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JOSEFINA ERDOS & JAN KLEERUP
Mervirdesskatten i exploateringsavtal

Mervirdesskatt i exploateringsavtal har historiskt sett hanterats pa olika
vis. Tidigare upphandlade kommuner arbeten avseende allminna gator
och platser pa entreprenad med mervirdesskatt och debiterade sedan fastig-
hetsdgarna gatukostnadsersittning utan mervirdesskatt. Tillimpning av
LOU har medfort att exploatorer ofta dlagts att utfora arbeten i egen regi
och sedan overlimnat dessa till kommunerna utan ersittning. Samtidigt
debiterar kommunerna ingen gatukostnadsersdttning till fastighetsdigarna.
Exploatoren maste i den situationen kunna debitera kommunen den mer-
virdesskatt som han redovisar som uttag och kommunen dd kompensera
exploatoren motsvarande kostnaden for mervirdesskatten. Mervirdesskat-
ten blir ingen slutlig kostnad for kommunen, eftersom kommunen kan dter-
fa hela kostnaden genom det s.k. kommunkontosystemet. Enligt var uppfatt-
ning ska kommunen ddrfor reglera kostnaden gentemot exploatoren oavsett
om avtalet innehdller klausul om mervirdesskatt.

1 INLEDNING

Vid uppférande av nya bostadsomréden étar sig vanligtvis byggentrepre-
noren for dessa att dven anldgga gator, parker m.m. Det regleras genom
att exploateringsavtal tecknas med den aktuella kommunen, som efter
fardigstdllandet kommer att dga dessa delar och svara for forvaltningen
av dem. Regleringen av sadana dtaganden fran entreprendrer kan ske pa
olika sétt och de rttsliga konsekvenserna ar relativt komplicerade bade
vad giller civilrtt och mervérdesskatt. Forevarande artikel avser att be-
lysa i forsta hand mervérdesskatterattsliga, men aven civilréttsliga aspek-
ter pa exploateringsavtal som tecknas mellan en kommun & ena sidan och
en entreprendr a andra sidan samt de komplikationer som kan uppsta i
skattehdnseende i och med sadana avtal.
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2 ALLMANNA GATOR OCH PLATSER ENLIGT PBL!

En kommun som dr huvudman f6r allminna gator och platser far besluta
att de som dger fastigheter inom en detaljplan ska betala kostnaderna for
att anlagga eller forbattra standard pa gator eller andra allménna platser
i omrédet, s.k. gatukostnadsersattning. Regleringen kring gatukostnads-
ersattning aterfinns i sjétte kapitlet i plan- och bygglagen, PBL. Gatukost-
nadsersittningen kan avse kostnader for att bygga och forbittra standard
pa gator och andra allmédnna platser sasom parker, naturmark, lekplatser,
gang- och cykelvigar. Kommunen svarar f6r underhéll och drift av dessa
omraden, vilket dock inte kan omfattas av ersittningen.

Gatukostnadsersittningen kan tas ut pa tva olika sitt. Enligt huvud-
principen berdknas de totala kostnaderna for allménna platser och dy-
likt inom ett visst omrade och fordelas sedan pa fastigheterna i omrédet,
s.k. omradesvis fordelning. Det alternativa berdkningssattet 4r att fordela
kostnaderna for att anldgga eller forbattra en viss gata endast pa fastighe-
ter pa just denna gata, s.k. fordelning per gatudel.

Kostnaderna ska fordelas skiligt och rattvist. Till grund for fordel-
ningen kan ldggas exempelvis antal byggritter, tomtstorlek eller antal
lagenheter.

Det dr endast sddana atgarder som &r avsedda att tillgodose omradets
behov som ska bekostas av fastighetsagarna inom omradet. Om anlagg-
ningarna far en hogre standard dn som behovs for det enskilda omradets
behov ska fastighetsagarna inom omrédet inte beh6va svara for hela kost-
naden.

Nir en kommun ska fatta beslut om hur gatukostnadsersattning ska
tas ut genomfors forst en gatukostnadsutredning. I utredningen ska redo-
visas avgransning av fordelningsomradet, vilka kostnaderna ar samt for-
delningsgrunderna. En fastighetsagare blir sedan skyldig att erlagga gatu-
kostnadsersittning nar den anldggning som ersdttningen avser kan borja
anvindas for avsett andamal samt kommunen begir betalning. Betalning
kan ske genom avbetalning och betalningsvillkoren kan jamkas om de
anses vara alltfor betungande for fastighetsagaren. Om fastigheten 6ver-
lats overtar den nye fastighetsdgaren betalningsskyldighet for gatukost-
nadsersittning motsvarande de belopp som forfaller till betalning efter
tilltradesdagen.

1 Plan- och bygglag (2010:900) 6 kap. samt Boverkets nitbaserade publikation PBL-kunskaps-
banken - en handbok om plan- och bygglagen, Gatukostnader (2014).
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3 LAGEN OM OFFENTLIG UPPHANDLING, LOU?

En upphandlande myndighet har att folja lagen om offentlig upphand-
ling, LOU, vid upphandling av byggentreprenader, varor och tjanster samt
byggkoncessioner. Utférande av allménna anldggningar saisom gator och
andra allméanna platser utgor byggentreprenad i LOU:s mening. Av for-
arbetena framgar att byggentreprenader omfattas av LOU oavsett pa vil-
ket sitt dessa utfors.> Definitionen av ett offentligt byggentreprenadkon-
trakt omfattar exempelvis det fall att en upphandlande myndighet i stallet
for att uppdra ét en leverantor att uppfora en byggnad pa myndighetens
mark viljer att traffa avtal med leverantoren om att denne ska uppfora
byggnaden pa egen mark enligt myndighetens onskemal, for att darefter
overlata eller hyra ut fastigheten till myndigheten. Definitionen omfattar
dven ett uppdrag att utféra en bygg- eller anldggningsentreprenad som
limnas av en mellanhand fér myndighetens ridkning. I sistnamnda fall
skulle myndighetens uppdrag till mellanhanden annars kunna ses som en
tjansteupphandling, och inte som en upphandling av en entreprenad.

Ar 2001 kom ett avgorande fran EU-domstolen, La Scala, C-399/98,
som gallde tillimpning av Radets direktiv 93/37/EEG. Sveriges Kommu-
ner och Landsting (SKL, tidigare "Svenska Kommunforbundet”) har be-
lyst avgorandet och dess betydelse for svensk ritt i ett cirkuldr 2003, dér
det inledningsvis konstateras att uppfattningen tidigare har varit att LOU
inte var tillimplig pa exploateringsavtal, men att detta &ndrades i och med
namnda mal.* I cirkuléret anges att det i svenska exploateringsavtal ofta
foreskrivs att en exploator ska avstd mark som behdvs f6r allmén plats och
att denne ska utfora och bekosta anlaggandet av gator och vagar samt an-
ordningar for vatten och avlopp. Efter fardigstéillande ska anldggningarna
overlatas till kommunen och i gengild tar kommunen inte ut avgifter for
anldggningarna fran exploatoren, i dennes egenskap av fastighetsagare.
Denna typ av avtal innehaller ofta villkor om andra arbeten som ska goras
for kommunernas rdkning, men dér nagon liknande kvittning av ersétt-
ningen inte sker. SKL anforde i cirkuldret att villkor av den sistndmnda
typen liknar de villkor som prévades i La Scala-malet. En domstol skulle
dérfor vid en provning enligt LOU méjligen kunna anse att ett exploate-

2 Lag(2007:1091) om offentlig upphandling.
Proposition 2006/07:128 s. 297-298.
4 Cirkuldr 2003:109 fran SKL, "La Scala-domens konsekvenser for kommunernas exploaterings-

avtal”.
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ringsavtal med sadana villkor innebdr ett kop av en byggentreprenad, som
darfor skulle behova foregas av en upphandling i enlighet med LOU:s be-
stimmelser.

SKL gjorde sedan sammanfattningsvis bedomningen att arbeten som
avser uppforande av gemensamma anlaggningar borde upphandlas i kon-
kurrens i enlighet med vad som foreskrivs i direktivet, d& vardet pa arbe-
tena Overstiger det angivna troskelvirdet, dvs. att det i princip rader upp-
handlingsskyldighet i den givna situationen.

Numer sker offentlig upphandling av kommunala allménna platser
regelbundet, till skillnad fran tidigare da en byggherre utférde anldgg-

ningarna inom ramen for ett exploateringsavtal.

4 EXPLOATERINGSAVTALET

Ett exploateringsavtal ar ett civilrattsligt avtal avseende exploatering av
mark. Befintligheten av ett sddant avtal uppstills ofta som villkor av en
kommun for detaljplanelaggning och exploatering av ett visst markom-
rdde. Exploateringsavtal har tidigare inte varit reglerat sarskilt i lag, men
sedan arsskiftet 2014/15 innehaller PBL regler i 6 kap. 39-42 §§ om ex-
ploateringsavtal och dess innehall. Enligt 6 kap. 40 § PBL far ett exploa-
teringsavtal avse atagande for en byggherre eller en fastighetsdgare att
vidta eller finansiera atgarder for anldggande av gator, vagar och andra all-
manna platser och av anldggningar for vattenforsorjning och avlopp och
andra atgirder. Atgirderna ska vara nédvindiga for att detaljplanen ska
kunna genomforas.”

I 1 kap. 4 § PBL anges ockséd definitionen av ett exploateringsavtal,
namligen “ett avtal om genomférande av en detaljplan mellan en kom-
mun och en byggherre eller en fastighetsigare avseende mark som inte
dgs av kommunen, dock inte avtal mellan en kommun och staten om ut-
byggnad av statlig infrastruktur.”

En kommun har enligt sjétte kapitlet PBL rétt, under vissa givna for-
utsdttningar, att ta ut gatukostnadsersittning fran fastighetsagare. Det ar
vanligt forekommande att en kommun, istallet for att med hjalp av gatu-
kostnadsersittning utfoéra anldggningsarbeten i egen regi, ingar exploa-
teringsavtal med en exploator dér exploatoren utfor anlaggningsarbete &t
kommunen inom ramen for avtalet, mot att exploatoren inte behover er-
ldgga nagon gatukostnadsersittning. En skattskyldig exploator som utfor

5 Proposition 2013/14:126 "En enklare planprocess”.
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sadant arbete at en kommun blir tvungen att betala mervérdesskatt for de
arbeten som exploatoren utfor for kommunens rakning. Exploatéren kan
fakturera kommunen kostnaden for denna mervérdesskatt och kommu-
nen har sedan ritt till aterbetalning av samma summa fran Skatteverket.

Aven om detta forfarande later enkelt si kan situationen bli proble-
matisk, vilket framgér av en dom fran Hovritten for Vistra Sverige.® Har
hade parterna ingatt ett avtal om exploatering och overlatelse av mark.
Enligt avtalet skulle bestéllaren, som var en kommun, 6verta bl.a. vigar
och gronomraden och utférda arbeten med allmanna anldggningar som
en exploator hade utfort. Med anledning av de arbeten som exploatoren
hade utfort var denne, i samband med att marken 6verfordes till kommu-
nen, skattskyldig for mervirdesskatt da virdet av de utférda arbetena lag
till grund for uttagsbeskattning. Exploatoren stillde darefter ut faktura
motsvarande merviardesskatten till kommunen, som dock nekade exploa-
toren ersdttning, trots att kommunen hade haft ritt till aterbetalning av
den ingaende skatten fran Skatteverket.

Eftersom kommunen végrade att utge mervirdesskattebeloppet be-
lastades hér exploatdren av skatten. Genom att kommunen hade aterfatt
mervirdesskatten fran Skatteverket genom det s.k. kommunkontosyste-
met skulle inte nagon part ha belastats av mervérdesskatten som en kost-
nad.”

Om upphandlingen hade skett pa entreprenad fran kommunens sida
istallet for 6vertagande av en fardig anliggning, hade entreprenéren fak-
turerat mervardesskatt for detta, vilken kommunen hade blivit ersatt-
ningsskyldig fér gentemot entreprenéren (jfr regleringen i 6 kap. 8 § AB
04/ABT 06%). Kommunen hade ocksa i den situationen haft avdragsratt
for mervardesskatten (mer om detta nedan under p. 5).

Resultatet av kommunens agerande och sedermera hovrittens be-
domning i det aktuella malet &r att exploatdren, som inte har aterbetal-
ningsratt for mervardesskatten, blir skyldig att std for en kostnad som
fastighetsagare i andra fall inte drabbas av vid uppférande av allmidnna
anldggningar.

6 Hovritten for Vistra Sveriges mél nr T 2741-14, dom 2015-02-27.
Lag (2005:807) om ersittning for viss mervardesskatt for kommuner, landsting, kommunalfor-
bund och samordningsforbund. Se vidare sista stycket i denna p. 4.

8 BKK, Byggandets kontraktskommitté — AB 04; Allménna bestimmelser for byggnads-, anlagg-
nings- och installationsentreprenader, ABT 06; Allmidnna bestimmelser for totalentreprenader

avseende byggnads-, anldggnings- och installationsarbeten.
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Bestimmelser om kommuners och landstings majlighet till dterbetal-
ning av mervardesskatt som hanfors till icke mervérdesskattepliktig verk-
samhet infordes i samband med 1991 ars skattereform. Bakgrunden till
inférandet framgér bl.a. av f6ljande uttalande ur forarbeten till senare lag-
dndringar:

I samband med 1991 ars skattereform infordes sérskilda regler fér kom-
muners och landstings hantering av mervérdesskattekostnader. Kommuner
och landsting fick da rétt att gora avdrag for all ingdende mervérdesskatt oav-
sett om verksamheten medfor skattskyldighet eller inte. Anledningen till att
denna generella avdragsritt infordes var att en utjamning skulle ske av mer-
virdesskattens konkurrenssnedvridande effekter vid val mellan arbete i egen
regi och upphandling. Dessa snedvridande effekter skulle, om inte nagon typ
av konkurrenskorrigering inférdes, bli patagliga i samband med den bredd-
ning av beskattningsunderlaget fér mervérdesskatten som genomfordes fran
samma tidpunkt.”

Sedan den 1 januari 2006 regleras kommuners ersittning for mervardes-
skatt av en sérskild lag dir kommuner far ratt till ersattning for ingdende
skatt dér avdragsritt eller aterbetalning saknas enligt mervardesskatte-
lagen (ML)."’ Harigenom undviks att mervérdesskatten blir en kostnad
for kommunerna och en kommuns verksamhet i egen regi ger inte en
konkurrensférdel gentemot upphandling av varor och tjanster ddr mer-
vardesskatten inte skulle bli avdragsgill eller aterbetalningsberittigad. I
princip ska dock kommuner bara kostnaden for mervirdesskatt hanforlig
till icke skattepliktig verksamhet pd motsvarande sétt som géller for fore-
tag med sadan verksamhet. Det sker dock genom att den totala ersitt-
ningen som kommuner far genom detta beaktas da de statliga bidragen
till kommunerna berdaknas.

5 AKTUELL REGLERING I MERVARDESSKATTELAGEN
Bestimmelserna om mervardesskatt f6r byggverksamhet ér olika beroen-
de pa om denna utfors pa uppdrag (entreprenad) mot annan eller i egen
regi av byggforetaget. En entreprenad utgér tillhandahéllande av en tjanst
i mervérdesskattehdnseende medan utforande i egen regi beskattas sasom
uttag av tjanst ur verksamheten. Det senare reglerasi2 kap. 7 § ML:

9 Proposition 1994/95:57 s. 150.
10 SFS 2005:807 samt mervirdesskattelag (1994:200).
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“Med uttag av tjanst forstas dven att en beskattningsbar person i en byggnads-
rorelse utfor eller forvirvar sadana tjanster som anges i andra stycket och till-
for dem en lagenhet som den beskattningsbara personen innehar med hyres-
réitt eller bostadsritt eller en egen fastighet, om den beskattningsbara per-
sonen bade tillhandahaller tjdnster 4t andra (byggentreprenader) och utf6r
tjdnster pa sddana lagenheter eller fastigheter, och ligenheten eller fastigheten
utgor lagertillgédng i byggnadsrorelsen enligt inkomstskattelagen (1999:1229).
Detsamma géller i friga om tjanster som den beskattningsbara personen
utfor pa en lagenhet eller fastighet som utgor en annan tillgang i byggnads-
rorelsen dn lagertillgang.

2 st. Forsta stycket galler

1. bygg- och anldggningsarbeten, inrdknat reparationer och underhall, och
2. ritning, projektering, konstruktion eller andra jamforliga tjanster.

3 st. Forsta stycket giller inte om tjansterna hanfor sig till en del av lagenheten
eller fastigheten, som anvinds i en verksamhet som medfor skattskyldighet
eller ratt till dterbetalning av ingaende skatt enligt 10 kap. 9,11, 11 eeller 12 §”

En skattskyldig férvdrvare av en anlaggning, for vilken siljaren har redo-
visat utgdende skatt som uttag enligt ndmnda bestimmelse, har rtt till
avdrag for sadan mervérdesskatt enligt en bestimmelse i 8 kap. 4 § forsta
stycket 4 ML. Sadan ingdende skatt maste enligt 8 kap. 19 § ML styrkas
genom att séljaren utfirdar en handling med bl.a. skattens belopp.

Ett byggforetag som utfor entreprenadtjanster, men som dven anlag-
ger gator i nya bostadsomraden i egen regi ska saledes redovisa utgaende
skatt for de arbeten som avser gator m.m. som efter fardigstallandet dver-
lamnas till en kommun. Avdragsritt for ingaende skatt har da forelegat for
byggtoretaget under byggtiden. Byggforetaget kan sedan utfirda en hand-
ling till kommunen med den utgaende skattens belopp som redovisats for
dessa arbeten. Kommunen kan darefter fa denna skatt aterbetald av Skat-
teverket i enlighet med bestimmelserna i det s.k. kommunkontosystemet
(sep.4ovan).

Vid uppforande av fastigheter i bostadsomraden kommer inte all-
ménna gator m.m. att anvindas i mervardesskattepliktig verksamhet och
ratt till avdrag for ingaende skatt pa sadana efter fardigstéllandet saknas.
Det kan dock férekomma att foretag later uppfora anliggningar for all-
mént bruk som enligt exploateringsavtal med en kommun 6verldmnas till
denna efter fardigstillande. Om en sadan anldggning kan anses uppford
och hanforlig till en mervirdesskattepliktig verksamhet kan den ingaen-
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de skatten som bel6per pa sddan anlaggning bli avdragsgill hos foretaget.
Det framgar av en dom fran kammarritten dar ett bolag och en kommun
hade ingitt ett exploateringsavtal avseende uppforande av en golfanldgg-
ning." Bolaget hade i egenskap av exploatdr atagit sig att uppfora och be-
kosta anldggandet av en ny cirkulationsplats pa allmin vég for att mojlig-
gora atkomst till golfanlaggningen.

Bolaget ansag sig ha ritt till avdrag for ingaende skatt avseende en-
treprenadtjanster i samband med uppforandet av cirkulationsplatsen da
dess verksamhet i form av upplatelse av golfanldggningen i sin helhet var
mervardesskattepliktig. Kostnaderna for cirkulationsplatsen utgjorde en
kostnadskomponent for prissittningen av upplatelsen av golfbanan och
det forelag darfor ett direkt och omedelbart samband mellan uppforandet
och bolagets verksamhet.

Kammarritten konstaterade inledningsvis att EU-domstolen har ut-
talat att avdragsbestimmelserna ska tolkas pé sa vis att det krévs ett direkt
och omedelbart samband mellan de forvérv till vilka den ingdende mer-
vardesskatten dr hanforlig och utgaende transaktioner for vilka den inga-
ende skatten dr avdragsgill. Nagot sddant direkt och omedelbart samband
mellan kostnaden for uppfoérandet av cirkulationsplatsen och upplatande
av golfanlaggningen fanns inte i det aktuella fallet.

Kammarritten provade sedan fragan om avdragsratt kunde foreligga
sdsom for allminna omkostnader, d.v.s. att kostnaderna hade ett direkt
och omedelbart samband med den beskattningsbara personens samlade
ekonomiska verksamhet. Om cirkulationsplatsen inte hade uppforts hade
bolaget inte kunnat anldgga golfbanan och saledes inte bedriva verksam-
het. Kommunens krav pa bolaget om anldggning av cirkulationsplats
hade medfort kostnader for bolaget. Dessa kostnader hade ett sadant
samband med bolagets samlade ekonomiska verksamhet i det inledande
skedet att avdragsratt forelag.

Intressant hdr ér att den aktuella marken for cirkulationsplatsen skulle
overlamnas till kommunen och saledes inte vara en tillgang i bolaget.
Trots detta medgavs avdrag for den ingaende skatten. En viktig kompo-
nent hérvid torde ha varit att den kostnad som bolaget haft for cirkula-
tionsplatsen utgjorde en kostnadskomponent i bolagets mervirdesskatte-
pliktiga tillhandahallande av golfanlaggningen.

11 Kammarritten i Goteborg 18 december 2013 (mal nr 8787-12).
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6 UPPHANDLINGSALTERNATIV

6.1 Inledande synpunkter

Det dr, som redovisats under avsnitt 2 ovan, kommunen som &r ansvarig
for att det sker en utbyggnad av gator och andra allménna platser sdsom
parker, gang- och cykelvdgar och torg inom detaljplanelagt omrade."
Kostnaden for detta kan, som sagt, kommunen éldgga berorda fastighets-
agare att erlagga. Det sker enligt PBL i form av en gatukostnadsersittning.
Sadan ersdttning anses dé utgora ett led i kommunens myndighetsutov-
ning och omfattas dérfor inte av mervardesskattens tillimpningsomrade
och ar darfor skattefri. Ersdttningen motsvaras heller inte av nagot tillhan-
dahallande av en skattepliktig tjanst till fastighetsdgaren och utgor da inte
heller omsittning enligt ML och dr dven av den anledningen undantagen
fran mervardesskatt."?

For att kommunen ska uppfylla sitt ansvar for nimnda anldggningar
kan formen f6r upphandling av arbeten for sadana variera och ge olika
mervardesskattekonsekvenser. Statusen for tillhandahallaren av utforda
arbeten paverkar ocksa mervardesskattekonsekvensen for kommunen. I
princip kan féljande alternativ forekomma:

- Entreprenad

- Egenregi (byggforetag) + overlatelse utan vederlag

- Egen regi (byggforetag) + overlatelse med vederlag

- Egenregi (ej byggforetag) + overlatelse med eller utan vederlag

6.2 Entreprenad
Eftersom kommuner dr ansvariga for utbyggnad av allmidnna gator m.m.
ar det naturliga sittet for utforandet av detta att arbetena upphandlas pa
entreprenad fran byggforetag. Harvid kommer en kommun att fa mer-
vardesskatt debiterad for entreprenaden och den skatten far kommunen
ersattning for enligt det sarskilda forfarandet om erséttning for mervir-
desskatt for kommuner. Direfter debiterar kommunen respektive fastig-
hetségare en gatukostnadsersattning, som beraknas pa kommunens kost-
nader for sadana anlaggningar.

I detta alternativ kan det uppkomma fraga om huruvida kommunen
ar skyldig att tillimpa annonserat forfarande enligt LOU om kommunen

12 SFS 2010:900, PBL.
13 2kap. 1§ 3st. ML.
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vill utféra andra arbeten inom arbetsomradet/anldggningen under bygg-
tiden.

Det kan valla saval praktiska samordningsproblem och tidsforskjut-
ning som fordyrning att en annan entreprenor ska upphandlas att utfora
andra arbeten under byggtiden, bla. eftersom de kommande allménna
gatorna normalt anvdnds av den forste entreprenéren under samma tid.
Ett upphandlingsforfarande ar bade tidskrdvande och kostsamt och det
borde vara mer effektivt bade samordningsmissigt och tidsmassigt att
den aktor som redan &r verksam i omradet uppfor all infrastruktur.

I LOU finns en undantagsbestimmelse som reglerar situationen att
det kan foreligga tekniska skil for att en anldggning endast kan utforas av
en och samme leverantér/entreprendr, ndamligen i LOU 4 kap. 5§ 1 st. 2 p.
Har stadgas att en upphandlande myndighet kan medges undantag fran
annonseringsplikten som framgar av LOU, dvs. att myndigheten medges
forhandlad upphandling utan foéregaende annonsering. Undantaget fran
annonseringsplikten ska dock tillimpas restriktivt och det ar den upp-
handlande myndigheten som har att visa att undantaget ska tillimpas. For
byggentreprenader har EU-domstolen fastslagit att arbeten som pastas
vara komplicerade och vanskliga, eller att de ska samordnas med andra
arbeten, inte ar tillrackligt for att visa att arbetet uteslutande kan anfortros
at en enda entreprendr och det ér inte heller tillrackligt att visa att arbetet
skulle utforas mest effektivt av en viss entreprenor. Det som krévs ar istal-
let i princip att den tilltankte entreprendren dr den ende som pa objektiva
grunder och med hansyn till tekniska skil kan utfora det aktuella arbe-
tet."

6.3  Egen regi (byggforetag) + verlatelse utan vederlag

Det har under senare ar varit vanligt att exploateringsavtalen innehaller
atagande for entreprendren att utfora anlaggningsarbeten avseende all-
ménna gator och platser for att sedan Gverlimna dessa till kommunen
utan vederlag efter fardigstdllandet. Det kombineras da normalt med att
kommunen inte tar ut nagon gatukostnadsersittning av fastighetsagarna
eftersom denne inte haft nagon direkt kostnad for detta. Byggforetaget
blir skattskyldigt till mervirdesskatt genom uttagsbeskattning for dessa
anlaggningar. Utgdende skatt ska redovisas for den redovisningsperiod

14 Rosén Andersson, Mithlenbock m.fl. 2013: "Lagen om offentlig upphandling - en kommentar”,
s. 226 ff. och Falk, 2009: "Lag om offentlig upphandling - en kommentar”, s. 164-165.
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som anlaggningarna kunnat tas i bruk (13 kap. 13 § ML). Nér det giller
allmédnna gator kan de anvidndas under byggtiden av entreprendren, men
de anses normalt kunna tas i bruk sasom allménna gator forst efter att de
fardigstallts som sddana. Laimpligen bor det dé ske ett formellt avlimnade
av anldggningarna till kommunen och girna da i form av att det sker en
slutbesiktning av dem.

Den omstindigheten att de allmidnna anldggningarna Gverlimnas
utan vederlag paverkar inte entreprendrens majlighet att utfirda en sar-
skild handling (8 kap. 19 § ML) i enlighet med vad som ndamnts under
punkten 5 ovan. Om sa sker kan kommunen aterfa sadan mervérdesskatt
fran Skatteverket som anges i handlingen trots att nagon ersittning inte
utgatt till entreprenoren. Det kan synas oskaligt och exploateringsavtalen
bor darfor atminstone innehalla en klausul om att kommunen ska ersétta
entreprendren for den mervardesskatt som denne har redovisat till Skat-
teverket for de allménna anldggningarna. Sddan ersdttning blir da att be-
trakta som en kopeskilling for den exploaterade marken. Den kan dock
inte grunda rétt for kommunen att hér ta ut gatukostnadsersittning efter-
som kommunen inte haft nagon kostnad.

6.4 Egenregi (byggforetag) + overlatelse med vederlag

Om det i exploateringsavtal regleras att kommunen ska erlagga en kope-
skilling for de allménna anldggningarna grundad pa entreprendrens kost-
nader blir det fraga om en 6verlételse av fastighet som dr undantagen fran
mervirdesskatt. Aven hir ska dock entreprendren redovisa utgéende skatt
som ett uttag och den skatten kan genom en sérskild handling (8 kap. 19§
ML) 6verlamnas till kommunen som har ritt att aterfd den av Skattever-
ket. Har har kommunen haft en kostnad for forvarvet och far da kom-
pensera sig for det genom att ta ut gatukostnadsersittning av fastighets-
agarna. Den ska berdknas pa kostnaden for forvirvet exklusive mervir-
desskatten.

6.5 Egenregi (ej byggforetag) + overlatelse med eller utan vederlag
Om exploateringen av allmidnna anldggningar utfors av ett foretag som
inte bedriver utatriktad byggverksamhet foreligger inte skattskyldighet
till mervérdesskatt for sadana arbeten enligt 2 kap. 7 § ML. Foretaget har
da inte ratt till avdrag for ingaende skatt pa kostnader hanforliga till dessa
arbeten och kan inte heller utfirda en sidan handling som anges i 8 kap.
19 § ML sé att kommunen kan aterfa mervardesskatt fran Skatteverket for
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sadana anlaggningar. Det kan gilla renodlade fastighetsbolag eller sarskil-
da markbolag i byggentreprenadkoncerner, som inte bedriver egen extern
byggverksamhet. Den ingdende skatten blir da en kostnad i sadana fore-
tag. Det finns dock dven hir en mojlighet att sadan mervérdesskatt kan
overforas till kommunen och dér bli aterbetalningsbar. Det kan dock en-
dast ske genom jamkning av den ingéende skatten hos kommunen och da
kan endast 1/10 av skattens belopp erhallas varje ar."” For att s ska kunna
ske maste exploatoren overlimna en sdrskild jamkningshandling till
kommunen. Eftersom kommunen éterfar mervirdesskatten bor exploa-
toren erhalla ersdttning for denna. Det bor dock beaktas likvidmassigt att
aterbetalning av skatten kommer att ske under en tiodrsperiod.

7 SAMMANFATTNING - SLUTSATSER

Mervirdesskatten i exploateringsavtal har genom éaren hanterats pa olika
satt. Under manga ar upphandlade kommunerna arbeten avseende all-
ménna gator och platser pa entreprenad med mervérdesskatt och debi-
terade sedan fastighetsdgarna gatukostnadsersattningar utan mervardes-
skatt. Tillimpningen av LOU medférde dock att denna ordning blev ifra-
gasatt. Tillimpningen blev da istéllet att exploatorerna élades att utfora
arbetena i egen regi och sedan 6verlimna dessa till kommunerna utan
ersittning. Samtidigt debiterade kommunerna ingen gatukostnadsersatt-
ning till fastighetsagarna. Det férekom da att avtalen saknade reglering
av hur mervardesskatten skulle redovisas. Eftersom exploateringsarbe-
ten avseende allmdnna gator och platser i princip inte skulle belastas med
mervirdesskatt som kostnad, maste exploatoren kunna debitera kommu-
nen den mervirdesskatt som redovisats som uttag. Sédan debitering finns
ocksé reglerad i ML och kommunerna aterfar skatten av Skatteverket. Det
saknas darfor skal att inte pa ett tydligt satt reglera i exploateringsavta-
len att kommunerna ska ersitta exploatorerna for saidan mervérdesskatt.
Aven om det skulle saknas klausuler i avtalen om mervirdesskatt ar det
var uppfattning att kommunerna dnda blir skyldiga att kompensera ex-
ploatdrerna for sadan skatt.

Josefina Erdos dr advokat vid Andersson Gustafsson Advokatbyrd och Jan

Kleerup dr skattejurist vid Svalner Skatt & Transaktion.

15 8 akap. + 9 kap. 9-13 §§ ML.

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-06-15 21:48:59



