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19 Byggnadsverksamhet —
Fastighetsforvaltning

19.1  Allmint

Med byggnadsverksamhet forstds i princip att i en yrkesmissig
verksambhet tjanst utférs pa nagot som enligt ML utgor fastighet.
Sadan verksamhet kan bedrivas utatriktat, for egen rakning (egen
regi) eller i en kombination av dessa. Den utatriktade verksam-
heten (entreprenadtjdnsterna) beskattas som tillhandahéllande av
byggtjanster. Byggande i egen regi blir i vissa fall foremal for
uttagsbeskattning enligt 2 kap. 7 § ML. Sadan uttagsbeskattning
omfattar da bade egenproducerade byggtjinster och forvérvade
saddana nir de avser egen fastighet som utgor tillgang i byggnads-
rorelse. Samtidigt foreligger avdragsritt enligt allménna regler
bade for ingdende moms pa material och for ingdende moms
avseende forvirvade byggtjanster.

Om uttagsbeskattning inte ska ske enligt ovan kan i stéllet sddan
bli aktuell enligt 2 kap. 8 § ML sasom vid t.ex. fastighetsforvalt-
ning. Med fastighetsfoérvaltning forstas bl.a. att byggnadsarbeten,
underhéll, stddning och annan fastighetsskotsel utfors pa fastighet.
Aven den som i egen regi utan att bedriva utétriktad bygg-
nadsverksamhet later uppfora byggnad for forséljning kan bli
foremal for uttagsbeskattning enligt reglerna for fastighetsfor-
valtning. Uttagsbeskattning vid fastighetsforvaltning m.m. om-
fattar endast egna utforda tjanster och medfor foljaktligen inte
avdragsritt for forviarvade byggtjanster. Forutsittning for uttags-
beskattning enligt ndmnda lagrum &r att tjansterna utférs pa en
egen fastighet som anvénds i verksamhet som inte medfor skatt-
skyldighet och att nedlagda l6nekostnader inkl. sociala kostnader
under beskattningséret overstiger 150 000 kr. Den kategori som
framst blir foremal for beskattning enligt reglerna om fastighets-
forvaltning dr bostadsuthyrningsforetag, banker, forsikringsbolag
och andra som bedriver verksamhet som inte medfor skattskyl-
dighet.
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Vid byggnadsverksamhet och fastighetsférvaltning uppkommer
fragor om bl.a. foljande

— verksamhetens art, dvs. om den kan karaktdriseras som bygg-
nadsverksamhet eller &r att anse som fastighetsforvaltning.

— vad som forstas med fastighet,

— omfattningen av begreppet byggtjénst,

— skatteplikt for forskott och a conton,

— tidpunkt for slutbesiktning eller ddrmed jamforlig atgard,

— om betalningar kan betraktas som utldgg for bestdllaren och
ddrmed vara undantagna fran skatteplikt,

— skatteplikt for skadestdnd och viten,

— redovisning vid konkurs,

— skatteplikt for erlagda réntor,

— uttagsbeskattning vid byggnadsverksamhet,
— uttagsbeskattning vid fastighetsfoérvaltning.

Inom byggnadsbranschen finns &ven anledning att uppmérksamma
frigan om en verksamhet ska anses som anstéillning eller som
nédringsverksamhet. De aktuella bestimmelserna rorande denna
fraga behandlas i avsnitt 8.

Tjanster som avser en fastighet 4r omsatta inom landet, om fastig-
heten &r beldgen i Sverige.

Nér en utlédndsk foretagare omsétter byggtjanster till en i Sverige
momsregistrerad kopare blir koparen i normalfallet skattskyldig,
dvs. ska redovisa momsen for de hir omsatta byggtjénsterna.

Se vidare avsnitt 11.3.1.

19.2  Fastighetsbegreppet

Det fastighetsbegrepp som tillimpas i ML ansluter sig i princip till
vad som enligt jordabalken (JB) riknas som fast egendom. Vissa
avvikelser forekommer dock. I det foljande presenteras forst JB:s
regler och dérefter ML:s regler.

Tredimensionell Den 1 januari 2004 inférdes nya regler om sé kallad tredimensio-
fastighetsindelning nell fastighetsindelning. Detta innebér att fastigheter i vissa fall ska
kunna avgrinsas ocksé i vertikalplanet, dvs. i hojd- och djupled.
Syftet ar att skapa bittre forutsittningar for sadant fastighetsut-
nyttjande déir olika verksamhetsutévare utnyttjar skilda plan inom
en fastighet (s.k. tredimensionellt fastighetsutnyttjande). En fas-
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tighet ska alltsé i fortsattningen inte behova omfatta ndgon mark.

19.2.1 Jordabalken

Enligt 1kap. 1§ JB &r fast egendom jord. Jorden é&r indelad i
fastigheter. En fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bade
horisontellt och vertikalt. Till fastighet hor vissa foremal eller
anordningar som &r anbragta inom fastigheten. Vad som har
tillférts en byggnad riknas i princip som tillbehor till byggnaden
om det dr dgnat till stadigvarande bruk fér denna. Om olika delar
av en byggnad hor till skilda fastigheter hor tillbehoret till den del
av byggnaden dir det finns. Bestimmelserna om vad som &r
tillbehor till fastigheten aterfinns i 2 kap. JB. Sédana tillbehor
indelas i foljande tre grupper

— fastighetstillbehor (2 kap. 1 § JB),
— byggnadstillbehor (2 kap. 2 § JB),
— industritillbehor (2 kap. 3 § IB).

19.2.2  Fastighetstillbehor
Av 2 kap. 1 § JB framgar foljande:

Till fastighet hor byggnad, ledning, stédngsel och annan anldggning
som anbragts inom fastigheten for stadigvarande bruk, pa rot
stdende trdd och andra vixter och naturlig gdsel. Dessa tillbehor
tillhor fastigheten endast i de fall de tillforts fastigheten av fastig-
hetsdgaren (jfr 2 kap. 4 § JB).

Till fastighet hor dven sddan byggnad eller annan anlidggning som
ar uppford utanfor fastigheten, om den &r avsedd for stadigvarande
bruk vid utdvning av servitut till férméan for fastigheten och icke
hor till den fastighet dar den finns. Detsamma géller i fraga om
ledning f6r vilken beviljats ledningsritt, om vid forréttning enligt
ledningsrittslagen (1973:1144) forordnats att ritten ska hora till
fastigheten.

Till byggnad hénfors bl.a. murar, broar och bryggor. En huslik-
nande anldggning betraktas som byggnad dven ndr den &r beldgen
under jordytan, exempelvis kiosker och stationsanldggningar vid
tunnelbanor.

Byggnad rdknas som fastighet om den anbragts for stadigvarande
bruk. Tillfillig byggnad anses saledes inte utgora fastighet.

EG-domstolen har i malet C-315/00 Maierhofer uttalat att tolk-
ningen av begreppet uthyrning av fastighet, och ddrmed indirekt
vad som utgor fastighet, ska goras utifran gemenskapsrittsliga be-
grepp. En upplatelse av nedmonterbara prefabricerade byggnader,
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som inte med ldtthet kan flyttas, utgér enligt domstolen uthyrning
av fastighet. Domstolen framhéller &ven att det saknar betydelse
om byggnaderna ska avldgsnas ndr hyresavtalet 16pt ut och
ateruppforas pa annan mark och om tillhandahéllandet omfattar
bade mark och byggnad eller endast byggnaden. Begreppet
tillfillig byggnad far ddrmed frdn momssynpunkt en delvis dndrad
innebord. Med tillfillig byggnad bor avses annan flyttbar byggnad
som med nagorlunda grad av sidkerhet kan beddmas std pa
fastigheten mindre 4n fem ar. Byggnad som &r mer &n fem ar bor
inte betraktas som tillfillig annat &n undantagsvis. Detta kan vara
fallet om det &r uppenbart att byggnaden kommer att tas bort inom
de ndrmaste aren. Exempel pa sadana tillfilliga byggnader ar
flyttbara baracker, manskapsbodar och tillfilligt uppforda skjul
och kojor. Som framgar av ovanstdende avgorande i EG-
domstolen &r dock konstruktionen det som i forsta hand &r
avgorande for om fraga ska anses vara om tillfillig byggnad ("inte
med ldtthet kan flyttas™) och inte tidsaspekten. En sammanvégning
av faktorerna far darfor goras i det enskilda fallet.

Det 4r inte nodvéndigt att en byggnad har blivit ssmmanfogad med
marken. Som byggnad rdknas siledes en oljecistern av plat som
inte &r fastad vid marken utan som halls kvar av sin egen tyngd.

Till ledning rdknas alla slag av yttre ledningar vare sig de 4r av-
sedda for elektricitet, gas, vatten eller annat. Ledningar som é&r
dragna i en byggnad hanfors till byggnadstillbehor.

Andra slag av anldggningar dr t.ex. vissa transportanordningar
sasom réls och syllar och i mark anbragta foremal for stadig-
varande bruk, samt fotbollsmal, fasta bénkar och lekstéillningar.
Ytterligare exempel pa anldggningar &r cisterner och kéllare, i den
man dessa inte riknas som byggnader.

19.2.3  Byggnadstillbehor
Av 2 kap. 2 § JB framgér foljande:

Till byggnad hor sddan fast inredning och annat varmed
byggnaden blivit férsedd, om det ar dgnat till stadigvarande
bruk for byggnaden eller del av denna, sdsom fast
avbalkning, hiss, ledstang, ledning for vatten, virme, ljus
eller annat med kranar, kontakter och annan sadan utrust-
ning, virmepanna, element till virmeledning, kamin, kakel-
ugn, innanfonster, markis, brandredskap, civilférsvars-
materiel och nyckel.

I enlighet med vad som sdgs i forsta stycket hor dédrjamte i
regel till byggnad, savitt angar
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1. bostad: badkar och annan sanitetsanldggning, spis,
viarmeskdp och kylskdp samt maskin for tvitt eller
mangling,

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

4. ekonomibyggnad till jordbruk: anordning for utfodring
av djur och anliggning f6r maskinmjélkning,

5. fabrikslokal: kylsystem och fldktmaskineri.

Om olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter, hor ett
sadant foremal som ndmns ovan till den del av byggnaden dér det
finns.

Reservdel och dubblett till foremal som avses i 2 kap. 2 § 1 st.
eller 2 st. JB hor ej till byggnaden.

Betriffande reservdel och dubblett kan det papekas att nyckel till
fastighet jimte dubblett raknas som tillbehor till fastigheten endast
nér de har anskaffats av fastighetségaren.

Allmént giller att ett byggnadstillbehtr ska framstd som en s&
typisk inredningsdetalj, att man kan anta att 4ven en ny dgare eller
nyttjare av byggnaden med samma huvudsakliga inriktning av
byggnadens anvindning har bruk for byggnadstillbehdret. Aven
vad som &r dgnat 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 dndamalsgemenskap med
byggnaden. Om varor av denna typ lagras for framtida installation
1 en byggnad medfor detta inte att de far karaktir av byggnads-
tillbehor.

En exklusiv inredning, som bara &r avsedd att tjana ett mera till-
falligt behov, anses inte som byggnadstillbehor.

Tillbehor som tillfalligt tas bort fran en byggnad, exempelvis for
reparation, forlorar inte sin egenskap av tillbehor till byggnad.

19.2.4  Industritillbehor

Enligt 2 kap. 3 § JB hor till fastighet som helt eller delvis ar in-
rattad for industriell verksamhet:

utdver vad som f6ljer av 1 och 2 §§ (fastighets- respektive
byggnadstillbehor), maskiner och annan utrustning som till-
forts fastigheten for att anvéndas i verksamheten huvud-
sakligen pa denna. Sadan egendom hor dock inte till
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fastigheten, om &garen har avgett forklaring hidrom och
forklaringen 4r inskriven i fastighetsboken enligt 24 kap.
Fordon, kontorsutrustning och handverktyg hor inte i nagot
fall till fastigheten.

2 kap. 3 § JB ér underordnad i forhéllande till 2 kap. 1 och 2 §§
JB. Anknytningsobjektet dr fastigheten som sadan. Som industri-
tillbehor riaknas dven redskap av skilda slag som bade anvinds och
mestadels férvaras i det fria, exempelvis lyftkranar.

Med industriell verksamhet avses produktion av varor med
maskinella hjdlpmedel. Négot minimikrav betrdffande rérelsens
storlek och omfattning har inte stéllts upp. Hantverk som bedrivs
utan maskinell utrustning, reparationsrorelse och laboratorieverk-
samhet rdknas normalt inte till industriell verksamhet. S lidnge
fastigheten behaller sin karaktir av att vara inrdttad for industriell
verksamhet kvarstar fastighetens egenskap av industritillbehor
utan hinder av att driften har lagts ned.

19.3  ML:s fastighetsbegrepp

Med vara forstas enligt 1 kap. 6 § ML bl.a. fastighet. Vad som
forstas med fastighet enligt ML framgar av 1 kap. 11 § ML. Av
praktiska skdl har i ML gjorts en del avvikelser fran JB:s
fastighetsbegrepp. Dessa avvikelser innebér bade utvidgningar och
inskrankningar i férhallande till JB.

Verksamhetstillbehér omfattas ocksd numera av fastighets-
begreppet pad samma sitt som andra byggnadstillbehor. Genom
undantagsreglerna i 3 kap. 3 § ML 4r dock beskattningskonse-
kvenserna vid upplételse eller overlatelse av verksamhetstillbehor
desamma som tidigare.

Med verksamhetstillbehor forstés enligt 1 kap. 12 § ML:

annan maskin, utrustning eller sérskild inredning 4n indu-
stritillbehor, om den tillférts sddan byggnad eller del av
byggnad, som dr inrdttad for annat &n bostadsindamal och
om den anskaffats for att direkt nyttjas i sérskild verksam-
het som bedrivs pa fastigheten.

I 1kap. 11 § ML gors en utvidgning. Som fastighet anses dven
byggnader, ledningar, stingsel och liknande anlidggning som for
stadigvarande bruk har anbragts i eller ovan jord och som tillhor
annan dn &dgaren till jorden. Detta géller dven for byggnadstill-
behor. Aven byggnadstillbehdr som #gs av annan 4n byggnadens
dgare anses séledes som fastighet i ML i motsats till JB. Jfr avsnitt
19.2.2.
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Industritillbehor utgor annan vara én fastighet enligt ML. Detta &r
saledes en inskrinkning av JB:s fastighetsbegrepp (1 kap. 11 § 1 p.
ML).

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

a) jord,

b) byggnad, ledning, stingsel och annan anldggning som anbragts
i eller ovan jord for stadigvarande bruk, pa rot stdende trdd och
andra vixter,

c¢) fast inredning och annat varmed byggnad forsetts, om det ar
dgnat till stadigvarande bruk for byggnaden eller del av denna,
sdsom fast avbalkning, hiss, ledstdng, ledning for wvatten,
virme, ljus eller annat med kranar, kontakter och annan sadan
utrustning, vérmepanna, element till vdrmeledning, kamin,
kakelugn, innanfonster, markis, brandredskap,
civilférsvarsmaterial och nyckel,

d) annan maskin, utrustning eller sérskild inredning &n industri-
tillbehor, om den tillforts sédan byggnad eller del av byggnad,
som &r inrdttad for annat #n bostadsindamal och om den
anskaffats for att direkt nyttjas i sdrskild verksamhet som
bedrivs pa fastigheten.

I enlighet hiarmed réknas i bostad som fastighet &ven badkar och
annan sanitetsanldggning, spis, virmeskdp och kylskép samt
maskin for tvitt eller mangling.

Utrustning for vatten, avlopp, sanitet, vdarme, elektricitet eller lik-
nande av siddant slag som normalt installeras i bostadsbyggnad rak-
nas som fastighet &ven om utrustningen tillférts annan byggnad.

Elspis, kylskap, fryssk&p av hushéllstyp som installerats exem-
pelvis i sjukhus utgér déarfor allménna byggnadstillbehér, medan
ddremot motsvarande installationer av annan konstruktion som
installerats i storkok inom sjukhuset utgoér verksambhetstillbehor.
Av samma skél riknas VVS-installationerna i exempelvis badrum
1 hotellbyggnad som allménna byggnadstillbehor.

I bilaga 18 anger SKV exempel pa vad som utgdr byggnads- och
verksambhetstillbehor (dvs. fastighet dven enligt ML).
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19.4  Oversikt dver fastighetsbegreppet enl. JB,
IL och ML

Oversikten aterfinns i slutet av detta avsnitt.

19.5 Definition av vissa begrepp

Numera dr endast tjénster vars omsittning undantas fran skatte-
plikt uppriknade i ML. Detta medfor att det inte lingre finns
nagon definition i ML av begreppet byggtjénster. Med s.k. bygg-
tjanst bor i princip forstas arbeten som utférs pa vad som ar att
anse som fastighet enligt ML. Som byggtjdnst anses ddrmed tjénst
som avser t.ex.

1. projektering, ritning och konstruktion av fastighet,

2. mark och innefattar undersdkning, planering, jordbearbetning,
jordforbittring, schaktning, sprangning, borrning, drénering,
utfyllning eller ytbeldggning,

3. byggnad, annan anldggning som utgér fastighet enligt ML,
stiangsel eller dylikt och innefattar uppforande, anlédggande, riv-
ning, reparation, dndring, underhéll eller rengéring.

Tjénster sdsom lokalstddning, fonsterputsning, renhéllning och
annan fastighetsskotsel faller ddremot inte in under definitionen.

Till skattskyldiga som utfor byggtjinster bor séledes riknas sévél
byggnadsforetag, anliggningsforetag som bygghantverksforetag.

Uttag av tjanster avseende fastighet som inte &r tillgang i verksam-
heten bedoms enligt reglerna i 2 kap. 5 § 1 p. ML.

Uttagsbeskattning vid egenregiarbeten inom byggsektorn kan bli
aktuellt antingen i byggnadsrorelse (2 kap. 7 § ML) eller i fastig-
hetsforvaltning (2 kap. 8 § ML). En forutséttning for att det ska
ske enligt reglerna for byggnadsrorelse &r att det i verksamheten
bade tillhandahalls byggtjanster at andra (entreprenader) och
tjanster pd egna fastigheter (egenregi). Bedrivs inte nagon utat-
riktad verksamhet, t.ex. nir byggnadsrorelsen endast bestar av
innehav av fastigheter, sker inte nigon uttagsbeskattning enligt
2 kap. 7 § ML. Uttagsbeskattning kan dock i detta fall aktualiseras
enligt reglerna i 2 kap. 8 § ML avseende fastighetsfoérvaltning dven
om tjdnsterna &dr héanforliga till uppforande av fastighet for
avyttring.

I nuvarande ML finns inte nagon definition av begreppet yrkes-
missig byggnadsverksamhet. Yrkesmissig byggnadsverksamhet
knyter an till begreppet byggnadsrorelse. Bedomningen ska goras



Byggnads- och
anliggnings-
entreprenad

Utomstiaende

Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning, Avsnitt 19 445

utifrdn IL:s regler och med en EG-konform tolkning. Se om
begreppet byggnadsrorelse “Handledning for beskattning och
formogenhet m.m. vid 2004 ars taxering — del 3”. Nagon dndring
mot tidigare av begreppet yrkesmdssig byggnadsverksamhet har
dock inte varit avsikten (se prop. 1993/94:99 s. 145).

Fore ikrafttridandet av den nuvarande ML krévdes att mer dn 5 %
av foretagets byggnadstjanster skulle vara utatriktade, dvs. riktade
mot utomstaende bestillare, for att verksamheten Gverhuvudtaget
skulle anses som yrkesméssig byggnadsverksamhet. SKV anser att
daven ML uppstiller krav pa att den utatriktade verksamheten inte
far vara av alltfor obetydlig omfattning for att uttagsbeskattning
enligt 2 kap. 7 § ML ska ske.

Byggforetag som har en ringa utatriktad byggverksamhet bor
foljaktligen fortfarande anses bedriva sdvdl verksamhet som
medfor skattskyldighet (entreprenad) och sadan fastighetsforvalt-
ning som eventuellt medfor skattskyldighet enligt 2 kap. 8 § ML.
Vad giller avdragsritt for ingdende moms medfor detta att sddan
foreligger for den utétriktade verksamheten (entreprenad) medan
ddremot att for forvarv till fastighetsforvaltningen foreligger i
princip inte avdragsritt. Foretaget bedriver s.k. blandad verksam-
het. Betriffande avdragsritten vid s.k. blandad verksamhet (se
avsnitt 15.4).

19.6  Byggnads- och anliggningsentreprenad

Med byggnads- och anldggningsentreprenad menas utférandet av
byggtjénster etc. pa annans fastighet, dvs. at nagon utomstéende.
Detta innebar att en entreprenad ses som ett skattepliktigt tillhan-
dahéllande av en tjanst. En byggnads- eller anlidggningsentre-
prenad regleras vanligtvis parterna emellan genom ett kontrakt
som upprittats med de allminna standardvillkoren inom bygg-
branschen (AB 92) som bas.

Med utomstdende menas att ett reellt tvépartsforhéllande fore-
ligger. Aven da avtalet dr mellan koncernbolag, intresseforetag etc.
foreligger ett tvapartsforhéllande.

Tjénsterna &t utomstiende kan utfoéras med egna anstéllda eller
med helt eller delvis anlitande av underentreprenérer. Det maste
dock vara fraga om ett verkligt entreprenadatagande med eget
ansvar for entreprenaden. Om uppdraget (avtalet) mera har
karaktdr av formedling av tjdnster, kan det inte anses vara fraga
om yrkesméssig byggnadsverksamhet.

Skattskyldigheten omfattar &ven varor i form av byggnadsmaterial
och liknande som tillhandahélls i samband med tjansten.
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Enligt SKV:s uppfattning ska som byggnads- och anldggnings-
entreprenad rdknas ny-, till- eller ombyggnadsarbeten liksom
egentliga reparations- eller underhéllsarbeten av fastighet. Detta
giller oberoende av kostnaderna for i entreprenaden ingfende
egentligt byggmaterial, byggelement och andra varor och oavsett
om den skattskyldiges &tagande &r att anse som totalentreprenad
eller delentreprenad.

19.6.1 Beskattningsunderlaget vid byggnads- och
anléiggningsentreprenad samt for it annan utford
byggtjinst

Enligt grundregeln i 7 kap. 2 § ML utgors beskattningsunderlaget
av ersittningen exkl. moms. Ersdttningen bestdms 1 princip pa
grundval av avtalet mellan sdljare och kdpare.

Tillhandahélls byggtjanst till s.k. underpris ska uttagsbeskattning
ske enligt 2 kap. 5 § 1 p. ML. Detsamma giller betraffande entre-
prenader.

Vid uttag av en byggtjanst ska beskattningsvérdet utgéras av netto-
vérdet. I normalfallet 4r nettovérdet lika med kostnaden for varan
och/eller tjansten (7 kap. 3 § ML).

Vid uttagsbeskattning av en entreprenad som utforts 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).

KR 1 Goteborg har i dom 2003-01-08 (mal nr 2811-2000) bedomt
foljande omstiandigheter. Ett byggbolag traffade entreprenadavtal
med en bostadsrittsforening om uppforande av en byggnad. |
samband hdrmed Gverldt bolaget marken till féreningen. Det pris
bolaget erholl for mark 6versteg vida det pris bolaget samma dag
erlagt for marken. Samtidigt understeg entreprenadpriset den
kostnad bolaget hade for entreprenaden. SKM godtog inte att
marken stigit i vérde frdn ca 5 miljoner kr till ca 28 miljoner kr
samtidigt som en betydande forlust uppkom pa entreprenaden. KR
fann att endast den del av ersdttningen som beldpte pad marken
kunde undantas vid bestimmande av underlaget for utgéende
moms pé entreprenaden.

Vissa utldgg at bestillaren, dvs. kostnader som ligger vid sidan av
entreprenadatagandet, ska brytas ut och inte rdknas med i
entreprendrens beskattningsunderlag.

Det ska vara fraga om faktiska utligg i ML:s mening for bestélla-
rens rdkning. Nagot paldgg for entreprendrens egna administra-
tionskostnader eller annat byggmistarpaldgg godtas inte. Det
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maste sdledes foreligga en beloppsméssig Overensstimmelse
mellan det faktiska utligget och det fran beskattningsunderlaget
utbrutna beloppet. Sjilva betalningsforpliktelsen ska vara riktad
mot bestillaren, dvs. faktura eller motsvarande ska vara utstilld pa
bestillaren. Kopia av fakturor ska bifogas den faktura entre-
prendren utstéller.

Som exempel pa sddana utligg som utgor faktiska utligg och
ddrmed inte behéver tas med i1 entreprendrens beskattnings-
underlag kan ndmnas

— markanskaffningskostnad,

— ersittning for gatumark,

— evakueringskostnader,

— fastighetsbildningskostnader,

— lagfartskostnader,

— inteckningskostnader,

— tomtréttsavgald,

— premier for byggherreforsékring.
Harutover kan foljande exempel ndmnas.

Kommuns uttagande av gatukostnadserséttning bor inte anses
utgora ersittning for nagot skattepliktigt tillhandahallande av tjanst
(fr RSV:s skrivelser 1991-06-17 dnr D29-1644-90 och 1991-06-
19 dnr 6604-91/D29 ).

Kommunen debiterar moms pa anslutningsavgifter. 1 det fall en
entreprendr gor ett utldgg for bestillaren avseende anslutningsav-
gift ingdr momsen som del i utldgget och entreprenéren har da inte
avdragsritt for ingdende moms avseende utligget.

Réntor och kreditivkostnader far anses som utligg endast om
bestéllaren star som lantagare. Rédntor som beldper pa lan som
entreprendren sjilv har tagit for att finansiera entreprenaden ska
dock inga i beskattningsunderlaget.

19.6.1.1 Skadestand och vite

Om en entreprendr erhaller ersittning for helt eller delvis inte
fullgjord prestation eller for uteblivet arbete, dvs. ersdttning av
skadestandskaraktir, medfér saddan erséttning normalt inte skatt-
skyldighet. En forutsittning hérfor dr dock att en sddan erséttning
debiteras sérskilt. Detta torde gilla oavsett om saddant skadestdnd
ar avtalat eller ej.
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I frdga om andra skadestand och viten inom byggnadsindustrin kan
man skilja pa & ena sidan sddana som gér frén séljare/entreprendr
till kopare/bestéllare och & andra sidan sddana som gar fran
kopare/bestillare till séljare/entreprendr. Skadestand och viten fran
entreprenor/sdljare utgdr ofta genom prisnedsittningar, medan
skadestand och viten fran kopare/bestillare ofta sker i form av
pristillagg.

Enligt 5kap. 1§ AB 92 ska entreprendéren om han &verskrider
kontraktstiden utge vite enligt kontraktet. Ett sadant vite brukar
raknas av fran entreprenadsumman.

Rittsndmnden ansag i ett forhandsbesked (RSV Im 1973:28) att
kontraktsbestimmelsen enligt 5 kap. 1 § AB 72, som da gillde,
fick anses utgora en metod for prisangivelse, dér det slutliga priset
faststélldes 1 forhallande till tidpunkten for den kontrakterade
entreprenadens firdigstéillande. P4 grund hirav forklarade namn-
den att prisnedséttningen skulle — oavsett om den bendmndes vite
(skadestand) — beaktas vid bestimmande av det beskattnings-
underlag for vilket moms skulle utgd. Moms skulle déarfor inte utgé

a vitesbeloppet, varfor vitet skulle avriknas fran beskatt-
ningsunderlaget.

Enligt 5 kap. 3 § AB 92 har entreprendren ritt till s.k. forlangnings-
ersittning for skada som han &samkas till foljd av vissa angivna
hinder. Forldngningserséttning torde utgdra en skattepliktig
omsittning och bor darfor inrdknas i beskattningsunderlaget.

I ett forhandsbesked (RSV Im 1973:30) provade rittsndmnden
fragan om vite som utgéatt vid leveransforsening fick avriknas fran
beskattningsunderlaget. 1 detta fall, som avsag kop av komplett
tillverkning, leverans och montage av travers, skulle vite utgd
enligt orderbekriftelse med viss procent per péborjad vecka.
Néamnden fann att underlaget skulle berdknas utan avdrag for vad
som erlagts i form av vite vid férsenad leverans.

Nedséttning av entreprenadsumma pa grund av fel eller brist ska
avriknas fran beskattningsunderlaget.

19.6.2  Skatt- och redovisningsskyldighetens intride

Enligt 1 kap. 3 § ML intrdder skattskyldighet nér en vara levereras,
en tjanst tillhandahélls eller ett uttag sker. Erhélls dessforinnan ett
forskott for en bestdlld vara eller tjénst intrader skatt skyldigheten
nédr forskottet inflyter kontant eller pa annat sétt kommer den
skattskyldige tillgodo. Bestimmelserna om skattskyldighetens
intrade dr avgorande for vilka beskattningsregler som géller for en
viss transaktion.
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KR i Goteborg har i dom 2003-04-07 (mél nr 1743-2002) ansett att
en entreprenad ska ses som ett tillhandahallande av en tjénst i sin
helhet. Detta innebar att bestéllaren medgavs avdragsritt for
leverans av material for arbetets utférande forst i och med att
faktura mottagits och betalning erlagts (13 kap. 20 § ML). Parterna
hade avtalat om att entreprendren skulle fakturera materialleverans
och byggtjénster var for sig.

For entreprenadarbeten anses tillhandahéllandet ske vid tidpunkten
for godkdnd slutbesiktning eller nér bestillaren pa annat sétt har
godkint entreprenaden. Med slutbesiktning menas begreppet
slutbesiktning enligt AB 92. Normalt utf6rs en slutbesiktning som
vid godkdnnande innebdr att entreprenaden Overldmnas till
bestillaren. Slutbesiktningen, dvs. godkdnnandet av entreprenaden
medfor bl.a. foljande réttsverkningar: entreprenaden avldmnas till
bestillaren, garantitiden borjar 16pa, entreprendren édger rétt till
slutlikvid.

Skattskyldigheten vid entreprenadarbeten intréder séledes dels vid
tidpunkten for mottagandet av en forskotts- eller a contobetalning,
dels vid slutbesiktning eller motsvarande.

Detta giller oavsett om parterna avtalat om att arbetet ska utforas
till fast pris eller pa 16pande rikning. Avtal om fast pris eller
16pande rikning dr enbart tva olika sitt att komma Gverens om pris
och betalningsplan vid entreprenad.l vissa situationer, t.ex. vid
intressegemenskap mellan bestédllaren och entreprenéren kan
slutbesiktning dock ha underléatits. En med slutbesiktning liknande
besiktning eller inflyttning kan i sidana fall jamstillas med
slutbesiktning.

Enligt SKV:s uppfattning géller:

For tjanst som avser fastighet, t.ex. byggnadsentreprenad, tréffas
ofta avtal om sérskild slutbesiktning. 1 sddant fall far tillhanda-
héllandet normalt anses ha skett vid tidpunkten for slutbesikt-
ningen. Om s&dan besiktning inte har avtalats far tillhandahéllan-
det anses ha dgt rum nir bestéllaren godként den utférda tjdnsten.

I samband med storre byggnadsentreprenader kan slutbesiktning
enligt avtal omfatta endast viss del av den totala entreprenaden
(s.k. etappbygge). I sddana fall bor tillhandahéllande kunna anses
ha skett i samband med slutbesiktning av den firdigstillda
etappen.

Enligt 13 kap. 14§ ML sidrbehandlas byggnads- och anldgg-
ningsentreprenad sa att redovisningen av moms pa forskott och
a conton fér ansta enligt foljande:

Om den som utfor byggnads- eller anldggningsentreprenad har fatt
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betalning i forskott eller a conto intrdder redovisningsskyldighet
for skatt som beloper pa sddan betalning senast tvd ménader efter
det att slutbesiktning eller didrmed jamforlig atgérd vidtagits.
Motsvarande giller 1 friga om betalning i forskott eller a conto for
leverans av vara som tillhandahélls enligt avtal som avser
byggnads- eller anldggningsentreprenad. Om slutfaktura utfardas
innan de tvd manaderna gatt till dnda giller inte dessa regler.
Redovisningen ska di omfatta dven den moms som beléper pa
forskotten.

Nir byggtjansterna omsitts av en utlindsk foretagare blir en i
Sverige momsregistrerad forvédrvare i normalfallet skattskyldig,
dvs. ska redovisa momsen for de hidr omsatta byggtjénsterna.
Négon mojlighet foreligger da inte for férvirvaren med att vénta
med redovisning av momsen enligt 13 kap. 14 § ML.

I det fall den skattskyldige véljer att pa forskotts- eller a conto-
faktura debitera utgdende moms ska denna redovisas enligt de
allménna reglerna i 13 kap. 6 § ML, dvs. den period da a conto-
betalningen tagits emot. A contofakturan &r en begéran om betal-
ning innan tillhandahéllandet skett. Skattskyldighet intrader forst
nér betalning tagits emot. D4 redovisningsskyldighet inte kan fore-
ligga innan skattskyldighet uppkommit medfor utfirdandet av den
momsbérande a contofakturan inte redovisningsskyldighet.

Vid konkurs och 6verlatelse av verksamhet giller sérskilda regler
enligt 13 kap. 10 och 11 §§ ML.

KR 1 Goéteborg har i dom 1998-07-02 (mal nr 2525-2526-1995)
bedomt foljande omsténdigheter. En byggnation, som avsag
uppforande av ca 105 lagenheter och en gruppbostad, uppférdes
etappvis med 25-30 lagenheter per ar. Bestdllaren av entrepre-
naden tog byggnaderna i1 ansprak for uthyrning efter varje
fardigstélld etapp. Slutbesiktning dgde rum forst ndr samtliga
etapper var avslutade. KR fann att det forhallandet att bestillaren
tagit byggnaderna i ansprdk var en med slutbesiktning jamforlig
atgird och att redovisningsskyldighet ddrmed intrétt successivt for
respektive firdigstélld byggnadsetapp.

KR 1 Géteborg har i dom 2001-06-07 (méal nr 2356-1999) bedomt
foljande omstindigheter. 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,
fardigstilldes under 1993 och fakturerades med momsdebitering.
Det fortsatta arbetet med etapp 2 avstannade eftersom hyresgist
till lokalerna saknades och hyresgistanpassning darfor inte var
mojlig. Bestillaren av entreprenaden hade inte tagit lokalerna som
ingick 1 etapp 2 1 ansprak. LR 1 Goteborg ansag att
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redovisningsskyldighet for utgdende moms pa erhdllna forskott
intrdtt i och med att arbetet pd etapp 2 av byggnaden hade
avstannat. KR instdmde i LR:s bedomning.

I RA 1999 ref. 31 har provats nir redovisningsskyldighet for skatt
pa acontofakturor intrider for ett byggforetag vid bestillarens
konkurs och arbetena ddrmed avbryts. RR fann att bestimmelsen 1
dévarande 5 a § 4 st. GML (motsvarande 13 kap. 10 § 1 st. ML)
inte var tillimplig eftersom det var bestdllaren som forsatts i
konkurs och inte entreprendren. Redovisningsskyldigheten
behovde ddrmed inte fullgéras forrdn inom tvd ménader fran det
att arbetena avbrutits, dvs. den med slutbesiktning jamforliga
héndelsen.

Om entreprendren inte 16pande debiterat moms pé forskotts- och
a contofakturorna och bestillaren gar i konkurs blir entreprenéren
likvél redovisningsskyldig for den moms som beloper pé faktiskt
erhéllna betalningar. Forskotten och a contona anses i sddana fall
innehalla moms. Se vidare avsnitt 41.

Om en skattskyldig forsitts i konkurs eller dverlater sin verksam-
het intrdder redovisningsskyldighet vid konkursen respektive vid
overlatelsen. Bestimmelserna om konkurs behandlas i avsnitt 41
och reglerna avseende Gverlatelse av entreprenad nedan.

Vid byte av bestillare har enligt 8 kap. i AB 92 entreprendren
under vissa forutsittningar ritt att hdva kontraktet savitt avser
aterstdende arbeten. Héver entreprendren kontraktet sker normalt
en virdering av vad som utforts och vad som ska gottskrivas
entreprendren. Entreprendren kan dven ha ritt till skadestand for
den skada han lidit pa grund av hdvningen.

Om entreprenaden hivs far redovisningsskyldigheten for forskott
och a conton anses intridda senast tvd manader fran det entrepre-
naden havts.

RSV har i en skrivelse 1992-09-30, dnr 14404-92/212, angaende
overlételse av entreprenadverksamhet bl.a. uttalat foljande:

En skattskyldig som utfor byggnads- eller anldggnings-
entreprenad dr ... redovisningsskyldig for betalning i
forskott eller a conto senast tvd manader efter slutbesiktning
eller ddrmed jamforlig atgérd.

2.2 Overlatelse av verksamhet

Vid verksamhetsoverlatelse giller séledes ... att dverlatelse
av verksamhet &r den sista affarshandelsen i verksamheten
varfor sdljaren 1 samband med Overlatelsen ska uppritta
bokslut. Vidare anges att skatt pa vid tidpunkten for



452 Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning, Avsnitt 19

Overldtelsen obetalda fakturor for vilka redovisnings-
skyldighet tidigare inte intritt, bor redovisas av sdljaren i
deklarationen for den redovisningsperiod under vilken
overlételsen sker.

Att sdljaren ska uppritta bokslut i samband med overlatel-
sen innebdr att avrikning dessférinnan maste goras pa
samtliga pégaende ej slutfakturerade entreprenader. Da
entreprenaderna séledes avslutas for entreprendrens vid-
kommande bor denne uppritta slutavridkning lampligen i
form av slutfaktura pa respektive bestillare. En sadan
faktura bor dé innehalla sammanlagda virdet pa nedlagda
arbeten pa vilket belopp mervirdeskatt ska berédknas.
Entreprentren far genom 6verlatelsen till annan entrepre-
nor, efter godkidnnande av bestillaren, anses ha fullfoljt sitt
atagande gentemot bestdllaren. Nagon ytterligare leverans
kommer inte att ske. Entreprendren far dven anses ha en
redovisningsskyldighet gentemot bestédllaren som visar hur
mycket som &r upparbetat utav erhdllna forskott. Att
eventuella krav som framkommer i en sddan slutavrikning
kan komma att regleras mellan entreprendrerna foranleder
inte nigon annan bedémning. For erhdllna a contobetal-
ningar och forskott ska momsen beréknas efter den skatte-
sats som géllde ndr skattskyldigheten for dessa intrddde. Pa
eventuella tillkommande krav berdknas skatten efter den
skattesats som géller vid faktureringstillfillet.

Redovisningsskyldigheten intrdder i samband med entre-
prendrens slutfakturering. 1 normalfallet blir detta aktuellt
for den redovisningsperiod under vilken Gverlatelsen sker.

2.3 Overlatelse av enstaka entreprenad

Tillvdgagangssattet blir i allménhet detsamma vid over-
latelse av en enstaka entreprenad. Nagot bokslut behover
naturligtvis inte uppréttas i samband hidrmed, men en
vinstavrdkning ska i normalfallet goras av den avyttrade
entreprenaden. Skattskyldigheten och redovisningsskyl-
digheten blir i dessa fall inte annorlunda &n vad som redo-
visats i foregdende avsnitt.

Antag att forutsittningarna ar foljande.

Entreprentér B intrdder i entreprentr A:s stille och god-
kénns av bestillaren som ddrmed medger att B fortsétter As
resterande del av entreprenaden pa i 6vrigt lika villkor som
A. Ett nytt entreprenadavtal kan i och med detta anses ha
ingatts mellan B och bestéllaren. A har levererat vad denne
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ska och &r 16st fran kontraktet 1 och med att B tridder in och
godkinns av bestéllaren.

Av RSV:s rekommendationer géllande virdering av pa-
gaende arbeten hos skattskyldiga som bedriver byggnads-
rorelse m.m. (RSV Dt 1991:25) framgar bl.a. f6ljande under
avsnitt 6.

Ett arbete bor anses som avslutat i och med att slutlig eko-
nomisk uppgorelse triffats eller bort ha traffats enligt de
avtalsvillkor mellan parterna som far anses normala inom
branschen. Den omstindigheten att exempelvis garanti-
atagande foreligger eller att vissa mindre arbeten terstar att
utfora, utgor i regel inte skil att anse arbetet som pagéende.

A dr redovisningsskyldig for den skatt som beldper pa vad
som &r upparbetat vid overlatelsetillfillet. A ska da i en-
lighet med 16 § GML [numera 11 kap. 1 § ML] ldmpligen
stdlla ut en momsbédrande faktura pa bestillaren, da atagan-
det &r avslutat for As vidkommande.

B blir redovisningsskyldig for sin del av entreprenaden
enligt de regler som giller for byggforetag i allménhet.

I vissa fall kan forekomma att erséttning utgar for Gver-
tagande av en pagaende entreprenad. Till den del Bs
eventuella erséttning till A avser 6vertagande av fordran
gentemot bestillaren foreligger ingen momspliktig omstt-
ning. Nagon moms ska da inte tas ut med anledning hérav.
Om B diremot av A Overtar annan vara eller tjanst som ar
skattepliktig blir denna del av overlatelsen skattepliktig
enligt vanliga regler. Fraga kan dock vara om sédan 6ver-
latelse for vilken undantag fran skatteplikt foreligger i en-
lighet med 8 § 18 GML [numera 3 kap. 25 § ML].

Nir det giller slutredovisning av en entreprenad (andra belopp 4n
forskott och aconton) giller de vanliga reglerna for redovis-
ningsskyldighetens intrédde i 13 kap. 6 § ML.

Redovisningsskyldigheten intrédder ndr en affdarshéndelse, genom
vilken skattskyldighet har intrétt, enligt god redovisningssed bok-
fors eller borde ha bokforts. 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. I normalfallet skickas slutfaktura nagra dagar efter
slutbesiktning dock senast ndgon manad efter slutbesiktning. Vad
avser tilldggs- och dndringsarbeten finns i AB 92 en regel som
sdger att dylika arbeten maste faktureras inom sex manader fran
slutbesiktning annars preskriberas denna fordran. Av praktiska
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skél har denna sexménadersgrians dven fatt styra senaste tidpunkt
for slutfakturering. Vidare hédnvisas till Handledning for beskatt-
ning av inkomst och férmogenhet vid 2004 ars taxering, del 3 vad
avser resultatavrakning och god redovisningssed.

I RA 1986 ref. 125 har provats nir en faktura enligt god redovis-
ningssed borde ha bokforts. Ett foretag utfirdade den 19 oktober
1978 en slutfaktura avseende en entreprenad. Fakturan avséndes
till bestéllaren den 25 oktober 1978 men bokfordes forst i
néstfoljande manad. RR slog fast att det inte kunde komma i fraga
att grundnotera utgaende fakturor avseende anldggningsarbeten
senare 4n per den dag da faktura sénds till kunden. Momsen enligt
slutfakturan hade dérfor bort redovisas i deklarationen for
redovisningsperioden oktober 1978.

Om en entreprenad omfattar flera avskiljbara etapper eller hu-
vuddelar bor redovisningsskyldighetens intrdde bedémas for varje
huvuddel eller etapp for sig. Betriffande definition av termen
huvuddel giller begreppsbestimningen i AB 92. Begreppet etapp
ar mer formlost 4n termen huvuddel. Typiskt for etapp &r ett
successivt ianspraktagande av en avskiljbar del av en entreprenad
utan att sérskild kontraktssumma finns for etappen.

KR i Jonkoping har i dom 2002-01-14 (mal nr 3744-3745-1999) i
mal om skattetilligg funnit, att en entreprenad, som avsag
uppforande av tre broar, utgjorde ett sddant projekt som kunnat
fardigstillas i sjdlvstindiga delar. For de a conto-betalningar som
var hédnforliga till de tvd broar som kunde tas i bruk efter
slutbesiktningen inf6ll redovisningsskyldigheten senast tva
ménader fran slutbesiktningen.

LR i Mariestad har 2001-09-26 (mal nr 1879-1880-00) avgjort tva
mal avseende markarbeten. I det ena malet hade foretaget i fraga
atagit sig att dels firdigstélla en markyta for byggnation, dels efter
det att byggnaden uppforts av en annan entreprendr, anldgga
parkeringsplatser samt planteringar. 1 det andra malet hade
foretaget dtagit sig att anldgga vatten- och avloppsledningar &t en
kommun. Efter det att ledningarna hade tagits i bruk av kommunen
1 september 1998 aterstod arbeten med anldggning av grasmatta
samt asfaltering. P4 grund av viderforhdllanden utfordes dessa
arbeten inte forrdn véren 1999. LR bedomde att bdda projekten
fick anses besta av tva avskiljbara etapper.

Se dven ovan refererade domar fran KR i Goéteborg avseende
slutbesiktning och ddrmed jamforlig atgard.

Vid vissa ersittningsformer utgar indexreglering grundad pa kost-
nadsutvecklingen. Ibland faktureras en saddan indexjustering efter
det att slutfaktura skickats. Sddana indexrelaterade ersittningar
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utgor en del av entreprenaden och ska saledes ingd i beskattnings-
underlaget. Ibland utgér index som a contobelopp, men vanligtvis
som en del i slutfakturan. Indexets karaktdr styr om det ska
beskattas enligt a contoreglerna eller enligt reglerna for slutfaktura.

Andrings- och tilliggsarbeten som har en direkt koppling till entre-
prenaden samt bonusbelopp (som erhélls for exempelvis gott utfort
arbete) anses utgora del av entreprenaden och redovisas som del av
denna. Om andrings- och tilldggsarbeten inte anses vara en del av
entreprenaden ska moms, som bel6per pa dessa arbeten, redovisas
sasom for ett sérskilt atagande.

Andrings- och tilliggsarbeten regleras i 2 kap. 2-6 §§ AB 92.

Sammanfattningsvis géller att forskott och a conto beskattas senast
tvd méanader efter godkind slutbesiktning eller ddrmed jamforlig
atgird, om moms inte debiterats 16pande. Om bestédllaren gér i
konkurs ska moms &ndd redovisas pa faktiskt uppburna
betalningar. I de fall moms debiterats i forskotts- och a conto-
fakturorna redovisas den enligt de allménna bestdmmelserna i ML.
For resterande oreglerad del av entreprenader/byggtjanster giller
de allminna bestimmelserna i ML. Skattskyldigheten intrdder for
denna del i allménhet ndr prestationen #r avslutad och godkénd.
Slutfakturering och ddrmed redovisningsskyldighet ska ske enligt
god redovisningssed. God redovisningssed i byggbranschen &r att i
néra anslutning till slutbesiktning utsdnda slutfakturan. Vad avser
tillaggs- och dndringsarbeten finns i AB 92 en preskriptionstid om
att fakturering méaste goras inom sex manader fran slutbesiktning.
Av praktiska skél har denna sexménadersgrins dven fatt styra
senaste tidpunkt for slutfakturering.

19.7 Byggnadsverksamhet i egen regi

Med egen regi avses i princip att byggnader uppfors i yrkesmaissig
byggnadsverksamhet av den som dger marken eller disponerar den
med nyttjanderitt eller tomtrédtt. Till egen regi rdknas bade
uppforande av bostadshus och hus med kommersiella lokaler for
egen forvaltning eller forsdljning. Egenregiarbeten omfattar dven
exempelvis underhalls-, reparations- eller forbattringsarbeten som
utfors pa drift- och forvaltningsfastigheter, dvs. uttag av bygg-
tjanster och byggnadsvaror. Vid egenregiarbeten finns inte ndgot
entreprenadavtal eftersom det inte foreligger nagot tvéparts-
forhallande. Det dr sdledes inte frdga om nagot tvapartsforhallande
ndr en verksamhetsgren utfor byggnadsarbeten & en annan
verksamhetsgren inom ett och samma foretag. Daremot foreligger
ett tvapartsforhallande om ett bolag i en koncern utfor byggnads-
arbeten at ett annat foretag inom samma koncern.
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Egen regi eller
entreprenad?

Helhetsbedomning

Det forekommer att en byggnation startar upp som egenregipro-
duktion for att fore firdigstillandet Gvergé till att bli entreprenad.
Detta forfaringssitt dr vanligt bl.a. i samband med Overlételse av
fastighet till en nybildad bostadsréttsforening. Ett entreprenadavtal
tréffas di i regel mellan byggforetaget och foreningen.

Foljande tidsaxel kan illustrera en sddan problemstéllning.

Start Overlatelse Byggnation
byggnation  fastighet klar-

>
Egen regi Entreprenad

Detta forhallande regleras inte i1 lagtexten. Enligt SKV:s uppfatt-
ning géller:

Det &r vanligt att ett byggnadsféretag som bedriver nyproduktion
for avsalu forséljer en fastighet innan den ar firdigbyggd. Fastig-
heten far da vanligen inte tilltridas av koparen forrdn byggnads-
arbetena dr avslutade. Ofta sker fiérdigstdllandet genom ett vid
forséljningen uppréttat entreprenadavtal.

Formellt sett innebdr forfarandet skattskyldighet for uttag av
skattepliktiga tjdnster fram till forséljningsdagen. Det som dérefter
utfors utgor tillhandahdllande av utatriktade tjénster for vilka
beskattningsvérdet ska bestimmas med ledning av vederlaget
enligt entreprenadavtalet. Det dr dérfér forenat med praktiska
svarigheter att skatta av varje del for sig. SKV anser darfor att man
i dessa fall far betrakta hela produktionen som ett arbete utfort i
egenregi under forutsdttning att byggnationen i allt visentligt
framstatt som egenregiproduktion. Det innebdr att hela
produktionen under dessa forhallanden far beskattas enligt bestim-
melserna i 2 kap. 7§ ML. Reglerna om beskattningsunderlagets
bestimmande och redovisningsskyldighetens intrdde vid uttag av
tjanst inom den yrkesmissiga byggnadsverksamheten blir ddrmed
tillampliga.

En helhetsbedomning far saledes ske for att avgéra om bygg-
nationen i allt vésentligt framstatt som en egenregiproduktion dvs.
hur stor del av den som skett fore respektive efter overlatelsen av
fastigheten.

Byggnadsforetaget far dock avskatta varje del for sig enligt de
olika beskattningsreglerna. Det maste i sddana fall finnas ett full-
gott underlag f6r hur momsen berdknats och hur den redovisats for
de bada delarna.

KR 1 Stockholm har 2002-03-05 (mal nr 4885-2000) bedomt att
arbete som pabdrjas 1 egen regi men avslutas som entreprenad ska
beskattas enligt reglerna for entreprenadverksamhet da endast en
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liten del av arbetet utforts i egen regi. Av projektets totala
kostnader var endast en mindre del hénforliga till tiden fore
entreprenadkontraktens uppréttande och de arbeten som hade
utforts vid den tidpunkten var av begrinsad omfattning. For att
avgora om en byggnation skett i egen regi eller pd entreprenad
maéste en helhetsbedomning goras av omstindigheterna i det
aktuella fallet. Relevanta omstdndigheter dr savél tidsaspekten som
kostnadsaspekten samt dven vilka arbeten som faktiskt utforts fore
respektive efter det att entreprenadavtalen slots. Det foérhéallandet
att byggforetaget innehaft fastigheten en lang tid innan
entreprenadavtal slutits saknade relevans.

19.7.1  Uttag av byggtjéinster och byggnadsvaror

Uttagsbeskattning vid egen regi enligt 2 kap. 7§ ML kommer i
fraga nir den som tillhandahéaller byggtjanster at andra i sin verk-
samhet utfor sddana tjénster pa egna fastigheter. Reglerna ar olika
for fastigheter som enligt inkomstskattelagen utgor lagertillgdngar
respektive inte dr sddana tillgdngar i verksamheten. I bada fallen
géller dock att uttagsbeskattning endast ska ske till den del en
fastighet inte anvénds 1 verksamhet som medfor skattskyldighet.

De tjédnster som omfattas av uttagsbeskattning 4r av foljande slag

— byggnads- och anldggningsarbeten, inrdknat reparationer och
underhall samt

— ritning, projektering, konstruktioner eller jamforliga tjanster.

Uttagsbeskattning ska goéras bade i samband med ny-, till- eller
ombyggnad av egna fastigheter och i samband med reparation och
underhall.

Fastigheter i byggnadsrorelse utgor i regel lagertillgangar, efter-
som presumtionen &r att den som bedriver byggnadsrorelse for-
vérvar fastigheter som ett led i rorelsen. Detta giller oavsett i
vilken foretagsform roérelsen bedrivs. Undantagna dr fastigheter
som uppenbarligen forvirvats for att till huvudsaklig del anvéndas
stadigvarande i annan néringsverksamhet &n fastighetsforvaltning
eller som saknar samband med byggnadsrorelsen. En privat-
bostadsfastighet utgér inte tillgang i en byggnadsrorelse. Se vidare
27 kap. 4-5 §§ IL.

Uttagsbeskattningen enligt 2 kap. 7 § 1 st. ML avser savél egna
som upphandlade tjénster. Till den del fastigheten anvinds i
verksamhet som  medfér  skattskyldighet sker  ingen
uttagsbeskattning. Avdragsritt foreligger for den ingdende moms
som erlagts for upphandlade tjénster.
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2 kap. 7 § 3 st. ML

Visningshus

Exempel

En f6rvaltningsfastighet (hyresfastighet) i en byggnads-
rorelse omfattas till en del av frivillig skattskyldighet for
lokalupplatelse. Detta medfor att uttagsbeskattning endast
ska ske for byggtjanster till den del sddana utférs pa de
lokaler som inte omfattas av den frivilliga skattskyldig-
heten. Om uttagsbeskattning ska ske omfattar den savil
egna som upphandlade tjénster.

Fastighet som inte utgor lagertillgang &r fastighet som uppenbar-
ligen forvéarvats for att till huvudsaklig del anvéndas stadigvarande
1 annan ndringsverksamhet &n fastighetsférvaltning eller som
saknar samband med byggnadsrorelsen. En fastighet som stadig-
varande ska anvindas som kontor eller lagerlokal i byggnads-
rorelsen &r exempel pa fastighet som inte utgor lagerfastighet. Se
vidare 27 kap. 5 § IL.

Uttagsbeskattningen enligt 2 kap. 7 § 3 st. ML omfattar endast de
egna tjanster som byggforetaget tillfor fastighet som &r en tillgang
i verksamheten. Aven i detta fall giller att till den del fastigheten
anvinds 1 verksamhet som medfor skattskyldighet sker ingen
uttagsbeskattning. Kopta tjénster uttagsbeskattas inte. Tillfors
sadana tjanster fastigheten bedéms avdragsritten for den ingdende
momsen for dessa enligt allménna bestimmelser.

Exempel

I en byggnadsrorelse utférs egna byggtjdnster pa en
fastighet som anvénds till kontor i verksamheten. Viss
upphandling sker ocksé av byggtjanster till fastigheten. Da
fastigheten anvénds i verksamhet som medfor skattskyldig-
het ska de egna byggtjinsterna som tillfors fastigheten inte
uttagsbeskattas. For de upphandlade tjansterna foreligger
avdragsritt.

Se dven exempel 1 avsnitt 19.9.

I marknadsforingssyfte forekommer att byggbolag later uppfora
s.k. visningshus. S& sker i samband med boméssor eller i eljest
bebyggda omradden. Byggnaderna uppfors manga ganger med
byggnadslov for permanent boende men dér avsikten &r att nyttja
fastigheten for visningsindamal under kortare eller langre tid. Om
byggnad #r uppford med byggnadslov for boende bor uttags-
beskattning ske enligt 2 kap. 7 § 1 st. ML. Anledningen &r att dven
om fastigheten anvénds for visningsdndamal dr byggnaden inréttad
for boende och att anse som stadigvarande bostad i mer-
vérdesskattelagens mening. Jamforelse kan goras med det fall att
ett foretag, som bedriver formedling av smahus for bostadsdnda-
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maél later uppfora visningshus. KR i Jonkoping har i en dom 1995-
02-24 (mal nr 6600-1994 och 6631-1994) ansett att avdragsritt
inte foreligger for ingdende moms pa séddant forvéirv pa grund av
avdragsforbudet for moms hinforlig till stadigvarande bostad
(8kap. 9§ 1p. ML). RR beslutade 1997-11-25 (malnr 2517-
2518/1995) att inte meddela provningstillstind. KRs avgorande
star ddrmed fast.

Diremot bor uttagsbeskattning inte ske om byggbolag uppfor vis-
ningshus for sadant tillfélligt bruk att byggnadslov fo6r boende inte
beviljas. Under motsvarande forhallanden bor avdragsforbudet for
stadigvarande bostad inte bli tillimpligt for det foretag som later
uppfora visningshus.

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

2 kap. 7 och 8 §§ ML kan med avseende pa byggnads- och an-
laggningsarbeten konkurrera med varandra da fastighetsdgaren ar
ett byggforetag. 1 siddana fall har uttagsregeln i 2 kap. 7§ ML
foretrade. 1 dvrigt giller att arbetets karaktir styr om 2 kap. 7 eller
88§ ML ska tillimpas. Sédana tjénster som lokalstddning,
fonsterputsning etc. kan endast bli féremal for uttagsbeskattning
enligt 2 kap 8 § ML. Betriaffande uttagsbeskattning for fastighets-
forvaltning, se avsnitt 19.8.

19.7.2  Beskattningsunderlag vid egenregiproduktion

Vid uttag géller i allménhet att underlaget fér beskattning utgérs
av inkops- eller sjalvkostnadspriset.

Vid uttag av tjanst som avser fastighet utgors beskattningsunder-
laget av beloppet avseende nedanstaende komponenter enligt sir-
regelni 7 kap. 5 § ML

— nedlagda direkta och indirekta kostnader,

— Dberdknad rénta pa eget kapital som lagts ner i produktionsappa-
raten som anvénts for tjdnsterna,

— virdet av den skattskyldiges personliga arbete.

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

Direkta kostnader

Indirekta kost-
nader

19.7.2.1 Nedlagda kostnader

Nedlagda kostnader avser savil direkta som indirekta kostnader.
Med direkta kostnader forstds sddana kostnader som den skatt-
skyldige i sina rdkenskaper naturligt hanfor till ett projekt och som
han aktiverar som tillgdng pa ett sérskilt konto, exempelvis som
ny-, till- eller ombyggnadskostnader for en fastighet, eller som
hianfor sig till en viss typ av verksamhet, t.ex. kostnad for
reparation eller underhall av en viss fastighet. Med indirekta
kostnader avses sddana kostnader som inte direkt kan hinforas till
vissa objekt, utan som maste fordelas efter en viss schablon pé
olika forekommande projekt.

Enligt SKV:s uppfattning utgér bl.a. f6ljande kostnader direkta
kostnader

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

— loner och andra ersdttningar (traktamenten, reseersittningar
m.m.) till arbetare och arbetsledare pa arbetsplatsen,

— socialforsdkringsavgifter och andra arbetsgivaravgifter som ar
héanforliga till arbetare och arbetsledare pa arbetsplatsen,

— arkitekt-, konstruktions- och kontrollkostnader till utomsta-
ende,

— matningskostnader,

— anslutningskostnader for vatten, avlopp, virme och elektricitet,
maskinhyror till utomstaende,

— kostnader for lejda transporter,
— kostnader for underentreprenader.

Enligt SKV:s uppfattning &r foljande exempel pa indirekta kost-
nader

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

— socialforsdkringsavgifter och andra arbetsgivaravgifter for
personal i férrad och administration,

— byggforskningsavgifter och andra forskningskostnader,
— kostnader for egna transporter,

— kostnader for avskrivning och underhall av maskiner och
inventarier,
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— verktygskostnader,
— rintekostnader,

— forsdkringskostnader av annat slag 4n de som ingar i arbets-
givaravgifter.

Vissa kostnader ska inte ridknas in i uttagsvérdet. Detta géller t.ex.
kostnader for

— markanskaffning,

— tomtrattsavgild,

— inteckningskostnad,

— rénta pa byggnadskreditiv eller motsvarande,
— fastighetsbildningskostnader,

— lagfartskostnader.

Bestammelserna om att beskattningsunderlaget bl.a. utgdrs av
nedlagda kostnader innebér att redovisningen maste vara projekt-
orienterad, dvs. bokféringen &r sd ordnad att beskattningsunder-
laget kan beréknas utifran vad som &r bokfort pa olika fastigheter.
Den projektorienterade redovisningen kan tillimpas bade vid ny-,
till- och ombyggnad och vid storre reparationsarbeten.

Betriffande god redovisningssed och sdrredovisning av projekt
hénvisas till Handledning for beskattning och formogenhet m.m.
vid 2004 &rs taxering — del 3.

De direkta kostnaderna kan normalt fordelas pa de projekt de &r
hénforliga till. Om sé inte &r fallet far kostnaderna i stillet fordelas
efter skilig grund.

De indirekta kostnaderna later sig mera séllan fordelas direkt pa
olika projekt. Kostnaderna kan ocksa i méanga fall vara svéra att
bestimma. Det bor dérfor finnas en mojlighet att schablonmaéssigt
gora paslag for indirekta kostnader vid bestimmande av be-
skattningsunderlaget.

Paslaget for indirekta kostnader bor normalt kunna berdknas med
utgangspunkt i forhallandet mellan indirekta och direkta kostnader
néstforegdende beskattningsar. Denna relation — uttryckt i procent
— bor kunna anvindas som ett matt pd de indirekta kostnaderna
nésta beskattningsér d& en ny berékning gors.

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

19.7.2.2 Rintor

En betydande kostnadspost vid storre byggnadsarbeten, ofta med
lang upparbetningstid, 4r rdntor som utgar pa upptagna bygg-
nadskreditiv och réntor pa i fastigheten bundet kapital. Vid
entreprenadverksamhet &r det vanligen bestéllaren som svarar for
sadana riantekostnader och entreprendrens arbeten finansieras med
forskotts- och a contobetalningar. Réntekostnaden undantas déri-
genom fran beskattning.

Motsvarande bor gilla dven vid byggnation i egen regi. Skatt-
skyldigheten intrider i takt med att arbetena utfors, dvs. i takt med
att kostnaderna ldggs ned. Réntor som avser finansieringen av
sddana delar av ett pagdende arbete for vilka skattskyldighet har
intritt ska da inte ingd i beskattningsvardet for dérefter uttagna
tjanster (se prop. 1978/79:141 s. 66). Det innebér att rantor pa
byggnadskreditiv och andra rantor som dr hénforliga till de direkta
produktionskostnaderna inte ska inrdknas i beskattningsunderlaget.

Diaremot ska skélig rianta pa det egna (ej lanade) kapitalet som &r
bundet 1 anldggningstillgangar och varulager riknas in i beskatt-
ningsunderlaget. I 7 kap. 5 § ML har detta berdkningssétt uttryckts
som berédknad rénta.

Foretag som internfakturerar vissa tjénster, t.ex. maskinhyror, har
som regel redan i internhyran lagt in kapitalkostnaden fo6r maski-
nen. Med ett saddant forfarande ingar réntan pa eget kapital hén-
forligt till maskinen redan i de indirekta kostnaderna och nagot
ytterligare péslag for rénta hénforligt till maskinen ska inte ske.
Foretag som ddremot inte alls férdelar de indirekta kostnaderna pé
projekten maste i paslaget for indirekta kostnader inrékna skilig
del av réntekostnaderna for anldggningstillgdngar m.m.

Enligt SKV:s uppfattning giller foljande betrdffande rianteberak-
ning:

I atskilliga fall ingar en berdknad skilig rinta pa eget kapital i
internfaktureringar mellan olika avdelningar i ett byggnadsforetag.
En sadan berdkning bor godtas vid saluvirdets bestimmande. Om
ranta pa eget kapital ej kan berdknas utan storre svarigheter bor —
med hénsyn till att en sddan rinta brukar vara relativt liten — rintan
kunna bestdimmas pa ett schablonméssigt sitt. I normalfallet bor
rantan kunna bestdmmas till 0,5 % pé de direkta och indirekta
kostnaderna.
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19.7.2.3 Eget arbete och fordelning av indirekta kostnader

I beskattningsunderlaget ska ocksd ingéd véirdet av eget personligt
arbete. Detta bor bestimmas till vad det skulle kosta att avlona
personal for motsvarande arbetsuppgifter. Av detta foljer att dven
berdknade arbetsgivaravgifter och andra kostnader ska rdknas med
pa samma sétt som om man i stéllet skulle haft anstélld personal
till arbetsuppgifterna.

Berdkning av virdet av eget arbete blir endast aktuellt f6r den som
driver verksamhet som enskild firma eller for deldgare 1 enkelt
bolag och handelsbolag. Virdet av eget arbete dr ingen kostnad i
foretaget men  utgér en  tillkommande  post  till
beskattningsunderlaget. Det utgér saledes varken en direkt eller
indirekt kostnad och ska darfor inte ingé i ranteberékningen.

Utredning bor goras hur stor del av de nedlagda kostnaderna som
beloper pd kostnader som inte ska medrdknas i beskattnings-
underlaget (jfr utgifter enligt grupp 1 nedan vilka normalt &r att
hénfora till utlagg vid entreprenadarbeten) och sddana kostnader
som ska uttagsbeskattas. De indirekta kostnaderna &r ofta i sin
helhet hinforliga till grupp 2.

Sammanstillningen nedan utgér exempel pa kostnadsfordelning i
byggnadsverksamhet som utfors i egen regi.

Kostnadsslag

Grupp 1

Markanskaffning

Fastighetsbildning

Tomtréttsavgild

Inteckning

Rénta pé byggnadskreditiv och motsv.
Evakuering

Gatukostnadsbidrag
Anslutningsavgifter

Grupp 2

Projektering

Yttre markarbeten

Yttre ledningar for va, el och tele
Andel i indirekta kostnader
Husschakt
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Skattskyldighetens
intride

Redovisnings-
skyldighetens
intride

Ny- till- eller om-
byggnad

Kunna tas i bruk

Husbyggnad

Installationer i byggnader
Maélning

S&dd och plantering av tomtmark

Grupp 3

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

19.7.3  Skatt- och redovisningsskyldighetens intride vid
byggnation i egen regi

For alla uttagna byggnadsarbeten intrdder 1 princip skattskyldig-
heten successivt i takt med att tjinsterna tas ut. Detta betyder att
skattskyldigheten intrider ndr en spik slas i, nidr malarfirgen
appliceras pa vdggen osv. Bestimmelserna om skattskyldighetens
intrdde ar avgorande for vilka beskattningsregler som géller for en
viss transaktion (1 kap. 3 § ML).

Om de uttagna tjdnsterna till stérre delen (minst 50 %) avser ny-,
till- eller ombyggnad intrdder redovisningsskyldigheten senast tvd
maénader efter det att den fastighet eller del ddrav som uttaget avser
har kunnat tas i bruk (13 kap. 6 och 13 §§ ML).

SKYV anser att vid bedomningen av om tjénst till stérre delen avser
ny-, till- eller ombyggnad bor hidnsyn tas endast till sddana
nedlagda kostnader som ingar i beskattningsvérdet for de uttagna
tjansterna.

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

Begreppet ny-, till- eller ombyggnad i ML bor ges samma inne-
bord som i IL. Momsredovisningen ska grundas pa en i forvig
foretagen provning av forutsdttningarna for reparationsavdrag
enligt inkomsttaxeringsreglerna. Dominerar reparationsandelen
ska sédledes redovisning av moms ske for respektive redovis-
ningsperiod under vilken tjansten nedlagts.

Griénsdragningen mellan reparation/underhdll eller ombyggnad 4r
oftast svar. Det dr dock karaktiren av de utforda arbetena som ar
avgorande.

Vad som ska forstds med att en fastighet har “kunnat tas i bruk”
har inte ndrmare definierats. Féljande tillimpning bor gilla enligt
SKV:s mening.

Om ett smahus eller en annan byggnad ska fardigstillas enligt en
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kommande kopares onskemal kan redovisningsskyldigheten anstd
till dess fardigstillandet har skett, under forutséttning att de ater-
stdende kostnaderna inte &r obetydliga.

Om dndamaélet med uppférandet &r att sélja ett “skalfardigt hus”
dér koparen sedan fardigstiller detta far inte redovisningsskyldig-
heten skjutas upp i1 avvaktan pa fardigstillandet.

I ovrigt torde en fastighet kunna tas i bruk da den é&r klar for in-
flyttning eller klar for sitt &ndamél. Om vissa delar kvarstar, t.ex.
yttre arbeten som tridgardsarbeten och géngbanor, ska fastigheten
anda anses ha tagits i bruk.

Som tumregel for uttrycket “kunnat tas i bruk” kan en firdig-
stdllande- respektive inflyttningsgrad om 75-80 % anvindas.

Vad giller uttagsbeskattning av byggnation i etapper har departe-
mentschefen 1 prop. 1978/79:33 s. 139 uttalat foljande:

Aven nir det giller storre egenregiprojekt som firdigstillts
i delar, vilka successivt kan tas 1 bruk for avsett indamal,
anser jag att redovisningsskyldigheten ska intrdda for de
tjanster som har uttagits for firdigstilld del. Detta innebdr
en anpassning till vad jag tidigare har foreslagit om redo-
visningsskyldighet for uppburna forskott och a contolik-
vider vid entreprenadarbeten som firdigstillts i etapper.

Uttagsbeskattning bor grunda sig pa av byggforetaget upprittad
projektredovisning. Om projektredovisning saknas méaste annan
tillforlitlig sammanstillning finnas. Kan uttagsbeskattningen inte
berdknas tillforlitligt utifrin bokforing eller dvriga sammanstéll-
ningar kan den i stillet faststéllas efter skilig grund.

Om en skattskyldig forsétts i konkurs intrdder redovisningsskyl-
digheten i samband med konkursutbrottet for alla arbeten for vilka
skattskyldighet tidigare hade intritt. Se vidare avsnitt 18.

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

19.7.4  Avdragsritt vid forvirv av fastighet som i bygg-
nadsrorelse uppforts i egen regi

For att mojliggora avdragsritt for ingdende moms for en kopare av
en fastighet som har uppforts 1 egen regi, kan koparen begéra att fa
en handling av sdljaren. Enligt 8 kap. 19§ 1st. ML ska ett
byggforetag som séljer en fastighet, som utgér en lagertillgang i
byggnadsverksamheten och som inte har tagits i bruk av séljaren,
utfirda en handling vid forsédljningen. Handlingen ska utfardas
endast om koparen begir det.. Av handlingen ska framgé den ut-
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Ackordskontroll

géende moms som siljaren har redovisat eller har att redovisa for
gjorda skattepliktiga uttag av tjdnster for fastigheten (8 kap. 19 §
2 st. ML).

For att skatten ska vara avdragsgill, enligt 8 kap. ML, eller med-
fora ratt till dterbetalning, enligt 10 kap. ML, for koparen krivs
givetvis att fastigheten anvénds i en verksamhet som medfor
skattskyldighet eller rtt till terbetalning.

19.7.5 Byggnadsforetags iindrade anvindning av fastighet
som uppforts i egen regi

Niér en fastighet som ingatt i byggnadsrorelsen foranlett uttagsbe-
skattning enligt 2 kap. 7 § ML far enligt 8 kap. 4 § 6 p. ML avdrag
goras hos byggnadsforetaget om fastigheten senare kommer att
anvindas i verksamhet som medfor skattskyldighet. P4 detta sétt
mojliggors dven for en fastighetsdgare som uttagsbeskattats for
byggkostnad att fi tillbaka denna skatt om fastighetsdgaren
overgdr till att anvénda fastigheten i t.ex. skattepliktig uthyrning.

19.7.6  Byggnadsforetags utbetalning av ersittning for
ackordskontroll

Fackforbundens ackordskontroll &r normalt tjanster tillhandahallna
forbundens medlemmar. Arbetsgivaren utbetalar ersittning (mét-
nings- och granskningsavgifter) for den anstilldes rdkning och gor
sedan ett avdrag pa lonen. Det forhéllandet att arbetsgivaren atar
sig att betala avgifterna medf6r inte att tjédnsterna utgdér en
anskaffning i1 verksamheten. Arbetsgivaren har darfor normalt inte
avdragsritt for den moms som beldper pa avgifterna, da det dr den
anstilldes kostnad och inte arbetsgivarens.

19.8  Fastighetsforvaltning

Fastighetsforvaltning kan innefatta en mingd olika tjénster och
prestationer. Det kan vara fraga om tekniska tjénster exempelvis
byte, underhdll och mindre reparationer, men ocksd kamerala
uppdrag t.ex. administration av hyresuppbérden. Aven fastighets-
skotsel i form av stiddning och renhallning 4r fastighetsforvaltande
arbetsuppgifter. Omséttning av samtliga dessa tjdnster omfattas av
skatteplikt enligt ML.

Namnda fastighetsforvaltningstjanster kan upphandlas av fastig-
hetségaren eller utforas av denne sjédlv genom anstilld personal.
Det &r inte ovanligt att storre fastighetsdgare som kreditinstitut,
kommuner och byggforetag skoter hela sin fastighetsforvaltning
med egen personal, s.k. egen regi.



Konkurrens-
neutralitet

Komplementiirs
fastighetsforvalt-
ningstjéinster

Uttagsbeskattning

Byggnadsverksamhet — Fastighetsforvaltning, Avsnitt 19 467

En fastighetsdgare som handlar upp olika tjénster till sin fastig-
hetsforvaltning fér betala moms pd de upphandlade tjansterna.
Momsen ér inte avdragsgill hos fastighetsdgaren om inte fastig-
heten omfattas av frivillig skattskyldighet. For den som &ger och
forvaltar t.ex. bostadsfastigheter eller fastigheter som hyrs ut till
hyresgist som inte bedriver verksamhet som medfor skattskyl-
dighet finns inte forutsittningar for frivillig skattskyldighet och
momsen pa de upphandlade tjansterna blir dérfér en kostnad i
fastighetsdgarens verksambhet.

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

I det fall tjansterna utférs med egen personal skulle — i1 avsaknad
av sdrskilda regler — nigon kostnad for moms for arbetskost-
naderna inte uppkomma. For att uppnd konkurrensneutralitet i
valet mellan upphandlade tjdnster och tjdnster i egen regi har man
darfor infort regler om uttagsbeskattning i vissa fall nédr tjénsterna
utfors 1 egen regi.

SRN har i forhandsbesked 2003-09-29 funnit att en komple-
mentdrs kamerala forvaltning och fastighetsforvaltning, for
kommanditbolags rdkning, inte medfor att négra tjdnster i
momshénseende har omsatts och att skattskyldighet till moms inte
heller uppstar for verksamheten. Enligt bolagsavtalet ska komple-
mentdren ensamt svara for forvaltningen av kommanditbolagens
fastigheter samt skota deras administrativa géromal. Den kamerala
forvaltningen och fastighetsskotseln ansadgs omfattade av
komplementérens forvaltning av kommanditbolagens
angeldgenheter 1 egenskap av bolagsman. Dérfor var de belopp
som uppbars att anse som del i bolagens resultat och inte
ersittning enligt avtal med kommanditbolagen for nigra tillhanda-
héllna tjdnster som medfor skattskyldighet. Utover forvaltningen
av “egna” fastigheter skulle komplementdren tillhandahélla
fastighetsforvaltningstjanster till utomstdende. SKV har dverklagat
forhandsbeskedet. Se dven i avsnitt 9.3 om vinstandelar fran
kommanditbolag.

Foljande arbeten ska uttagsbeskattas enligt 2 kap. 8 § ML nir de
utfors i egen regi, dvs. med egna anstillda, om verksamheten i
ovrigt inte medfor skattskyldighet

— byggnads- och anldggningsarbeten, inrdknat reparationer och
underhall,

— ritning, projektering, konstruktion eller ddrmed jamforlig tjanst,
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Redovisnings-
skyldighetens
intride

— lokalstidning, fonsterputsning, renhéllning eller annan fastig-
hetsskotsel.

For byggforetag, utan utatriktad byggnadsverksamhet, kan dérfor
denna bestdmmelse bli tillimplig t.ex. nir byggnad renoveras/
uppfors for forséljning.

Arbeten som avser den ekonomiska forvaltningen, dvs. hyres-
redovisning och liknande kameralt och administrativt arbete,
omfattas inte av reglerna om uttagsbeskattning (RSV:s skrivelse
1991-09-30, dnr 22949-91/D37).

Vid fastighetsférvaltning intrdder tidpunkten for redovisnings-
skyldigheten enligt allmdnna bestimmelser (13 kap. 12 § ML).
Detta innebér att uttagen ska redovisas successivt i takt med att de
ager rum.

KR i Goéteborg har i dom 2000-12-04 (mal nr 4064-4066-1998)
bedomt att lonekostnad for arbete avseende projektering,
anbudsforfarande och projektledning i samband med att utom-
stdende utfor arbete pad entreprenad, ska ingd i beskattnings-
underlaget vid uttagsbeskattning enligt 2 kap. 8 § ML. Enligt KR:s
bedomning ska dven lonekostnader for planering, arbetsledning
och besiktning vid underhll och reparationer ingd i underlaget.
Vid bedémningen 1 LR konstaterade domstolen att
uttagsbeskattning enligt 2 kap. 8 § ML inte &r beroende av att
tjansterna kan upphandlas pa den 6ppna marknaden eller att fraga
ar om “fysisk och handfast arbetsledning direkt pa arbetsplatsen”.
KR instimde i LR:s bedomning mot bakgrund av att den bést fick
anses Overensstimma med reglernas syfte att uppnd
konkurrensneutralitet mellan de fastighetsigare som upphandlar
tjansterna och de som utfér dem i egen regi. Domen har Gver-
klagats till RR och prévningstillstind har meddelats.

KR 1 Jonkoping har i dom 2002-12-30 (mal nr 426-429-1999)
ansett att bestimmelserna i 2 kap. 8 § ML inte innehéller ndgon
nidrmare definition av vad som innefattas i begreppet fastighets-
skotsel. De exempel som nidmns i forarbetena, lokalstidning,
fonsterputsning och renhéllning, antyder enligt KR pa att med
fastighetsskotsel avses i1 princip arbeten som enbart syftar till att
hélla en fastighet i normalt brukbart skick. Bestimmelserna om
uttagsbeskattning av reparations- och underhéllsarbeten antas ha
samma innebord. KR anser till skillnad mot LR att tjénster som
bestar av forberedelser infér extern upphandling av ritning,
projektledning och konstruktion m.m., besiktningar, telefonjour,
aterrapportering av felanmélan samt kontakter med entreprendrer
inte utgér sadant arbete som avses i bestimmelserna om uttags-
beskattning. Ifrdgavarande arbetsuppgifter bedomde KR vara
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sddana administrativa dtgérder, som inte omfattas av uttagsbeskatt-
ning enligt 2 kap 8 § ML. Domen har 6verklagats till RR och
provningstillstind har meddelats.

Kammarritterna har gjort olika beddmningar nér det géller fragan
om lonekostnader for arbete i samband med forberedelser infor
extern upphandling och kontakter med entreprenérer. I malen har
dock inte ifragasatts att fastighetsskotare utfor arbete, som oftast
avser den tekniska forvaltningen, och ska dérfor ingé i underlaget
for uttagsbeskattningen. Utdelning av hyresavier, avldsning av
vatten och el dr ddremot exempel pa saddant som bor hinforas till
arbete som inte ska ingd. For att kunna faststilla
beskattningsunderlaget &r det av vikt att uppgifter finns som visar
vilka tjanster som faktiskt har utforts och de ddrmed forenade
kostnaderna. 1 sammanhanget ska ndmnas att dven kostnads-
element for eventuella arbetsledare och s.k. overheadkostnader
avseende den tekniska forvaltningen bor ingd i beskattnings-
underlaget for uttagsbeskattningen. Beskattningen &r begréansad till
arbeten som den skattskyldige utfor i sin egenskap av fastighets-
dgare. En fastighetsdgande banks stddning av banklokalerna
uttagsbeskattas exempelvis inte.

Uttagsbeskattning kan endast ske om nedlagda lonekostnader,
inrdknat avgifter som grundas péa lonekostnaderna for arbetena,
overstiger 150 000 kr for beskattningsaret. KR i Sundsvall har i
dom 2000-03-22 (mélnr 1410- och 1417-1997) ansett att hela
lonekostnaden ska medrdknas i underlaget, &ven om erséttning
utgatt i form av lonebidrag. Statlig 16negaranti ska inte inrdknas i
beloppet. RR beslutade 2002-11-15 att inte meddela prévnings-
tillstdnd. RR har i ett 6verklagat forhandsbesked, RA 1995 ref. 60,
ansett att sjuklon, enligt lagen (1981:691) om sjuklon, ska ingé i
beskattningsunderlaget. Vad géller berdkningen av 150 000
kronorsgransen har RSV i skrivelse 1991-11-14, dnr 27295-
91/D29, uttalat foljande:

De avgifter som avses dr inte endast arbetsgivaravgifter enligt
lagen (1968:691) om socialavgifter utan dven andra avgifter som
belastar arbetsgivaren enligt offentligrittsliga bestimmelser eller
enligt avtal. Bestimmelsen i ML omfattar saledes &ven t.ex. av-
gifter av sddant slag som anges i lagen (1989:484) om arbets-
milj6avgift.
I specialmotiveringen i prop. 1989/90:111 s. 214 uttalas foljande:
”Beloppsgransen avser givetvis sammanlagda 1onekost-
naden vid arbeten pa flera fastigheter. Om flera personer

dger en fastighet, sa giller beloppsgrinsen deldgarnas
sammanlagda lonekostnader”.
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Ej uttagsbeskatt-
ning i vissa fall

Fraga uppkommer hur underlaget ska beréknas i det fall en fysisk
person, A, dger en hyresfastighet till 100 % dér det aktuella be-
loppet uppgar till 130 000 kr. Samtidigt &r A deldgare (1/4) i en
annan hyresfastighet ddr det sammanlagda beloppet uppgér till
160 000 kr varav A:s andel hdrav utgor 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 forutséttning vid berédkningen av underlaget bor saledes
enligt SKV:s mening vara att de olika fastigheternas sammanlagda
belopp beaktas.

En forutsittning for uttagsbeskattning &r att arbetena i fraga utfors
pa en fastighet som &r tillgang i en yrkesméssig verksamhet som
inte medfor skattskyldighet till moms eller medfor ratt till
aterbetalning av moms. Uttagsbeskattning kan saledes bli aktuell
hos 1 princip alla fastighetsédgare som i egen regi later utfora
arbeten pé en fastighet som &r néringsfastighet.

Uttagsbeskattning ska séledes inte ske for arbeten pé en fastighet
eller fastighetsdel som omfattas av frivillig skattskyldighet.
Uttagsbeskattning ska heller inte ske nér arbetena utfors pa en
fastighet som fastighetséigaren anvénder i en verksamhet som
medfor skattskyldighet eller i en verksamhet dér ritt till ater-
betalning av moms foreligger, exempelvis kontors-, afféirs- och
fabriksfastigheter. Detta beror pa att ingdende moms pa upphand-
lade tjanster till sddana fastigheter ar avdragsgill.

Uttagsbeskattning traffar séledes framst arbeten pa 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 foremal for uttagsbe-
skattning. Uttagsbeskattningen omfattar t.ex. ocksa en kommuns
arbeten 1 egen regi om arbetena avser stadigvarande bostad med
undantag av tjénster i friga om sddana boendeformer som anges i
Skap. 5§ 2st. och 5Skap. 7§ 3 st. socialtjanstlagen (2001:453)
samt 9§ 8 och 9 lagen om stod till vissa funktionshindrade
(1993:387) (jfr 3 kap. 29 § 2 st. ML).

Skatterattsndamnden har i férhandsbesked 2003-11-27 provat om
uttagsbeskattning enligt 2 kap 8 § ML ska ske for tjanster som
utfors pd fastighet som till en del omfattas av frivillig skatt-
skyldighet. Enligt nimnden foreligger forutsittning for uttags-
beskattning till den del fastighet anvinds for uthyrning som inte
medfor skattskyldighet. Det forhallandet att andra delar av
fastigheten omfattas av frivillig skattskyldighet hindrar alltsa inte
att uttagsbeskattning ska ske. Forhandsbeskedet, som Overens-
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stammer med RSV:s uppfattning, har 6verklagats av sokanden.
Uttagsbeskattningen kan ske enligt tvad metoder.

Den ena metoden, metod I, innebir att fastighetsdgaren redovisar
utgdende moms pa ett pa visst sétt berdknat virde av de utférda
arbetena. Anvinds denna metod far fastighetsdgaren avdrag for
ingdende moms pa material, tjinster m.m. som forvdrvats for
arbetet. Avdrag medges ocksa for ingdende moms pa maskiner och
andra inventarier i den man de anvénts for arbetena. Avdrag
medges t.ex. for ingdende moms avseende inkop av gréasklippare
vid inkopstillfallet trots att utgdende moms berdknas pa vérde-
minskningen for varje ar.

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

Beskattningsunderlaget bestims som summan av foljande kompo-
nenter enligt 7 kap. 5 § 1 st. ML

1. nedlagda kostnader,

2. Dberdknad rinta pa eget kapital, annat &n l1anat, som dr nedlagt i
varulager och andra tillgangar &n omséttningstillgdngar som
anvénds for tjénsterna, samt

3. virdet av arbete som den skattskyldige personligen utfort.

Med nedlagda kostnader avses savil direkta som indirekta kost-
nader hanforliga till arbetet, sasom materialkostnader, 16n etc. till
den personal som utfort arbetet. Kopta fastighetstjanster ska inte
ingd 1 beskattningsunderlaget. Andra kopta tjanster sdsom repara-
tion av maskin eller dylikt 4r kostnadselement som didremot ska
rdknas med. Avdrag medges for den ingdende momsen pa dessa
kostnadselement.

Med berdknad rénta avses virdet av uteblivna rénteintikter pd det
kapital som &r bundet i produktionsapparaten sasom varulager,
maskiner m.m. En schablonmaéssigt berdknad rédnta om 0,5 % av
de direkta och indirekta kostnaderna kan enligt SKV:s mening i
flertalet fall anses vara rimlig. Rénta pa byggnadskreditiv eller
motsvarande produktionsrdntor ska didremot inte rdknas in i
beskattningsunderlaget.

Virdet av eget arbete avser det fallet da fastighetségaren dr en
fysisk person som sjélv utfor arbeten pa fastigheten. Motsvarande
géller ndr deldgare i enkelt bolag eller HB utf6r arbete pa bolagets
fastighet. Virdet av den egna arbetsinsatsen ska dad medrdknas i
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beskattningsunderlaget.

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

Den andra metoden, metod II, for uttagsbeskattningen ar en
forenklad modell. Denna alternativmetod framgér av 7 kap. 5 §
2 st. ML.

Om fastighetsdgaren begir det far enligt denna metod beskatt-
ningsunderlaget bestimmas till 16nekostnaderna for tjdnsterna,
inrdknat de skatter och sociala avgifter som grundas pa lénekost-
naderna. P& detta underlag ska utgdende moms redovisas med
25 %.

Anvénds metod II far avdrag inte, till skillnad for vad som géller
vid tillimpningen av metod I, goéras for ingdende moms pa
material, maskiner etc. Detta framgar av 8 kap. 9 § 1 st. 4 p. ML.

19.9 Exempel

Exempel 1

Bygg AB bedriver utatriktad byggnadsverksamhet. Egen
fastighet, som utgér tillgang 1 rorelsen och i sin helhet
anvinds i den skattepliktiga verksamheten, tillférs bygg-
tjanster genom savil bolagets egna anstillda som genom
upphandlade byggtjanster.

Eftersom fastigheten &r en tillgdng, som i sin helhet nyttjas i
den skattepliktiga verksamheten, sker inte ndgon uttags-
beskattning av egenproducerade tjanster. Forviarvade bygg-
tjanster till en fastighet, som utgor sadan tillgang, uttags-
beskattas inte i ett sddant hér fall. Bolaget har avdragsritt
for ingdende moms pa forvérvade tjénster.

Hade fastigheten bara till viss del nyttjats i verksamhet som
medfor skattskyldighet skulle dédremot uttagsbeskattning
skett for egenproducerade tjanster hanforliga till Gvrig del.
Avdragsritt hade inte forelegat for momsen pa kopta
tjanster till sistndmnda del.

Exempel 2

Bygg AB bedriver utatriktad byggnadsverksamhet. 1 tider
av lagkonjunktur forvarvar bolaget mark och uppfor i egen
regi byggnader for forsdljning. Vissa byggnadsarbeten
utférs av underentreprenorer.
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Eftersom fastigheterna &r att anse som lagertillgdngar i
byggnadsrorelse enligt inkomstskattelagen ska bolaget
uttagsbeskattas for savil egenproducerade som forvirvade
byggtjanster. Detta medfor att bolaget har avdragsrétt for
ingdende moms pa forvirvade byggtjanster.

Exempel 3

Bygg AB bedriver utétriktad byggnadsverksamhet. Bolaget
har latit uppfora négra villabyggnader som i byggnads-
rorelsen utgor lagertillgangar enligt inkomstskattelagen. I
avvaktan pa forsdljning ar fastigheterna foremal for
sedvanlig fastighetsskotsel. Lonekostnad for egen anstélld
personal for den tekniska fastighetsforvaltningen Gverstiger
under beskattningsaret 150 000 kr.

Niér respektive byggnad &r fardigstdlld och bolaget uttags-
beskattats for byggtjénsterna ingér fastigheten inte lingre i
verksamhet som medfor skattskyldighet. Bolaget ska da
uttagsbeskattas for fastighetsforvaltning eftersom sédana
tjanster tillforts fastighet som inte anvénds i verksamhet
som medfor skattskyldighet.

Exempel 4

Husrenoverarna HB bedriver ingen utatriktad byggnads-
verksamhet. Bolaget later genom underentreprendrer
restaurera egna fastigheter infor framtida forséljningar.

Bolaget bedriver inte verksamhet som medfor skattskyldig-
het. Bolaget har inte avdragsritt for upphandlade
byggtjdnster. Bolaget ska endast uttagsbeskattas for
eventuell fastighetsforvaltning om lonekostnad for egen
personal for sddan forvaltning under beskattningsaret
overstiger 150 000 kr.

Exempel 5

Husrenoverarna HB bedriver ingen utétriktad byggnads-
verksamhet. Bolaget later med egen anstilld personal
uppfora en byggnad for forséljning.

Bolaget ska uttagsbeskattas for uppforandet av byggnaden
om lonekostnad under beskattningsaret for egen anstilld
personal for detta arbete tillsammans med eventuell 6vrig
fastighetsforvaltning avseende bolagets fastigheter, som
anvinds 1 verksamhet som inte medfor skattskyldighet,
overstiger 150 000 kr.
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Fastighetsbegreppet — dversikt

En fastighet avgrinsas antingen horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt. Till fastigheten
hor vissa foremal eller anordningar som dr anbragta inom fastigheten av fastighetsdgaren. Om
olika delar av en byggnad hor till skilda fastigheter hor tillbehoret till den del av en byggnad dar

det finns.
Egendomsslag JB IL ML
1. Marken Fastighet =JB =JB
2. Byggnader, ledningar,
stingsel o.d.
- p& egen mark Fastighet JB JB
- pa annans mark eller Fastighet JB JB
byggnad efter tredimen-
sionell fastighets indel-
ning Byggnader: fastighet
- pa annans mark i annat | Ej fastighet Fastighet
fall (1)
3. Byggnadstillbehor utom
verksamhetstillbehor i
byggnad
- pé egen mark Fastighet, om samma dgare |=JB Fastighet
- pa annans mark eller Fastighet, om samma &gare JB Fastighet
byggnad efter tredimen-
sionell fastighetsindel-
delning
- p4 annans mark Ej fastighet Fastighet, om dgd av Fastighet
byggnadens dgare
4. Byggnadstillbehor som ar
verksambhetstillbehor, i
byggnad
- pa egen mark Fastighet, om samma &gare JB Fastighet*
- p4 annans mark eller Fastighet, om samma dgare |=JB Fastighet*
byggnad efter tredimen-
sionell fastighetsindel-
indelning
- pa annans mark Ej fastighet Fastighet, om dgd av Fastighet*
byggnadens &dgare
5. Industritillbehor Fastighet i vissa fall (2) Samma som byggnads- | Ej fastighet
tillbehor
6. Vixtlighet Fastighet =JB = JB*
Naturlig godsel Fastighet =JB = JB*

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

Anm: 1. En s.k. servitutsbyggnad eller -anldggning o.d. (2 kap. 1 § 2 st. JB) &r fastighet enligt JB,
IL och ML, om den #gs av den hirskande fastighetens dgare.

Anm: 2. Sarskilda regler géller enligt JB for egendom som omfattas av féretagshypotek.
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