgor tillhandahdllande av utétriktade tjanster for
vilka beskattningsvérdet ska bestdmmas med ledning av veder-
laget enligt entreprenadavtalet. Det & darfor forenat med
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praktiska svarigheter att skatta av varje del for sig. RSV anser
darfor att man i dessa fall far betrakta hela produktionen som ett
arbete utfort i egenregi under forutsdttning att byggnationen i allt
vasentligt framstétt som egenregiproduktion. Det innebar att hela
produktionen under dessa forhdlanden far beskattas enligt
bestdmmelserna i 2kap. 78 ML. Reglerna om beskattnings-
underlagets bestdmmande och redovisningsskyldighetens intréde
vid uttag av tjanst inom den yrkesmassiga byggnadsverksam-
heten blir darmed tillampliga.

En helhetsbedomning far sdledes ske for att avgéra om
byggnationen i alt vasentligt framstétt som en egenregiproduk-
tion dvs. hur stor del av den som skett fore respektive efter Gver-
|&telsen av fastigheten.

Byggnadsforetaget far dock avskatta varje del for sig enligt de
olika beskattningsreglerna. Det maste i sadana fall finnas ett full-
gott underlag fér hur momsen beréknats och hur den redovisats
for de bada delarna.

LR i Stockholm har 2000-05-03 (ma nr 7273-7274-1999)
bedomt en byggnation som utford huvudsakligen pa entreprenad
och inte som egenregiproduktion. Av projektets totala kostnader
var endast en mindre del hanforliga till tiden fore entreprenad-
kontraktens uppréattande och de arbeten som hade utférts vid den
tidpunkten var av begrénsad omfattning. LR konstaterade att for
att avgdra om en byggnation skett i egen regi €ller pa entreprenad
maste en helhetsbedémning goras av omstandigheterna i det
aktuella fallet. Relevanta omstandigheter & saval tidsaspekten
som kostnadsaspekten samt &ven vilka arbeten som faktiskt
utforts fore respektive efter det att entreprenadavtalen déts. Det
forhdllandet att byggforetaget innehaft fastigheten en lang tid
innan entreprenadavtal dlutits saknade relevans. Domen &
Overklagad till KR.

19.7.1  Uttag av byggtjanster och byggnadsvaror

Uttagsbeskattning vid egen regi enligt 2 kap. 78 ML kommer i
fraganar den som tillhandahaller byggtjanster & andrai sin verk-
samhet utfor sadana tjanster pa egna fastigheter. Uttaget avser
saval egna som forvarvade tjanster som tillfors fastighet som
utgor lagertillgang i verksamheten och tjansterna & av foljande
slag

— byggnads- och anlaggningsarbeten, inréknat reparationer och
underhall samt
— ritning, projektering, konstruktioner eller jamforliga tjanster.

Uttagsbeskattning ska goras bade i samband med ny-, till- eller



436 Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning Avsnitt 19

Visningshus

Fastighetsforvalt-
ning med egen
per sonal

ombyggnad av egna fastigheter och i samband med reparation
och underhall.

Eftersom uttagsbeskattningen enligt 2kap. 78 1 st. ML ska
omfatta &ven upphandlade tjénster foreligger avdragsrétt for den
ingdende moms som erlagts for sddana tjanster.

Tillfors egna tjanster fastighet som utgor tillgang i rorelsen men
inte & en lagertillgang kan uttagsbeskattning bli aktuellt. Uttags-
beskattning ska d& ske men endast till den del fastigheten inte
anvands i verksamhet som medfér skattskyldighet. Detta foljer
numera direkt av lagtexten i 2 kap 7 8 3 st. ML. KOpta tjanster
uttagsbeskattas inte enligt 2kap. 78 3 st. ML. Tillférs dessa
fastighet som anvands i verksamhet som medfor skattskyldighet
foreligger avdragsrétt.

I marknadsforingssyfte forekommer att byggbolag 1ater uppfora
s.k. visningshus. Sa sker i samband med boméssor eller i eljest
bebyggda omréden. Byggnaderna uppfors manga ganger med
byggnaddov foér permanent boende men déar avsikten &r att nyttja
fastigheten for visningsandama under kortare eller langre tid.
Om byggnad &r uppford med byggnadslov for boende bor uttags-
beskattning ske enligt 2kap. 78 1st. ML. Anledningen & att
dven om fastigheten anvands for visningsandamal & byggnaden
inréttad fér boende och att anse som stadigvarande bostad i mer-
vardesskattelagens mening. Jamforel se kan goras med det fall att
ett foretag, som bedriver formedling av sméhus for bostadsanda-
mal |ater uppfora visningshus. Kammarrétten i Jonkoping har i
en dom den 24 februari 1995 (ma nr 6600-1994 och 6631-1994)
ansett att avdragsrétt inte foreligger for ingdende moms pa sddant
forvarv p.g.a. avdragsforbudet for moms hanférlig till stadig-
varande bostad (8kap. 98 1p. ML). RR bedutade den
25 november 1997 (md nr 2517-2518/1995) att inte meddela
prévningstillstand. Kammarréattens avgorande star darmed fast.

Déaremot bor uttagsbeskattning inte ske om byggbolag uppfor
visningshus for sddant tillfalligt bruk att byggnadsov for boende
inte beviljas. Under motsvarande forhallanden bor avdragsfor-
budet for stadigvarande bostad inte bli tillampligt for det foretag
som |ater uppféra visningshus.

Det &r vanligt att en yrkesmassig byggnadsverksamhet och egen-
regiarbeten kombineras med egen fastighetsforvaltning. Detta
medfdr att uttagsbeskattning i princip @ven kan bli aktuell enligt
2kap. 8§ ML.

2 kap. 7 och 8 88 ML kan med avseende pa byggnads- och an-
laggningsarbeten konkurrera med varandra da fastighetsagaren &
ett byggforetag. | sidana fall har uttagsregeln i 2kap. 7§ ML
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foretréde. | ovrigt gdler att arbetets karaktdr styr om 2 kap.
7 eller 8 88 ML skatillampas. S&dana tjanster som lokalstadning,
fonsterputsning etc. kan endast bli forema for uttagsbeskattning
enligt 2 kap 8 8 ML. Betréffande uttagsbeskattning for fastighets-
forvaltning, se avsnitt 19.8.

19.7.2  Beskattningsunderlag vid egenregiproduktion

Vid uttag géller i alméanhet att underlaget for beskattning utgors
av inkops- eler tillverkningskostnaden.

Vid uttag av tjanst som avser fastighet utgors beskattningsunder-
laget av beloppet avseende nedanstdende komponenter enligt sar-
regelni 7 kap. 5 8 ML

— nedlagdadirekta och indirekta kostnader,

— bergknad ranta pa eget kapital som lagts ner i produktions-
apparaten som anvants for tjansterna,

— vérdet av den skattskyldiges personliga arbete.

P4 detta underlag ska utgdende moms redovisas med 25 %. Den
ingdende momsen pa kop av material, underentreprenader etc. &r

avdragsgill.

19.7.2.1 Nedlagda kostnader

Nedlagda kostnader avser sdvé direkta som indirekta kostnader.
Med direkta kostnader forstds sddana kostnader som den skatt-
skyldige i sina rékenskaper naturligt hanfor till ett projekt och
som han aktiverar som tillgang pa ett sarskilt konto, exempelvis
som ny-, till- eller ombyggnadskostnader for en fastighet, eller
som hanfér sig till en viss typ av verksamhet, t.ex. kostnad for
reparation eller underhdll av en viss fastighet. Med indirekta
kostnader avses sadana kostnader som inte direkt kan hanforas
till vissa objekt, utan som maste fordelas efter en viss schablon
pa olika férekommande projekt.

Enligt RSV:s uppfattning utgor bl.a. foljande kostnader direkta
kostnader

— kostnader som avser sava byggnadsmaterial som annat mate-
rial (t.ex. forbrukningsmaterial) avsett for installation i fastig-
heten,

— |6ner och andra erséitningar (traktamenten, reseerséttningar
m.m.) till arbetare och arbets edare pa arbetsplatsen,

— socialférsakringsavgifter och andra arbetsgivaravgifter som ar
hanforligatill arbetare och arbetsledare pa arbetsplatsen,

— arkitekt-, konstruktions- och kontrollkostnader till utomsté
ende,
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— maétningskostnader,

— andlutningskostnader for vatten, avliopp, varme och elektrici-
tet, maskinhyror till utomstaende,

— kostnader for lejda transporter,

— kostnader fér underentreprenader.

Enligt RSV:s uppfattning ar foljande exempel pa indirekta kost-
nader

— l6ner och andra erséttningar till personal i forréd och admini-
stration,

— sociaférsékringsavgifter och andra arbetsgivaravgifter for
personal i forrad och administration,

— byggforskningsavgifter och andra forskningskostnader,

— kostnader for egna transporter,

— kostnader for avskrivning och underhdll av maskiner och
inventarier,

— verktygskostnader,

— rantekostnader,

— forsakringskostnader av annat slag @n de som ingdr i arbets-
givaravgifter.

Vissa kostnader ska inte raknas in i uttagsvéardet. Detta géller
t.ex. kostnader for

— markanskaffning,

— tomtréttsavgald,

— inteckningskostnad,

— rénta p& byggnadskreditiv eller motsvarande,
— fastighetshildningskostnader,

— lagfartskostnader.

Bestammelserna om att beskattningsunderlaget bl.a. utgors av
nedlagda kostnader innebar att redovisningen maste vara projekt-
orienterad, dvs. bokforingen & sa ordnad att beskattningsunder-
laget kan bergknas utifrén vad som &r bokfort pa olika fastig-
heter. Den projektorienterade redovisningen kan tillampas bade
vid ny-, till- och ombyggnad och vid stdrre reparationsarbeten.

Betraffande god redovisningssed och sérredovisning av projekt
hénvisas till Handledning for beskattning och férmdgenhet m.m.
vid 2002 arstaxering - del 3.

De direkta kostnaderna kan normalt fordelas pa de projekt de &
hanforliga till. Om sd inte & fallet far kostnaderna i stéllet for-
delas efter skalig grund.

De indirekta kostnaderna l&ter sig mera sédllan fordelas direkt pa
olika projekt. Kostnaderna kan ocksa i manga fall vara svéra att
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bestdmma. Det bor déarfér finnas en méjlighet att schablonmés-
sigt gora paslag for indirekta kostnader vid bestdmmande av be-
skattningsunderlaget.

Paslaget for indirekta kostnader bor normalt kunna beréknas med
utgangspunkt i forhdlandet mellan indirekta och direkta kost-
nader nastféregdende beskattningsdr. Denna relation - uttryckt i
procent - bor kunna anvandas som ett métt pa de indirekta kost-
naderna nasta beskattningsar da en ny berakning gors.

Erfarenhetsméssigt brukar paslaget for indirekta kostnader inom
den yrkesmassiga byggnadsverksamheten ligga i intervallet
5-7 %. Detta grundas pa uppgifter fran byggentreprendrerna samt
erfarenheter gjorda vid utarbetandet av RSV:s anvisningar, RSV
Dt 1983:2. De indirekta kostnadernas storlek kan dock variera
kraftigt beroende pa foretagets struktur och arbetssétt.

19.7.2.2 Rantor

En betydande kostnadspost vid stérre byggnadsarbeten, ofta med
lang upparbetningstid, &r réntor som utgdr pa upptagna bygg-
nadskreditiv och rantor pa i fastigheten bundet kapital. Vid
entreprenadverksamhet &r det vanligen bestéllaren som svarar for
sadana rantekostnader och entreprendrens arbeten finansieras
med forskotts- och a contobetalningar. Rantekostnaden undantas
dérigenom fran beskattning.

Motsvarande bér gélla &ven vid byggnation i egen regi. Skatt-
skyldigheten intréder i takt med att arbetena utférs, dvs. i takt
med att kostnaderna laggs ned. Rantor som avser finansieringen
av sidana delar av ett pagdende arbete for vilka skattskyldighet
har intrétt ska da inte inga i beskattningsvardet for darefter ut-
tagna tjanster (se prop. 1978/79:141 s. 66). Det innebér att réntor
pa byggnadskreditiv och andra rantor som & hanforliga till de
direkta produktionskostnaderna inte ska inrdknas i beskattnings-
underlaget.

Déremot ska skalig ranta pa det egna (g |anade) kapitalet som ar
bundet i anl&ggningstillgangar och varulager réknas in i beskatt-
ningsunderlaget. 1 7kap. 58 ML har detta berdkningssétt ut-
tryckts som beréknad rénta.

Foretag som internfakturerar vissatjanster, t.ex. maskinhyror, har
som regel redan i internhyran lagt in kapitalkostnaden for maski-
nen. Med ett sddant forfarande ingdr rantan pa eget kapital han-
forligt till maskinen redan i de indirekta kostnaderna och nagot
ytterligare paslag for ranta hanforligt till maskinen ska inte ske.
Foretag som déremot inte alls fordelar de indirekta kostnaderna
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pa projekten maste i paslaget for indirekta kostnader inrakna
skélig del av rantekostnaderna for anl&ggningstillgangar m.m.

Enligt RSV:s uppfattning géller féljande betréffande ranteberék-
ning:

| &tskilliga fall ingar en berdknad skalig ranta pa eget kapital i
internfaktureringar mellan olika avdelningar i ett byggnadsfore-
tag. En sadan berdkning bor godtas vid saluvardets bestam-
mande. Om ranta pa eget kapital g kan berdknas utan storre své-
righeter bor - med hansyn till att en sadan ranta brukar vara rela-
tivt liten - rantan kunna bestémmas pa ett schablonméssigt sétt. |
normalfallet bor rantan kunna bestammas till 0,5 % pa de direkta
och indirekta kostnaderna.

19.7.2.3 Eget arbete och fordelning av indirekta kostnader

| beskattningsunderlaget ska ocksa inga vardet av eget personligt
arbete. Detta bor bestdmmas till vad det skulle kosta att avldna
personal for motsvarande arbetsuppgifter. Av detta foljer att aven
beréknade arbetsgivaravgifter och andra kostnader ska réknas
med pd samma sitt som om man i stéllet skulle haft anstélld per-
sond till arbetsuppgifterna.

Berdkning av vérdet av eget arbete blir endast aktuellt for den
som driver verksamhet som enskild firma eller for deldgare i
enkelt bolag och handel sholag.

Utredning bor géras hur stor del av de nedlagda kostnaderna som
beloper pa kostnader som inte ska medraknas i beskattnings-
underlaget (jfr utgifter enligt grupp 1 nedan vilka normalt ar att
hanfora till utlagg vid entreprenadarbeten) och sddana kostnader
som ska uttagsbeskattas. De indirekta kostnaderna & ofta i sin
helhet hanforligatill grupp 2.

SammanstalIningen nedan utgor exempel pa kostnadsfordelning i
byggnadsverksamhet som utfors i egen regi.

K ostnadsslag

Grupp 1

Markanskaffning

Fastighetsbildning

Tomtréttsavgad

Inteckning

Rénta pa byggnadskreditiv och motsv.
Evakuering

Gatukostnadshidrag
Andglutningsavgifter
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Grupp 2

Projektering

Yttre markarbeten

Yttre ledningar for va, €l och tele
Andel i indirekta kostnader
Husschakt

Husbyggnad

Installationer i byggnader
Malning

S&dd och plantering av tomtmark
Grupp 3

Utrustning, inredning o.dyl. som enligt ML inte réknas som fas-
tighetstillbehor

19.7.3  Skatt- och redovisningsskyldighetensintrade vid
byggnation i egen regi

For alla uttagna byggnadsarbeten intréder i princip skattskyldig-
heten successivt i takt med att tjansterna tas ut. Detta betyder att
skattskyldigheten intrader néar en spik slds i, nar maarfargen
appliceras pa vaggen osv. Bestdmmel serna om skattskyldighetens
intréade & avgorande for vilka beskattningsregler som géller for
en viss transaktion (1 kap. 3 § ML).

Om de uttagna tjansternatill stérre delen (minst 50 %) avser ny-,
till- eller ombyggnad intréder redovisningsskyldigheten senast
tva manader efter det att den fastighet eller del darav som uttaget
avser har kunnat tasi bruk (13 kap. 6 och 13 8§ ML).

RSV anser att vid beddmningen av om tjanst till stérre delen
avser ny-, till- eller ombyggnad bor hansyn tas endast till sddana
nedlagda kostnader som ingdr i beskattningsvardet for de uttagna
tjansterna

Om det inte & fraga om en yrkesméassig byggnadsverksamhet
eller om tjansterna inte till stérre delen avser ny-, till- eler
ombyggnad intréder redovisningsskyldigheten i takt med att uttag
sker (1 kap. 3 § och 13 kap. 12 § ML).

Begreppet ny-, till- eller ombyggnad i ML bér ges samma inne-
bord som i IL. Momsredovisningen ska grundas pa en i forvag
foretagen provning av férutsattningarna for reparationsavdrag
enligt inkomsttaxeringsreglerna. Dominerar reparationsandelen
ska sdledes redovisning av moms ske for respektive redovis-
ningsperiod under vilken tjansten nedlagts.
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Gransdragningen mellan reparation/underhall eller ombyggnad &
oftast svar. Det & dock karaktaren av de utforda arbetena som &
avgorande.

Vad som ska forstas med att en fastighet har "kunnat tas i bruk”
har inte nérmare definierats. Foljande tillampning bor gdlla enligt
RSV:s mening.

Om ett smahus eller en annan byggnad ska fardigstéllas enligt en
kommande kopares ©nskemdl kan redovisningsskyldigheten
anstatill dess fardigstallandet har skett, under forutséttning att de
aterstdende kostnaderna inte &r obetydliga.

Om andamalet med uppforandet &r att silja ett " skalfardigt hus’
dar koparen sedan fardigstéller detta far inte redovisningsskyldig-
heten skjutas upp i avvaktan pa fardigstallandet.

| Gvrigt torde en fastighet kunna tas i bruk da den &r klar for in-
flyttning €ller klar for sitt &ndamal. Om vissa delar kvarstar, t.ex.
yttre arbeten som tradgardsarbeten och gangbanor, ska fastig-
heten &anda anses ha tagitsi bruk.

Som tumregel for uttrycket "kunnat tas i bruk” kan en férdig-
stéllande- resp. inflyttningsgrad om 75-80 % anvandas.

Vad géller uttagsbeskattning av byggnation i etapper har departe-
mentschefen i prop. 1978/79:33 s. 139 uttalat foljande:

Aven nar det géler storre egenregiprojekt som fardig-
stéllts i delar, vilka successivt kan tas i bruk for avsett
andamal, anser jag att redovisningsskyldigheten ska
intréda for de tjanster som har uttagits for fardigstalld del.
Detta innebdr en anpassning till vad jag tidigare har
foredlagit om redovisningsskyldighet for uppburna for-
skott och a contolikvider vid entreprenadarbeten som
fardigstalltsi etapper.

Uttagsbeskattning bor grunda sig pa av byggforetaget upprattad
projektredovisning. Om projektredovisning saknas maste annan
tillforlitlig sammanstélining finnas. Kan uttagsbeskattningen inte
beraknas tillforlitligt utifran bokforing eller Gvriga sammanstall-
ningar kan den i stéllet faststéllas efter skalig grund.

Om en skattskyldig forsétts i konkurs intréader redovisningsskyl-
digheten i samband med konkursutbrottet for ala arbeten for
vilka skattskyldighet tidigare hade intrétt. Se vidare avsnitt 18.

Angaende forsdljning av fastighet med oavslutade egenarbeten,
se avsnitt 19.7.



Faktura éver
gjorda uttag
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19.7.4  Avdragsratt vid forvarv av fastighet som i bygg-
nadsr 6relse uppfortsi egen regi

For att mojliggora avdragsrétt for ingdende moms for en kopare
av en fastighet som har uppforts i egen regi, kan kdparen begéra
att fa en sarskild faktura av siljaren. Enligt 11 kap. 28§ 3 p. ML
ska ett byggféretag som sdjer en fastighet, som utgbr en
lagertillgdng i byggnadsverksamheten och som inte har tagits i
bruk av sdljaren, utfarda en faktura vid forséljningen. Faktura ska
utférdas endast om kdparen begér det enligt 11 kap. 3§ ML. Av
fakturan ska framgd den utgdende moms som sdjaren har
redovisat eller har att redovisa for gjorda skattepliktiga uttag av
tjanster for fastigheten (11 kap. 5d § ML).

For att skatten ska vara avdragsgill, enligt 8 kap. ML, eller med-
fora rétt till aterbetalning, enligt 10 kap. ML, for kdparen kréavs
givetvis att fastigheten anvands i en verksamhet som medfor
skattskyldighet eller rétt till &terbetalning.

19.7.5 Byggnadsféretags andrade anvandning av fastighet
som uppfortsi egen regi

Nér en fastighet som ingatt i byggnadsrorelsen foranlett uttags-
beskattning enligt 2 kap. 78§ ML far enligt 8kap. 4§ 6 p. ML
avdrag goras hos byggnadsforetaget om fastigheten senare kom-
mer att anvandas i verksamhet som medfdr skattskyldighet. Pa
detta sétt mojliggors aven for en fastighetsagare som uttagsbe-
skattats for byggkostnad att fa tillbaka denna skatt om fastighets-
dgaren Overgdr till att anvanda fastigheten i t.ex. skattepliktig
uthyrning.

19.8 Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning kan innefatta en méangd olika tjénster och
prestationer. Det kan vara fraga om tekniska tjanster exempelvis
byte, underhdll och mindre reparationer, men ocksd kamerala
uppdrag t.ex. administration av hyresuppborden. Aven fastighets-
skotsel i form av stadning och renhdlning & fastighetsfor-
valtande arbetsuppgifter. Omséttning av samtliga dessa tjanster
omfattas av skatteplikt enligt ML.

Namnda fastighetsférvaltningstjanster kan upphandlas av fastig-
hetségaren eller utféras av denne sjdlv genom anstélld personal.
Det & inte ovanligt att storre fastighetsdgare som kreditinstitut,
kommuner och byggftretag skéter hela sin fastighetsforvaltning
med egen personal, s.k. egenregi.

En fastighetségare som handlar upp olika tjanster till sin fastig-
hetsforvaltning fér betala moms pa de upphandlade tjansterna.
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Konkurrens-
neutralitet

Uttagsbeskattning

Momsen &r inte avdragsgill hos fastighetségaren om inte fastig-
heten omfattas av frivillig skattskyldighet. For den som &ger och
forvaltar t.ex. bostadsfastigheter eller fastigheter som hyrs ut till
hyresgést som inte bedriver verksamhet som medfor skattskyl-
dighet finns inte férutséttningar for frivillig skattskyldighet och
momsen pa de upphandlade tjansterna blir darfor en kostnad i
fastighetsdgarens verksamhet.

RR har i RA 1994 not. 302 fastslagit att redan innehavet av en
naringsfastighet konstituerar yrkesmassig verksamhet och folj-
aktligen skattskyldighet for uttag. Fraga var om en stiftelse som
bedrev en verksamhet som i sig inte utgjorde néaringsverksamhet.

| det fall tjansterna utférs med egen persona skulle - i avsaknad
av sarskilda regler - nagon kostnad fér moms for arbetskost-
naderna inte uppkomma. For att uppna konkurrensneutralitet i
valet mellan upphandlade tjénster och tjanster i egen regi har man
darfor infort regler om uttagsbeskattning i vissafall nér tjansterna
utforsi egen regi.

Foéljande arbeten ska uttagsbeskattas enligt 2 kap. 8 8 ML nér de
utfors i egen regi, dvs. med egna anstdllda, om verksamheten i
ovrigt inte medfor skattskyldighet

— byggnads- och anléggningsarbeten, inréknat reparationer och
underhéll,

— ritning, projektering, konstruktion eller déarmed jamférlig
tjanst,

— lokalstadning, fonsterputsning, renhdlining eller annan fastig-
hetsskotsel.

For byggforetag, utan utétriktad byggnadsverksamhet, kan dérfor
denna bestdammelse bli tillamplig t.ex. né&r byggnad renoveras/
uppférs for forsdjning.

Arbeten som avser den ekonomiska férvaltningen, dvs. hyres-
redovisning och liknande kameralt och administrativt arbete,
omfattas inte av reglerna om uttagsbeskattning (RSV:s skrivelse
dnr 22949-91/D37).

KR i Goteborg har i dom 2000-12-04 (mdl nr 4064-4066-1998)
bedomt att I6nekostnad for arbete avseende projektering,
anbudsforfarande och projektledning i samband med att utom-
stdende utfor arbete pa entreprenad, ska ingd i beskattnings-
underlaget vid uttagsbeskattning enligt 2 kap. 8 8 ML. Enligt
KR:s bedbémning ska &aven lonekostnader fér planering,
arbetsedning och besiktning vid underhall och reparationer inga
i underlaget. Vid bedémningen i LR konstaterade domstolen att
uttagsbeskattning enligt 2 kap. 8 § ML inte & beroende av att
tjansterna kan upphandlas pa den 6ppna marknaden eller att fraga
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& om "fysisk och handfast arbetsledning direkt pa arbetsplatsen”.
KR instdmde i LR:s beddming mot bakgrund av att den bast fick
anses Overensstamma med reglernas  syfte att  uppna
konkurrensneutralitet mellan de fastighetsdgare som upphandlar
tjansterna och de som utfér dem i egen regi. Domen har
Overklagatstill RR.

LR i Kalmar har i dom 1998-11-30 (mdl nr 1137-97) bedomt att
tjanster som bestod av forberedel ser infor extern upphandling av
ritning, projektledning och konstruktion m.m., besiktningar,
telefonjour, namnbyte pa dorrar, aerrapportering av felanmal-
ningar samt omhéandertagande av entreprenorforetag pa plats inte
ar att betrakta som administrativa eller kamerala tjanster utan kan
bli foremd for uttagsbeskattning enligt 2 kap. 8 § ML. Domen &r
Overklagad till KR.

Fastighetsskotare utfor arbete, som oftast avser den tekniska for-
valtningen, och ska darfor ingd i underlaget for uttagsbeskatt-
ningen. Utdelning av hyresavier, avldsning av vatten och € &r
daremot exempel pa sadant som bor hanforas till arbete som inte
skainga. For att kunna faststalla beskattningsunderlaget &r det av
vikt att uppgifter finns som visar vilka tjanster som faktiskt har
utforts och de darmed férenade kostnaderna. | ssmmanhanget ska
ndmnas att dven kostnadselement for eventuella arbetsledare och
s.k. overheadkostnader avseende den tekniska forvaltningen bor
ingd i beskattningsunderlaget for uttagsbeskattningen. Beskatt-
ningen ar begransad till arbeten som den skattskyldige utfor i sin
egenskap av fastighetsdgare. En fastighetsdgande banks stédning
av banklokalerna uttagsbeskattas exempelvis inte.

Uttagsbeskattning kan endast ske om nedlagda |6nekostnader,
inréknat avgifter som grundas pa |6nekostnaderna for arbetena,
overstiger 150 000 kr for beskattningsdret. Hela |6nekostnaden
ska medréknas i underlaget, &ven om ersittning utgétt i form av
I6nebidrag. Statlig I6negaranti ska inte inrdknas i beloppet. RR
har i ett dverklagat férhandsbesked, RA 1995 ref. 60, ansett att
suklon, enligt lagen (1981:691) om sjuklon, ska ingd i
beskattningsunderlaget.

Vad galler berékningen av 150 000 kronorsgransen har RSV i
skrivelse 1991-11-14, dnr 27295-91/D29, uttalat féljande:

De avgifter som avses & inte endast arbetsgivaravgifter enligt
lagen (1968:691) om socialavgifter utan d&ven andra avgifter som
belastar arbetsgivaren enligt offentligréttsliga bestdmmelser eller
enligt avtal. Bestammelsen i ML omfattar saledes dven t.ex. av-
gifter av sadant slag som anges i lagen (1989:484) om arbets-
miljavgift.
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Ej uttagsheskatt-
ning i vissa fall

Metod |

| specialmativeringen i prop. 1989/90:111 s. 214 uttalas féljande:

"Beloppsgransen avser givetvis sammanlagda |6nekost-
naden vid arbeten pa flera fastigheter. Om flera personer
ager en fastighet, s galler beloppsgransen deldgarnas
sammanlagda | nekostnader.”

Fréga uppkommer hur underlaget ska beréknasi det fall en fysisk
person, A, ager en hyresfastighet till 100 % dér det aktuella be-
loppet uppgar till 130 000 kronor. Samtidigt & A delagare (1/4) i
en annan hyresfastighet dar det sammanlagda bel oppet uppgar till
160 000 kronor varav A:s andel hdrav utgdr 40 000 kr. Eftersom
A:s totala belopp uppgar till 170 000 kr (130 000 + 40 000), dvs.
Overstiger 150 000 kr bor uttagsbeskattning ske for A:s vidkom-
mande. En forutsdttning vid berakningen av underlaget bor s&
ledes enligt RSV:s mening vara att de olika fastigheternas sam-
manlagda bel opp beaktas.

En forutsittning for uttagsbeskattning &r att arbetena i fraga ut-
fors pa en fastighet som &r tillgang i en yrkesmassig verksamhet
som inte medfor skattskyldighet till moms eller medfor rétt till
aterbetalning av moms. Uttagsbeskattning kan saledes bli aktuell
hos i princip ala fastighetsagare som i egen regi later utfora
arbeten pa en fastighet som &r néringsfastighet.

Uttagsbeskattning ska saledes inte ske for arbeten pa en fastighet
eller fastighetsdel som omfattas av frivillig skattskyldighet.
Uttagsbeskattning ska heller inte ske nér arbetena utfors pa en
fastighet som fastighetsdgaren anvander i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller i en verksamhet dar rétt till &ter-
betalning av moms féreligger, exempelvis kontors-, affars- och
fabriksfastigheter. Detta beror pa att ingdende moms pa upphand-
lade tjanster till sddana fastigheter &r avdragsgill.

Uttagsbeskattning tréffar sdledes framst arbeten pd bostads-
fastigheter och pa lokaler som inte omfattas av beslut om frivillig
skattskyldighet. Det noteras att del av fastighet kan omfattas av
s.k. frivillig skattskyldighet. Endast den del som inte omfattas av
sadan frivillig skattskyldighet blir da foremd for uttagsbe-
skattning. Uttagsbeskattningen omfattar t.ex. ocksa en kommuns
arbeten i egen regi om arbetena avser stadigvarande bostad med
undantag av tjanster i fraga om sddana boendeformer som angesi
5kap. 58 2 st. och 5kap. 7 § 3 st. sociatjanstlagen (2001:453)
samt 98 8 och 9 lagen om stéd till vissa funktionshindrade
(1993:387) (jfr 3kap. 29 § 2 &. ML).

Uttagsbeskattningen kan ske enligt tva metoder.

Den ena metoden, metod I, innebér att fastighetsdgaren redovisar
utgdende moms pa ett pa visst sitt berdknat vérde av de utforda
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arbetena. Anvands denna metod far fastighetsigaren avdrag for
ingdende moms pa material, tjanster m.m. som forvarvats for
arbetet. Avdrag medges ocksa for ingdende moms pa maskiner
och andra inventarier i den man de anvants for arbetena. Avdrag
medges t.ex. for ingdende moms avseende inkdp av grasklippare
vid inkopstillfallet trots att utgdende moms berdknas pa véarde-
minskningen for varje &.

RSV har i skrivelse 1999-10-04, dnr 9442-99/901, uttalat att ML
inte ger utrymme for nagra schablonavdrag vid berdkningen av
vardet av de uttagna tjansterna. Vidare uttalas att RSV inte till
nagon del sanktionerat den s.k. SABO-rekommendationen.

Beskattningsunderlaget bestdms som summan av féljande
komponenter enligt 7 kap. 58 1 st. ML

1. nedlagda kostnader,

2. berdknad ranta pa eget kapital, annat &n |anat, som & nedlagt i
varulager och andra tillgangar &n omséttningstillgangar som
anvands for tjansterna, samt

3. vérdet av arbete som den skattskyldige personligen utfért.

Med nedlagda kostnader avses saval direkta som indirekta
kostnader hanforliga till arbetet, sdsom materialkostnader, 16n
etc. till den personal som utfort arbetet. Kopta fastighetstjanster
ska inte inga i beskattningsunderlaget. Andra kopta tjanster
sasom reparation av maskin eller dylikt & kostnadselement som
daremot ska réknas med. Avdrag medges for den ingdende
momsen pa dessa kostnadsel ement.

Med beraknad ranta avses vardet av uteblivna ranteintakter pa det
kapital som & bundet i produktionsapparaten sdsom varulager,
maskiner m.m. En schablonmassigt berdknad ranta om 0,5 % av
de direkta och indirekta kostnaderna kan enligt RSV:s mening i
flertalet fall anses vara rimlig. Ranta pa byggnadskreditiv eller
motsvarande produktionsradntor ska daremot inte réknas in i
beskattningsunderlaget.

Vardet av eget arbete avser det fallet da fastighetsigaren & en
fysisk person som sjélv utfor arbeten pa fastigheten. Motsvarande
gdler nér deldgare i enkelt bolag eller HB utfor arbete pa
bolagets fastighet. Véardet av den egna arbetsinsatsen ska da
medraknas i beskattningsunderlaget.

Pa det berdknade underlaget ska utgdende moms redovisas med
25 %. Den ingdende momsen pa kop av material och annat &
avdragsgill under forutsittning att kostnadselementet ska inga i
beskattningsunderlaget.
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Metod |1

Den andra metoden, metod I, for uttagsbeskattningen & en
forenklad modell. Denna alternativmetod framgadr av 7 kap. 5§
2st. ML.

Om fastighetsigaren begér det far enligt denna metod beskatt-
ningsunderlaget bestdmmas till 16nekostnaderna for tjansterna,
inrdknat de skatter och sociala avgifter som grundas pa |6nekost-
naderna. P4 detta underlag ska utgdende moms redovisas med
25 %.

Anvéands metod |1 far avdrag inte, till skillnad fér vad som géller
vid tillampningen av metod |, goras for ingdende moms pa
material, maskiner etc. Dettaframgér av 8 kap. 981 . 4 p. ML.

199 Exempel
Exempel 1

Bygg AB bedriver utétriktad byggnadsverksamhet. Egen
fastighet, som utgor tillgang i rorelsen och i sin helhet
anvands i den skattepliktiga verksamheten, tillfors bygg-
tjanster genom saval bolagets egna anstéllda som genom
upphandlade byggtjanster.

Eftersom fastigheten &r en tillgang, somi sin helhet nyttjas
i den skattepliktiga verksamheten, sker inte ndgon uttags-
beskattning av egenproducerade tjanster. Foérvarvade
byggtjanster till en fastighet, som utgor sadan tillgang,
uttagsbeskattas inte i ett sddant har fall. Bolaget har
avdragsrétt for ingdende moms pa forvarvade tjanster.

Hade fastigheten bara till viss del nyttjats i verksamhet
som medfor skattskyldighet skulle daremot uttagsbeskatt-
ning skett for egenproducerade tjanster hanférliga till
ovrig del. Avdragsrétt hade inte forelegat for momsen pa
koptatjanster till sistnamndadel.

Exempel 2

Bygg AB bedriver utdtriktad byggnadsverksamhet. | tider
av lagkonjunktur forvarvar bolaget mark och uppfor i egen
regi byggnader for forsdjning. Vissa byggnadsarbeten
utfors av underentreprentrer.

Eftersom fastigheterna &r att anse som lagertillgangar i
byggnadsrorelse enligt inkomstskattelagen ska bolaget
uttagsbeskattas for saval egenproducerade som forvarvade
byggtjanster. Detta medfér att bolaget har avdragsrétt for
ingdende moms pa forvarvade byggtjanster.



Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning Avsnitt 19 449

Exempel 3

Bygg AB bedriver utdtriktad byggnadsverksamhet.
Bolaget har |&tit uppfora nagra villabyggnader som i
byggnadsrorelsen utgor lagertillgangar enligt inkomst-
skattelagen. | avvaktan pa forsaljning &r fastigheterna fore-
mal for sedvanlig fastighetsskotsel. Lénekostnad for egen
anstélld personal for den tekniska fastighetsforvaltningen
dverstiger under beskattningsaret 150 000 kr.

Néar respektive byggnad &r fardigstalld och bolaget uttags-
beskattats for byggtjansternaingér fastigheten inte langre i
verksamhet som medfor skattskyldighet. Bolaget ska da
uttagsbeskattas for fastighetsforvaltning eftersom sadana
tjanster tillforts fastighet som inte anvands i verksamhet
som medfor skattskyldighet.

Exempel 4

Husrenoverarna HB bedriver ingen utdtriktad byggnads-
verksamhet. Bolaget later genom underentreprendrer
restaurera egna fastigheter infér framtida forséajningar.

Bolaget bedriver inte verksamhet som medfér skatt-
skyldighet. Bolaget har inte avdragsréit for upphandlade
bygotjanster. Bolaget ska endast uttagsbeskattas for
eventuell fastighetsférvaltning om |6nekostnad for egen
personal for sadan forvaltning under beskattningsaret
Overstiger 150 000 kr.

Exempel 5

Husrenoverarna HB bedriver ingen utdtriktad byggnads-
verksamhet. Bolaget |dter med egen anstélld personal
uppfora en byggnad for forséljning.

Bolaget ska uttagsbeskattas for uppforandet av byggnaden
om |6nekostnad under beskattningsaret for egen anstélld
personal for detta arbete tillsammans med eventuell 6vrig
fastighetsforvaltning avseende bolagets fastigheter, som
anvands i verksamhet som inte medfér skattskyldighet,
Overstiger 150 000 kr.



Fastighetsbegreppet - dversikt

Egendomsslag JB IL ML
1 Marken Fastighet =JB =JB
2 Byggnader, ledningar, stdngsel o.d.
— paegen mark Fastighet =JB =JB
— paannans mark (se anm. 1) Ej fastighet Byggnader: fastighet Fastighet
Ovrigt: g fastighet
3 Byggnadstillbehor utom
verksamhetstillbehdr i byggnad
— paegen mark Fastighet, om samma&gare | =JB Fastighet
— péannans mark Ej fastighet Fastighet, om &gd av Fastighet
byggnadens &gare
4 Byggnadstillbehdr som &r
verksamhetstillbehdr, i byggnad
— paegen mark Fastighet, om sammaégare | =JB Fastighet*
— péannans mark Ej fastighet Fastighet, om &gd av Fastighet*
byggnadens &gare
5 Industritillbehdr Fastighet i vissafall Samma som Ej fastighet
(seanm. 2) byggnadstillbehor
6 Vaxtlighet Fastighet =JB = JB*
Naturlig godsel Fastighet =JB = JB*

* Dock sker beskattning som annan vara én fastighet vid avyttring utan samband med mark och vid tillampning av 8 akap. ML.

6T NIUsAy Buluifenlossivybise — lpywesy enspeubbAg og

Anm: 1. En sk. servitutsbyggnad eller —anléggning o.d. (2 kap. 1 § andra stycket JB) &r fastighet enligt JB, IL och ML, om den &gs av den

hérskande fastighetens &gare.

Anm: 2. Sarskildaregler gdler enligt JB for egendom som omfattas av foretagshypotek.
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