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21  Byggverksamhet —
Fastighetsforvaltning

21.1  Inledning

Se Réttdlig végledning, Mervardesskatt, sidorna Uttag vid bygg-
verksamhet i egen regi och Uttag vid fastighetsforvaltning.

21.2  Definition av vissa begrepp

Se Réttdig végledning, Mervéardesskatt, sidorna Bygg- och
anldggningsentreprenader, Uttag vid byggverksamhet i egen
regi, och Uttag vid fastighetsférvaltning.

21.3  Bygg- och anlaggningsentreprenad
2131 Inledning

Se Réttdig végledning, Mervardesskatt, sidan Bygg- och
anléggningsentreprenader.

21.3.2 Beskattningsunderlaget vid tillhandahallande av
bygg- och anlaggningstjanster

Beskattningsunderlaget utgors av ersdttningen exklusive mer-
vardesskatt (7 kap. 2 § ML). Erséttningen bestams pa grundval
av vad som avtalats mellan sdljare och kdpare. Det kan noteras
att uttag av vissa tjanster pa fastighetsomradet (arbeten i egen
regi) uttagsbeskattas enligt 2kap. 7 och 8 88 ML. Beskatt-
ningsunderlaget berdknas da pa sarskilt sétt enligt bestammel -
sernai 7 kap. 5§ ML.

Om beskattningsunderlaget inte kan faststéllas bestams
beskattningsunderlaget genom uppdelning efter skalig grund
(7 kap. 7§ ML).

Kammarrdtten har i ett mdl om fordelning av ersittning pa
overldtelse av mark- respektive forsdjning av bygg-
entreprenad, ansett att marknadspriset pa marken skulle fast-
stéllas till det belopp som bolaget hade betalat vid férvarvet.
Domstolen ansdg att det endast var detta belopp som kunde
avréknas fran den totala ersittningen vid bestammande av
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Omvérdering
av beskattnings-
underlag

beskattningsunderlaget for entreprenaden. Forutsdttningarna i
malet var att ett byggbolag hade tréffat ett entreprenadavtal
med en bostadsréttsférening om uppférande av en byggnad.
| ssmma avtal Overlédt bolaget @aven marken till féreningen.
| avtalet varderades marken till ett belopp som vida Oversteg
det pris bolaget samma dag hade betalat fér marken. Samtidigt
understeg erséttningen for entreprenaden den kostnad bolaget
hade for entreprenaden. Domstolen godtog inte att marken
samma dag hade stigit i varde fran ca 5 miljoner kr till ca
28 miljoner kr samtidigt som en betydande forlust uppkom for
entreprenaden (KRNG 2003-01-08, mal nr 2811-2000).

Under sérskilda omstandigheter ska beskattningsunderlaget vid
over- eler underpristransaktioner mellan nérstdende parter
beraknas med utgangspunkt fran marknadsvardet i stéllet for
den ersittning som sdljaren har fétt eller ska fa& Reglerna
omfattar tre olika fall och kan bli tillampliga bl.a. vid
koncerninterna transaktioner och vid transaktioner mellan
fémansbolag och dess &gare. En narmare redogorelse for
reglernafinnsi avsnitt 11.6.

21.32.1 Utlagg

Utlagg & bestdllaren ligger vid sidan av entreprenadatagandet
och ska inte réknas med i beskattningsunderlaget for
entreprenaden. Ett utlégg forutsdtter att utgiften erlaggs for en
bestéllares rékning.

For att avgora om ett utlagg foreligger anser Skatteverket att
de civilréttdiga reglerna om vem som har det slutliga betal-
ningsansvaret kan vara vagledande. Vidare géller att ett utlagg
ska bokforas pa ett sddant satt att det inte &r resultatpaverkande
hos den som gor utl&gget. Dessutom far ndgot vinstpaslag inte
forekomma utan debiteringen for utlédgget ska motsvaras av
sjavkostnaden. Det maste foreligga en bel oppsméssig Gverens-
stammelse mellan det faktiska utlagget och det fran beskatt-
ningsunderlaget utbrutna beloppet. En ndrmare redogorel se for
utldgg finns i Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Utlégg
och vidarefakturering.

Exempel pa utgifter som kan utgdra utlagg och som i sa fall
inte ska tas med i beskattningsunderlaget &r

— markanskaffningskostnad,
— erséttning for gatumark,
— evakueringskostnader,
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— fastighetshildningskostnader,

— lagfartskostnader,

— inteckningskostnader,

— tomtréttsavgald,

— premier for byggherreforsakring,

— kommuns uttagande av gatukostnadserséttning, och
— andutningsavgifter for exempelvis VA.

Rantor och kreditivkostnader far anses som utldgg endast om
bestéllaren stér som |antagare. Rantor som belGper pa 1an som
entreprendren gav har tagit for att finansiera entreprenaden
skadock ingai beskattningsunderlaget.

21.3.2.2 Prigusteringar och ersittningar av skadestands-
karaktar

Varken i ML eler i mervardesskattedirektivet finns sérskilda
regler om skadestand, viten eller andra ersdttningar som
betalats ut till ndgon som lidit skada. Beroende pa vad parterna
kommit Gverens om i avtalet maste en beddmning i det
enskilda fallet goras utifrén de allmanna bestdmmelsernai ML
och i direktivet.

| frdga om erséttningar av skadestandskaraktar inom bygg-
branschen kan det skiljas pa sidana som gar fran entreprendren
till bestdllaren och sddana som gdr frén bestdllaren till
entreprendren. Fran entreprendren utgar sadana kompen-
sationer ofta genom prisnedsditningar, medan motsvarande
kompensationer fran bestéllaren ofta sker i form av pristill4gg.

Skatteverket anser att ersdttningar som justeras i enlighet med
vad som framgar av inganget avtal ska paverka beskattnings-
underlaget da en vara levereras eller en tjanst tillhandahdlls.
Forfarandet & en metod for att ange priset for varan eller
tjansten. Det utmarkande for ett sddant avtalsforhallande ar att
det av avtalet framgdr hur ersdttningen ska berdknas. Det
behdvs inte ndgon utvérdering av tankbara skador och hur
dessa ska vérderas. Enbart intréffandet av ett visst bestamt
forhdllande medfor att den Gverenskomna erséittningen ska
justeras med ett belopp som kan faststdlas utifrén avtalet.
Déaremot foreligger det inte nagon omsattning vid erséttningar
som betalas i syfte att kompensera den som lidit skada och dér
ersittningen betalas utan att det sker en separat prestation fran



4 Byggverksamhet — Fastighetsforvaltning, Avsnitt 21

Prigusteringar
enligt avtal

Ingen omsdttning

Fel eler brist
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tillaggsar beten
samt bonus

Indexreglering

motparten, samt utan att det ursprungliga avtalet andras
(Skatteverket 2009-10-19, dnr 131 709491-09/111).

Enligt 5kap. 38 AB 04 ska entreprendren utge vite enligt
kontraktet om kontraktstiden Gverskrids. Ett sidant vite & en
metod for prisangivelse och ska réknas av frén entreprenad-
summan.

| det fall entreprendren dsamkas skada till foljd av vissa
angivna hinder har entreprendren a sin sidarétt till sk. forlang-
ningsersattning (5 kap. 4 8 AB 04). Detta kan varafallet nér en
entreprendr i efterhand begér erséttning for de merkostnader
som kan pavisas med anledning av en senareldggning av en
entreprenad. Nagon motprestation har d& inte tillhandahallits
och erséttningen till entreprendren utgor sddan kompensation
som inte ska paverka beskattningsunderl aget.

Mer om mervardesskatt i samband med skadestdnd finns i
avsnitt 11.8 och Réttdig végledning, Mervérdesskatt, sidan
Skadestand.

Nedséttning av entreprenadsumma pa grund av fel eller brist
ska avraknas frén beskattningsunderl aget.

21.3.2.3 Andrings- och tillaggsar beten m.m.

Andrings- och tillaggsarbeten finns reglerade i 2 kap. 3-8 §§
AB 04.

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. Om andrings- och tillaggsarbeten inte
anses vara en del av entreprenaden ska mervardesskatt som
beloper pd dessa arbeten redovisas sdsom for ett sarskilt
atagande.

Vid vissa ersdttningsformer utgdr indexreglering grundad pa
kostnadsutvecklingen. Ibland faktureras en sadan indexjuste-
ring efter det att slutfaktura skickats. S&dana indexrelaterade
ersittningar utgor en del av entreprenaden och ska inga i
beskattningsunderlaget.

2133 Skatt- och redovisningsskyldighet vid bygg- och
anléaggningstj anster

21.33.1 Inledning

Vid tillhandahallande av bygg- och anlaggningstjanster géller
speciella bestdmmelser for skatt- och redovisningsskyldig-
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hetens intréde. Reglerna omfattar &ven varor som Omsétts i
samband med sddana tillhandahdllanden. Bestammelserna
innebdr att tidpunkten for nér redovisning av mervardesskatt
ska ske bestams enligt den sk. fakturadatummetoden om inte
bokslutsmetoden tilldmpas. Huvudregeln &r att skattskyldighet
och redovisningsskyldighet intréder samtidigt. Bestdmmel-
serna & en anpassning till mervérdesskattedirektivets bestam-
melser for nér skatt- och redovisningsskyldighet intréder.

Reglerna ska tillampas pa sdvéd enstaka mindre byggtjanst-
uppdrag som entreprenaduppdrag.

Unionsréttens regler om skattskyldighetens intrade och redo-
visningsskyldighetens intréde finns i artiklarna 62—71 i mer-
vardesskattedirektivet. | unionsrétten anvands andra uttryck an
i ML for att beskriva skatt- och redovisningsskyldighetens
intrade. Skattskyldighetens intrdde i svensk réit motsvaras
narmast av direktivets uttryck "beskattningsgrundande
handelse”, och redovisningsskyldighetens intréade motsvaras av
tidpunkten for skattens " utkrévbarhet” .

Vid omséttning av bygg- och anldggningstjanster och av varor
som omsétts i samband med sidana tjanster intrader skatt-
skyldigheten nér faktura har utfardats (1 kap. 3a§ ML). Om
nagon faktura inte har utfardats nar betalning erhalls eller om
faktura inte har utfardats inom den tid som anges i 11 kap.
3a§ forsta stycket ML, d.v.s. senast vid utgdngen av den
andra kalendermdnaden efter den manad under vilken
tjansterna tillhandahdllits eller varorna levererats, intrader
skattskyldigheten vid tidpunkten for leveransen av varan eller
tillhandahdllandet av tjansten eller vid betalning i forskott for
bestdlld varadler tjanst (1 kap. 3 § ML).

Med begreppet utfardas ska forstas det datum da fakturan har
uppréttats och fakturan i ndra anslutning till uppréttandet &ven
har avsantstill kdparen (prop. 2007/08:25 s. 206).

Fakturadatummetoden & en redovisningsmetod som innebér
att redovisningstidpunkten knyts till tidpunkten nédr faktura
utférdas. Redovisningsmetoden &r tillamplig vid omséttning av
bygg- och anlaggningstjanster i utdtriktad bygg- eller anlagg-
ningsverksamhet. Metoden innebar att skatt- och redovisnings-
skyldighet intréader samtidigt vid utfardande av faktura eller
vid betalning i forskott eller aconto utan faktura. Om varken
faktura har utférdats eller betalning mottagits intréder skatt-
skyldigheten vid leveransen eller tillhandahdllandet. Redo-
visning ska da ske senast for den redovisningsperiod som
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Bokslutsmetoden

Omvénd skatt-
skyldighet

Slutbesiktning
eller motsvarande

omfattar den andra kalenderménaden efter den méanad under
vilken tjansterna tillhandahdllits eller varorna levererats.

Redovisningsregler for fakturadatummetoden finns i 13 kap.
14 8§ ML och 13 kap. 20 § ML.

For den som tilldmpar bokslutsmetoden blir fakturadatum-
metoden inte tillamplig. Bestammelser fér bokslutsmetoden
finnsi 13 kap. 8 8 ML och 13 kap. 18 § ML. Redovisning av
mervardesskatt ska da ske nar betalning tas emot eller nar
betalning l1amnas for en vara eller tjanst. Mervardesskatt pa
obetalda fordringar och skulder vid beskattningsarets utgang
ska dock altid redovisas fér den redovisningsperiod under
vilken beskattningsaret gar ut.

Mer om redovisningsregler fér mervardesskatt for bygg- och
anlaggningstjanster finnsi avsnitt 19.4.3.

Inom byggsektorn géller regler om omvand skattskyldighet nér
vissa forutséttningar & uppfyllda. Se Raéttdig végledning,
Mervardesskatt, sidan Byggsektorn

21.3.3.2 Tillhandahallandet av entreprenadar beten

For entreprenadarbeten anses tillhandahallandet ske vid tid-
punkten for godkand slutbesiktning eller nar bestéllaren pa
annat sitt har godként entreprenaden. Bestdllaren far bl.a
anses ha godkant en bygg- och anléggningstjanst nar bygg-
naden eller anldggningen efter det att arbetena ar dutférda har
tagitsi bruk, exempelvis genom att inflyttning skett.

Om varken faktura utférdats eller betalning i forskott eller
aconto mottagits intréder skattskyldigheten for entreprenad-
arbeten vid tidpunkten for slutbesiktning eller motsvarande.
Detta gdler oavsett om parterna avtalat om att arbetet ska
utforastill fast pris eller palopande rakning. Avtal om fast pris
eller 16pande rakning & enbart tva olika satt att komma over-
ens om pris och betalningsplan vid entreprenad.

Med dutbesiktning menas begreppet dutbesiktning enligt
standardvillkoren inom byggbranschen i AB 04. Normalt
utfors en dlutbesiktning som vid godkénnande innebér att
entreprenaden Overldmnas till bestéllaren. Slutbesiktningen,
d.v.s. godkénnandet av entreprenaden, medfor bl.a. foljande
réttsverkningar

— entreprenaden avidmnastill bestéllaren,

— garantitiden borjar 16pa, och
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— entreprentren ager ratt till slutlikvid.

Enligt 7 kap. 12 8 AB 04 har parterna mojlighet att avtala om
att avlamnandet ska genomfdras pa annat sétt &n genom slut-
besiktning. En entreprenad anses da godkand och 6verlamnad
nar forutséttningarna for godkdnnande enligt avtalet &r
uppfyllda

For tjanst som avser fastighet, t.ex. byggentreprenad, tréffas
ofta avtal om sérskild slutbesiktning. Enligt Skatteverkets upp-
fattning fér i sadant fall tillhandahallandet normalt anses ha
skett vid tidpunkten for slutbesiktningen eller vad som avtalats
pa annat sétt enligt 7 kap. 12§ AB 04. Om sadan besiktning
eller avlamnande pa annat sétt inte har avtalats far tillhanda-
hallandet anses ha &gt rum nar bestéllaren godkéant den utforda
tjénsten.

| vissa sdituationer, t.ex. vid intressegemenskap mellan
bestéllaren och entreprendren, kan slutbesiktning ha under-
ldtits. | sddana fall kan en med slutbesiktning liknande
besiktning eller en inflyttning jamstallas med slutbesiktning.

| samband med stérre byggentreprenader kan slutbesiktning
enligt avtal omfatta endast viss del av den totala entreprenaden
(sk. etappbygge). | sddana fall bor ett tillhandahdllande anses
ha skett i samband med slutbesiktning av den fardigstélida

etappen.

Om en entreprenad omfattar flera avskiljbara etapper eller
huvuddelar bér redovisningsskyldighetens intréde bedémas for
varje huvuddel eller etapp for sig. Betraffande definition av
termen huvuddel gédler begreppsbestamningen i AB 04.
Begreppet etapp & mer formldst an termen huvuddel. Typiskt
for etapp &r ett successivt ianspraktagande av en avskiljbar del
av en entreprenad utan att sdrskild kontraktssumma finns for
etappen.

Kammarratten har bedomt att forhallandet att en byggnad hade
tagitsi bruk av bestdllaren var en med slutbesiktning jamforlig
atgard. Bedomningen géllde en byggnation som avsag upp-
forande av ca 105 lagenheter och en gruppbostad som upp-
fordes etappvis med 25-30 légenheter per &r. Bestdlaren av
entreprenaden tog byggnaderna i ansprék for uthyrning efter
varje fardigstdld etapp. Slutbesiktning agde rum forst nér
samtliga etapper var avdutade (KRNG 1998-07-02, ma nr
2525-2526-1995).
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Byte av bestéllare

Konkursoch
overlatelse

Omséttningsland

Kammarratten har funnit att en entreprenad som avsdg upp-
forande av tre broar utgjorde ett sddant projekt som kunnat
fardigstéllas i galvstandiga delar. For de a conto-betalningar
som horde till de tva broar som hade godkants vid slut-
besiktning och dessutom tagits i bruk, infoll redovisnings-
skyldigheten senast tva manader fran slutbesiktningen.
Tillhandahallandet ansags sdledes ha skett successivt nar de
fardigstéllda delarna slutbesiktigats (KRNJ 2002-01-14, mdl nr
3744-3745-1999). Fran och med den 1 januari 2008 & domen
bara relevant till den del den avser tidpunkten nar tjansten ska
anses tillhandahdllen.

| ytterligare ett mal i kammarrétten har fragan om tidpunkten
for tillhandahallande av entreprenadarbeten avhandlats. Malet
gdllde ett byggforetag som pa uppdrag av ett dotterbolag hade
uppfort en byggnad bestdende av tva plan. Etapp 1 som bestod
av nedre plan och ett kontorsrum pa 6vre plan fardigstalldes
och fakturerades med debiterad mervardesskatt. Det fortsatta
arbetet med etapp 2 avstannade eftersom hyresgast till
lokalerna saknades och hyresgéstanpassning darfor inte var
mojlig. Bestéllaren av entreprenaden hade inte tagit lokalerna
som ingick i etapp 2 i ansprék. Dittills utforda arbeten
beddémdes som en avslutad etapp, eftersom stommen var klar
och byggnationen avstannat i avvaktan pa hyresgastanpassning
(KRNG 2001-06-07, mdl nr 2356-1999).

Vid byte av bestédllare har enligt 8 kap. i AB 04 entreprentren
under vissa forutsdttningar rétt att héva kontraktet vad avser
aterstdende arbeten. Haver entreprentren kontraktet sker
normalt en vérdering av vad som utférts och vad som ska gott-
skrivas entreprendren.

Om kontraktet hévs anses entreprenaden avslutad och tjansten
tillhandahallen.

Vid konkurs och Overldtelse av verksamhet géller sarskilda
regler enligt 13 kap. 10 och 11 8§ ML. Betréffande konkurs se
avsnitt 40.

21.3.3.3 Omsittningsland samt utléndska
beskattningsbara per soner

For att mervardesskatt ska betalas i Sverige for tillhanda-
hallande av tjanst pa fastighet ska tjansten vara omsatt inom
landet (1 kap. 1 § ML). Tjanster som avser fastighet & omsatta
inom landet om fastigheten & beldgen i Sverige (5kap. 18
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forsta stycket och 88 ML). Mer om omsdttningsand for
fastighetstjanster finnsi avsnitt 10.5.3.

Nér en utldndsk beskattningsbar person omsétter byggtjanster
till en kdpare som &r registrerad till mervardesskatt i Sverige
gdler normat omvand skattskyldig. Det innebér att kdparen
blir skattskyldig och ska redovisa mervéardesskatt for de hér
omsatta byggtjansterna (1 kap. 2 8§ forsta stycket 4 ¢ ML). Den
utldndska beskattningsbara personen kan begéra att bli skatt-
skyldig fér omséttningen (1 kap. 2 d 8 ML).

Om forutsdttningar for omvand skattskyldighet inom byggsektorn
fordigger & den omvanda skattskyldigheten obligatorisk (1 kap.
2 §forsastycket 4b ML).

21.34 Faktureringsskyldighet

Faktureringsskyldigheten vid omséttning av bygg- och anlégg-
ningstjanster omfattar &ven tillhandahallanden till personer
som inte & en beskattningsbar person (11kap. 18 andra
stycket ML). Faktureringsskyldighet foreligger &ven for
forskott och aconto i samband med tillhandahallande av bygg-
och anlaggningstjanster (11 kap. 3 8§ ML).

21.4  Byggverksamhet i egen regi

2141 Inledning

Se Raéttdig véagledning, Mervérdesskatt, sidan Uttag vid
byggverksamhet i egen regi.

21.4.2 Uttag av byggtjanster och byggvaror

Se Raéttdig véagledning, Mervérdesskatt, sidan Uttag vid
byggverksamhet i egen regi.

2143 Beskattningsunderlag vid produktion i egen regi

Vid uttag av tjanst som avser fastighet eller |agenhet som inne-
has med hyresrétt eller bostadsrétt, utgors beskattningsunder-
laget av beloppet for nedanstdende komponenter

— nedlagda direkta och indirekta kostnader,

— berdknad ranta pa eget kapita som har lagts ner i
produktionsapparaten som anvants for tjansterna, och

— vérdet av den skattskyldiges personliga arbete (7 kap. 5§
ML).

Pa detta underlag ska utgaende skatt redovisas med 25 procent.
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Definition

Direkta kostnader

Indirekta
kostnader

21.43.1 Nedlagdakostnader

Nedlagda kostnader avser sdvé direkta som indirekta kost-
nader. Med direkta kostnader forstas sadana kostnader som den
skattskyldige i sina rékenskaper naturligt hanfor till ett projekt
och som han aktiverar som tillgang pa ett sérskilt konto. Detta
kan exempelvis gélla for ny-, till- eller ombyggnadskostnader
for en fastighet eller kostnader for t.ex. reparation eller
underhall som hor till en viss verksamhet och fastighet. Med
indirekta kostnader avses sddana kostnader som inte direkt kan
héanforas till vissa objekt, och som darfér maste fordelas efter
en viss schablon pé olika projekt.

Enligt Skatteverkets uppfattning utgor bl.a. foljande kostnader
direkta kostnader

— kostnader som avser sdval byggmaterial som annat material
(t.ex. forbrukningsmaterial) avsett for installation i fastig-
heten,

— |6ner och andra erséttningar (traktamenten, reseersattningar
m.m.) till arbetare och arbetsledare pa arbetsplatsen,

— sociaférsakringsavgifter och andra arbetsgivaravgifter som
& hanforligatill arbetare och arbetsledare pa arbetsplatsen,

— arkitekt-, konstruktions- och kontrollkostnader till utom-
stéende,

— maétningskostnader,

— andutningskostnader for vatten, avlopp, varme och
elektricitet, maskinhyror till utomstdende,

— kostnader for lejda transporter,
— kostnader f6r underentreprenader.

Enligt Skatteverkets uppfattning & det foljande exempel pa
indirekta kostnader

— loner och andra ersittningar till personal i forrdd och
administration, socialforsdkringsavgifter och andra arbets-
givaravgifter for personal i forrad och administration,

— byggforskningsavgifter och andraforskningskostnader,
— kostnader for egna transporter,

— kostnader for avskrivning och underhdll av maskiner och
inventarier,



Kostnader som
inte ska inraknas

Projektorienterad
redovisning

Fordelning av
direkta kostnader

Fordelning
av indirekta
kostnader
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— verktygskostnader,
— rantekostnader,

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

Kostnader som inte hor till produktionen av en byggtjénst ska
inte réknasin i uttagsvérdet. Detta gdller t.ex. kostnader for

markanskaffning,

— tomtréttsavgald,

— inteckningskostnad,

— rénta p& byggnadskreditiv eller motsvarande,
— fastighetshildningskostnader,

— lagfartskostnader.

Bestammelserna om att beskattningsunderlaget bl.a. utgérs av
nedlagda kostnader innebar att redovisningen bér vara projekt-
orienterad, d.v.s. att bokforingen & sa ordnad att beskattnings-
underlaget kan beréknas utifran vad som & bokfort pa olika
fastigheter. Den projektorienterade redovisningen kan
tillampas bade vid ny-, till- och ombyggnad och vid stérre
reparationsarbeten.

Betréffande god redovisningssed och sérredovisning av
projekt, se Handledning for beskattning av inkomst 2014, del 1
(SKV 399), avsnitt 62.3.

De direkta kostnaderna kan normalt fordelas pa de projekt de
tillhor. Om sd inte &r falet far kostnaderna i stéllet fordelas
efter skalig grund.

De indirekta kostnaderna later sig mera sillan fordelas direkt
pa olika projekt. Kostnaderna kan ocksa i manga fall vara
svéra att bestamma. Det bor darfor finnas en mgjlighet att
schablonméssigt gora paslag for indirekta kostnader nar
beskattningsunderlaget ska bestammas.

Paslaget for indirekta kostnader kan da normalt berdknas med
utgangspunkt i forhallandet mellan indirekta och direkta kost-
nader narmast foregdende beskattningsdr. Denna relation
uttryckt i procent bor kunna anvandas som ett matt pa de
indirekta kostnaderna nasta beskattningsar da en ny berékning
gors.
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Réanta pa lanat
kapital beskattas
normalt inte

Réanta pa eget
kapital uttags-
beskattas

Erfarenhetsméssigt brukar paslaget for indirekta kostnader inom
ekonomisk byggverksamhet ligga i intervallet 5-7 procent.
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 arbetssitt.

21432 Rantor

Vid storre byggarbeten med |&ng upparbetningstid & en
betydande kostnadspost rantor som utgdr pa upptagna
byggnadskreditiv och rantor pa i fastigheten bundet kapital.
Vid entreprenadverksamhet & det vanligen bestdllaren som
svarar for sidana rantekostnader och entreprendrens arbeten
finanseras med férskottss och aconto-betalningar. Rante-
kostnaden undantas dérigenom fran beskattning.

Motsvarande boér gélla &ven vid byggnation i egen regi. Skatt-
skyldigheten intrader i takt med att arbetena utférs, d.v.s. i takt
med att kostnaderna laggs ned. Rantor som avser finan-
sieringen av sadana delar av ett pagdende arbete for vilka
skattskyldighet har intrétt skainte ingai beskattningsvardet for
dérefter uttagna tjénster (prop. 1978/79:141 s. 66). Det innebér
att rantor pa byggnadskreditiv och andra réntor som &r
hanforliga till de direkta produktionskostnaderna inte ska
inrdknas i beskattningsunderlaget.

Déaremot ska skdlig ranta pa det egna (inte lanade) kapitalet
som & bundet i anlaggningstillgangar och varulager raknasin i
beskattningsunderlaget. | ML har detta berdkningssétt uttryckts
som beréknad rénta (7 kap. 5 8 ML).

Foretag som internfakturerar vissa tjanster, t.ex. maskinhyror,
har som regel redan i internhyran lagt in kapitalkostnaden for
maskinen. Med ett sddant forfarande ingar réntan pa eget kapital
som & bundet i maskinen redan i de indirekta kostnaderna
Négot ytterligare paslag for ranta pa maskinen ska da inte ske.
Foretag som inte als fordelar de indirekta kostnaderna pa
projekten maste i paslaget for indirekta kostnader inrékna skalig
del av réntekostnaderna for anlaggningstiligangar m.m.

I manga fall ingér en beréknad skélig ranta pa eget kapital i
internfaktureringar mellan olika avdelningar i ett byggfoéretag.
Enligt Skatteverkets uppfattning bor en sadan bergkning godtas
nar forsaljningsvérdet bestams. Om rénta pa eget kapital inte
kan berdknas utan storre svarigheter bor rantan kunna
bestammas pa ett schablonmassigt sétt. Detta med hansyn till



Skattskyldighetens
intrade

Redovisnings-
skyldighetens
intrade

Ny-, till- eller
ombyggnad
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att en s&dan ranta brukar vara relativt liten. | normalfallet bor
rantan kunna bestammas till 0,5 procent pa de direkta och
indirekta kostnaderna.

21433 Eget arbete

| beskattningsunderlaget ska ocksd inga vardet av eget person-
ligt arbete. Detta bor bestdmmas till vad det skulle kosta att
avléna personal fér motsvarande arbetsuppgifter. Av detta
foljer att &ven berdknade arbetsgivaravgifter och andra kost-
nader ska réknas med pa samma sitt som om anstélld personal
i stéllet utfort arbetsuppgifterna.

En berékning av véardet av eget arbete blir endast aktuellt for
den som driver verksamhet i enskild firma eller for delégare i
enkelt bolag och handelsbolag. | dessa fall utgor vardet av eget
arbete ingen kostnad i foretaget. Det & dock en tillkommande
post till beskattningsunderlaget. Det beréknade vérdet utgor
sdledes varken en direkt eller indirekt kostnad. N&r verksam-
heten bedrivs i ett aktiebolag blir vardet av delagares arbete
beskattat som en del av direkta kostnader (I6nekostnader).

21.4.4 Skatt- och redovisningsskyldigheten vid
byggnation i egen regi

Vid byggnation i egen regi intrader skattskyldigheten i princip
successivt i takt med att tjansterna tas ut. Det betyder att skatt-
skyldigheten intrader nar en spik das i eller nar malarfargen
appliceras padvaggen o.s.v. (1 kap. 3§ ML).

Om de uttagna tjansterna till stérre delen (minst 50 procent)
avser ny-, till- eller ombyggnad intréder redovisnings
skyldigheten i samband med att den del av fastigheten eller
hyrd l&genhet som uttaget avser har kunnat tas i bruk (13 kap.
138§ ML). Skatteverket anser att vid beddmningen av om
tjénsten till storre 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 & frdga om en ekonomisk byggverksamhet eller
om tjansternainte till storre delen avser ny-, till- eller ombygg-
nad intréder redovisningsskyldigheten i takt med att uttag sker
(1 kap. 38 och 13 kap. 12 § ML).

Begreppet ny-, till- eller ombyggnad i ML bor ges samma
innebdrd som i IL. Mervérdesskatteredovisningen ska grundas
pa en i forvag foretagen provning av forutséttningarna for
reparationsavdrag enligt inkomstbeskattningsreglerna.  Om
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Kunnat tasi bruk

Etapp

Konkurs

reparationsdelen dominerar ska redovisning av mervardesskatt
ske for respektive redovisningsperiod under vilken tjansten
tagits ut, d.v.s. utforts.

Gransdragningen mellan reparation/underhdll eller ombyggnad
& oftast svar. Det & dock karaktdren av utforda arbeten som &r
avgorande.

Vad som ska forstas med att en fastighet har "kunnat tas i
bruk” har inte ndrmare definierats. Foljande tilldmpning bor
gdlaenligt Skatteverkets mening.

Bestdmmelsen om uttagsbeskattning i byggnadsrérelse avser
byggnader m.m. som uppférs i en ekonomisk byggverksamhet
av den som &ger marken eller disponerar den med nyttjanderétt
eller tomtrétt. En 6verldtelse av en sadan fastighet medfor att
byggarbeten inte langre utfors pa egen fastighet. Oavsett hur
stor del av byggprojektet som har férdigstélts anser Skatte-
verket att forsaljningen av fastigheten far anses vara ett sadant
forhallande som innebér att fastigheten har tagits i bruk av
koparen och att mervérdesskatt for uttagna tjanster darfor ska
redovisas vid denna tidpunkt (Skatteverket 2011-03-09,
dnr 131 811979-10/111).

| 6vrigt far en fastighet anses kunna tas i bruk da den &r klar
for inflyttning eller klar for sitt andamadl. Om vissa delar kvar-
stér, t.ex. yttre arbeten som tradgardsarbeten och gangbanor,
ska fastigheten anda anses ha tagitsi bruk.

Vad gdler uttagsbeskattning av byggnation i etapper har
departementschefen i forarbetena uttalat att dven nér det galler
storre projekt i egen regi, som féardigstalits i delar vilka
successivt kan tas i bruk for avsett andamdl, ska redovisnings-
skyldigheten anses intrada for de tjanster som har tagits ut for
fardigstalld del (prop. 1978/79:33 s. 139).

Uttagsbeskattningen bor grunda sig pa av byggforetaget upp-
réttad projektredovisning. Om projektredovisning saknas maste
annan tillforlitlig ssmmanstélining finnas. Kan uttagsbeskatt-
ningen inte beraknas tillforlitligt utifran bokforing eller Gvriga
sammanstaliningar kan den i stéllet faststéllas efter skélig
grund.

Om en skattskyldig forsétts i konkurs intréder redovisnings-
skyldigheten i samband med konkursutbrottet for alla arbeten
for vilka skattskyldighet tidigare har intrétt. Se vidare avsnitt
19.4.2.



Metod |
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2145 Avdragsratt vid forvarv av fastighet eller lagen-
het som i byggnadsr orelse uppfortsi egen regi

Se Raéttdlig végledning, Mervérdesskatt, sidan Avdragsrétt for
uttagsmoms.

21.4.6 Byggfoéretags andrade anvandning av fastighet
eller lagenhet som uppfortsi egen regi

Se Raéttdlig vagledning, Mervardesskatt, sidan Avdragsrétt for
uttagsmoms.

21.4.7 Byggforetags utbetalning av utvecklingsarvode

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Foreningar/
fackligt/branschorgani sationer.

215 Fastighetsforvaltning
2151 Inledning

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Uttag vid
fastighetsforvaltning.

215.2 Uttagsbeskattning vid fastighetsforvaltning

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Uttag vid
fastighetsforvaltning.

21521 Uttagsbeskattning pa endast del av fastighet

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Uttag vid
fastighetsforvaltning.

21.5.2.2 Ekonomisk férvaltning m.m.

Se Réttdig vagledning, Mervérdesskatt, sidan Uttag vid
fastighetsforvaltning.

21523 Loénegransfor uttagsheskattning

Se Réttdig vagledning, Mervérdesskatt, sidan Uttag vid
fastighetsforvaltning.

21524 Uttagsbeskattning enligt tva alter nativa metoder

En av metoderna (metod 1) innebér att fastighetsdgaren eller
lagenhetsinnehavaren redovisar utgdende skatt pa ett pa visst
sétt berdknat vérde av utforda arbeten. Anvands denna metod
far fastighetsigaren eller lagenhetsinnehavaren avdrag for
ingdende skatt pa material och tjanster m.m. som forvarvats for
arbetet. Avdrag medges ocksa for ingdende skatt pa maskiner
och andra inventarier i den man de anvants for arbetena.
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Beskattnings-
underlag enligt
Metod |

Avdrag medges t.ex. for ingdende skatt pa inkdp av grés-
Klippare vid inkopstillfallet, trots att utgdende skatt bersknas
pa vardeminskningen for varje ar.

Skatteverket anser att ML inte ger utrymme for nagra schablon-
avdrag vid berékningen av vérdet av de uttagna tjansterna (RSV
1999-10-04, dnr 9442-99/901).

Beskattningsunderlaget bestdms som summan av fdljande
komponenter:

1. nedlagda kostnader,

2. berdknad ranta pa eget kapital, annat an lanat, som & ned-
lagt i varulager och andra tillgdngar &n omsattningstill-
gangar som anvands for tjansterna, samt

3. vérdet av arbete som den skattskyldige personligen utfort
(7 kap. 5 g forsta stycket ML).

Med nedlagda kostnader avses saval direkta som indirekta
kostnader som hor till arbetet, sdsom materialkostnader, 16n
etc. till den personal som utfort arbetet. Aven vissa kdpta
tjanster, sasom reparation av maskin eller liknande, & kost-
nadselement som ska réknas med. Avdrag medges for den
ingdende skatten pa dessa kostnadsel ement.

K opta fastighetstjanster ska inte ing& i beskattningsunderl aget.
Detta framgdr ocksa av ett forhandsbeskedsirende som Hogsta
forvaltningsdomstolen har faststallt. Bestdmmelserna i 2 kap.
88 ML & sdledes inte tillampliga pa tjanster som ett externt
byggforetag tillhandahaller en fastighetsigare vid uppforande
av byggnader pa dennes fastighet (HFD 2013-10-04, mal nr
7336-12).

Med bergknad ranta avses vardet av uteblivna ranteintakter pa
det kapita som & bundet i produktionsapparaten sasom
varulager, maskiner m.m. En schablonmassigt beréknad rénta
om 0,5 procent av de direkta och indirekta kostnaderna kan
enligt Skatteverkets mening i flertalet fall anses vara rimlig.
Ranta pa byggnadskreditiv eller motsvarande produktions-
réntor ska déremot inte réknasin i beskattningsunderlaget.

Vardet av eget arbete avser det fallet da fastighetsagaren eller
l&genhetsinnehavaren & en fysisk person som gév utfor
arbeten pa fastigheten eller lagenheten. Motsvarande galler for
delégare i enkelt bolag eller handelsbolag. Vardet av den egna
arbetsinsatsen ska da medréknas i beskattningsunderlaget. Nér
fastigheten eller lagenheten 8gs av ett aktiebolag blir vardet av



Metod 11

Beskattnings-
underlag enligt
Metod 11

Redovisnings-
skyldighetens
intrade
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delégares arbete beaktat som en del av direkta kostnader
(I6nekostnader).

Pa det beraknade underlaget ska utgdende skatt redovisas med
25 procent. Den ingdende skatten pa kdp av material och annat
ar avdragsgill under férutsattning att kostnadselementet ska
ingdi beskattningsunderlaget.

Den andra metoden (metod 1) for uttagsbeskattning &r en for-
enklad modell. Denna alternativmetod framgér av 7 kap. 58
andra stycket ML.

Om fastighetsagaren eller |agenhetsinnehavaren begér det far
enligt denna metod beskattningsunderlaget bestdmmas till
I6nekostnaderna for tjansterna inréknat de skatter och sociaa
avgifter som grundas pa lonekostnaderna. P4 detta underlag
ska utgdende skatt redovisas med 25 procent.

Anvands metod |l far avdrag inte goras for ingdende skatt pa
material, maskiner etc. till skillnad fran vad som géler vid
tilldmpning av metod | (8 kap. 9 8 forsta stycket 4 ML).

Vid fastighetsforvaltning intréader tidpunkten for redovisnings-
skyldigheten enligt allménna bestdmmelser (13 kap. 12 § ML).
Detta innebér att uttagen ska redovisas successivt i takt med att
de &ger rum.

21.6  Exempd

Se Réttdlig vagledning, Mervardesskatt, sidorna Uttag vid
byggverksamhet i egen regi och Uttag vid fastighets
forvaltning.

21.7 Omvand skattskyldighet inom
byggsektorn
2171 Inledning

Se Réttdig végledning, Mervérdesskatt, sidan Vilka tjanster
omfattas?

21.7.2 Tillhandahallande av vara eller tjanst

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Vilka tjanster
omfattas?
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21.7.3 Tjanster som omfattasav omvand skatt-
skyldighet

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Vilka tjénster

omfattas?

21.7.4 Tjanster som inte omfattas av omvand skatt-
skyldighet

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Vilka tjanster

omfattas??

21.75 K 8par ens och séljarens status

Se Réttdig vagledning, Mervéardesskatt, sidan Vilka kopare
kan bli skattskyldiga?

21.7.6 Omséttningsland

For att reglerna om omvand skattskyldighet ska gédlla maste
aktuella tjanster vara omsatta inom landet. En tjanst som avser
fastighet & omsatt inom landet om fastigheten & beldgen i
Sverige (5 kap. 1 § forsta stycket och 8 § ML). En tjanst som
avser uthyrning av arbetskraft & omsatt inom landet om uthyr-
ningen sker till en beskattningsbar person som agerar i denna
egenskap i Sverige (5 kap. 58§ och 18 § ML).

21.7.7 Fakturakrav

Se Réttdig vagledning, Mervardesskatt, sidan Underlag for
avdragsrétt.

21.7.8 Felaktig fakturering

Se Réttdig végledning, Mervérdesskatt, sidan Vilka tjanster
omfattas?



