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Mervärdesskatt och 
myndighetsavgifter i 
fastighetsutvecklingsprojekt
Av Ulf Hedström och Viktor Dalmo

1.	I nledning
Skatter, avgifter, böter och skadestånd m.m. ska inte beläggas med 
mervärdesskatt, då de antingen inte grundas på ett avtal mellan pri-
vata rättssubjekt eller inte kan anses svara mot betalning för utförda 
tjänster m.m.1 I regel träffar dessa utgifter det privata rättssubjekt som 
också är den som slutligen ska bära utgiften. När det däremot gäller 
myndighetsavgifter i samband med exempelvis kommersiella fastighets
utvecklingsprojekt sker regelmässigt vidarefaktureringar av dessa avgif-
ter mellan de koncernbolag i vilka exploateringen genomförs.

Skatteverket har under senare tid beslutat, i strid mot en etablerad 
branschpraxis, att belägga vidarefaktureringar av myndighetsavgifter 
mellan koncernbolag i fastighetsutvecklingsprojekt med mervärdes-
skatt. Detta har motiverats med att den vidarefakturerade avgiften inte 
utgör ett s.k. utlägg, som gör det möjligt att frånräkna detta belopp 
från beskattningsunderlaget för mervärdesskatt. I de fall projekten 
avser bostäder eller fastigheter för användning i annan skattefri verk-

1. Påförandet av sådana utgifter uppfyller i sig inte kravet på att det ska finnas ett rättsförhållande som innebär 
ett ömsesidigt utbyte av prestationer mellan parter, jfr EU-domstolens dom C-16/93 Tolsma, p. 14.
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samhet, medför en sådan vidarefakturering en fördyring i projekten 
motsvarande den påförda mervärdesskatten. För det fall det bolag som 
slutligen ska bära utgiften hade kunnat faktureras direkt från myndig-
heten (utan mervärdesskatt) skulle en sådan fördyring i projekten inte 
inträffat. Eftersom en direktfakturering från kommunens sida till den 
juridiska person som slutligen ska bära avgiften i regel inte är möjlig, 
då denna ännu inte är bildad eller av andra rent praktiska skäl, drabbas 
– med Skatteverkets synsätt – flertalet större fastighetsutvecklingspro-
jekt av betydande icke avdragsgill mervärdesskatt som en följd av att 
verksamheten bedrivs av flera juridiska personer.

Skatteverkets ovanstående synsätt har nyligen vunnit gehör i ett 
avgörande från Kammarrätten i Göteborg.2 Med mycket knapphändiga 
domskäl lämnar domen ett antal öppna frågor och oklarheter.3

Vår avsikt med denna artikel är att närmare diskutera om det är, i 
och sådana fall under vilka förutsättningar, förenligt med eller strider 
mot mervärdesskattelagens bestämmelse om beräkning av beskattnings-
underlaget för moms samt allmänna rättsprinciper att momsbelägga 
vidarefakturerade icke momsbelagda myndighetsavgifter.4

2.	M yndighetsavgifter i fastighets
utvecklingsprojekt

I alla större fastighetsutvecklingsprojekt uppgår kommunala avgifter 
av olika slag till betydande belopp. Dessa avgifter tas ut av kom-
munen som led i myndighetsutövning och ska därför inte beläggas 
med mervärdesskatt. Exempel på sådana utgifter som exploatören är 
skyldig att erlägga till kommunen är avgifter för plan, startbesked och 
bygglov m.m. I sådana projekt företräds exploatören i regel av ett icke 
fastighetsägande bolag som endast har rollen att svara för förprojekte-
ringen i fastighetsprojektet och den framtida byggnationen av marken 
kommer att ske i andra, fastighetsägande bolag i koncernen. Eftersom 
de kommunala avgifterna utgör omkostnader för förvärvad mark och 
kommande byggnation bör dessa kostnader belasta det bolag i koncer-
nen i vilket fastighetsexploateringen utförs. De avgifter som förprojek-
teringsbolaget har erlagt till kommunen i fråga förs därför vidare till de 

2. Kammarrätten i Göteborgs domar den 7 februari 2024 i mål nr 4286-23 och 4287-23.
3. Utdrag från skälen för kammarrättens avgörande: ”… och anser inte heller att de ersättningar som målen gäl-
ler av annan anledning inte ska ingå i beskattningsunderlaget”.
4. Mervärdesskattesystemet vilar på ett antal allmänna rättsprinciper som bl.a. har utvecklats genom EU-
domstolens praxis. I förevarande artikel förstås allmänna rättsprinciper i vid mening, men i synnerhet menas 
neutralitetsprincipen, proportionalitetsprincipen, likabehandlingsprincipen samt skatteneutralitetsprincipen.
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bolag i koncernen som slutligen förvärvar hela eller delar av den mark 
som avgifterna avser.

En väsentlig fråga är härvid om och i så fall under vilka omstän-
digheter vidarefakturering av myndighetsavgifterna kan göras från det 
bolag som är motpart till kommunen till det framtida, markägande 
bolaget utan att utlösa mervärdesskatt. Nedan redogörs något för 
begreppet myndighetsavgifter och de regler som måste beaktas vid en 
vidarefakturering av dessa avgifter mellan privata rättssubjekt.

3.	R ättsliga regler om 
myndighetsavgifter

Verksamhet som bedrivs av staten, ett statligt affärsverk eller en kom-
mun anses inte vara en verksamhet som omfattas av mervärdesskatte-
systemet, bl.a. om denna ingår som ett led i myndighetsutövning.5 
Med myndighetsutövning förstås sådana beslut eller åtgärder som 
ytterst är uttryck för samhällets maktbefogenheter och som kommer 
till stånd och får rättsverkningar för eller emot den enskilde i kraft av 
offentligrättsliga regler och inte på grund av avtal eller i övrigt regler 
av privaträttslig natur.6 Utifrån detta synsätt skattebelägger inte kom-
muner de avgifter som tas med stöd av plan- och bygglagen i samband 
med fastighetsexploateringar.

4.	R ättsliga regler om 
vidarefaktureringar

4.1	 Allmänna regler

Mervärdesskattelagens allmänna regler innebär att när en tjänst utförs 
mot ersättning till annan kan denna bli föremål för redovisning av mer-
värdesskatt. Det görs härvid inte någon åtskillnad om tjänstens innehåll 
är egenproducerat eller om tjänsten helt eller delvis har upphandlats 
från en extern part. Detta innebär att även vidarefakturering av externt 
upphandlade tjänster kan utlösa en skyldighet att redovisa mervär-
desskatt, såvida inte tjänsten i fråga antingen omfattas av ett särskilt 

5. 4 kap. 6 § mervärdesskattelagen (2023:200) (NML).
6. Prop. 1989/90:111 s. 209.
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undantag, inte anses utgöra en ekonomisk verksamhet7 eller inte anses 
utgöra något tillhandahållande av varor eller tjänster8.

Den s.k. delningsprincipen kan här också framhållas och enligt 
beskattningsunderlaget ska delas upp om försäljning sker av flera olika 
varor och tjänster som är från varandra klart avskiljbara.9

4.2	S .k. utläggsfakturering

I mervärdesskattedirektivet10 finns en bestämmelse som utgör ett 
avsteg från principen om att vidarefaktureringar utlöser redovisning 
av mervärdesskatt på samma sätt som fakturering för egenproduce-
rade tjänster. Detta gäller för de ”… belopp som en beskattningsbar 
person har mottagit av förvärvaren som ersättning för utlägg som gjorts i 
förvärvarens namn och för förvärvarens räkning och som bokförts på ett 
interimskonto”.11 Om de formella kraven enligt denna bestämmelse är 
uppfyllda kan således en part göra ett inköp för en annan parts räk-
ning och fakturera denne för utlägget, utan att bli betalningsskyldig för 
mervärdesskatt till följd av faktureringen.

Mervärdesskattelagen saknar någon uttrycklig bestämmelse om s.k. 
utlägg. Enligt vår uppfattning ryms ändå den EU-rättsliga hanteringen 
av utlägg inom den svenska lagens ordalydelse, genom att det ovan 
angivna förfarandet innebär att den som gör utläggsfaktureringen inte 
anses vara den som svarar för leveransen och därför inte heller kan 
vara betalningsskyldig för tillhandahållandet.12 Vid en bedömning av 
innebörden av den svenska lagregleringen kommer direktivbestäm-
melsen att ligga till grund för att nå en direktivkonform tolkning.13 I 
den meningen skulle således kunna hävdas att det vid en tillämpning av 
mervärdesskattelagen krävs att direktivets formella krav för s.k. utläggs-
fakturering är uppfyllda.

I praktiken faller ofta möjligheten att göra en s.k. utläggsfakturering 
på inköpet från den externa parten av det skälet att den inköpande 
parten i regel är motpart i transaktionen och därför gör inköpet i eget 
namn. Eftersom det inköp som ska faktureras vidare som ett utlägg 

7. Utanför begreppet ekonomisk verksamhet faller viss offentlig verksamhet enligt 4 kap. 4 § NML, samt viss 
verksamhet i ideella föreningar och registrerade trossamfund enligt 4 kap. 6 § NML.
8. Överlåtelse av verksamhet anses inte utgöra leverans av varor eller tillhandahållande av tjänster, 5 kap. 38 § 
NML.
9. Vad den s.k. delningsprincipen består i och hur den ska tolkas har vid flertalet tillfällen prövats av högsta 
förvaltningsdomstolen, se exempelvis HFD 2012 ref. 30.
10. Rådets direktiv (2006/112/EG) av den 28 november 2006 om ett gemensamt system för mervärdesskatt.
11. Artikel 79, första stycket c och andra stycket.
12. 16 kap. 4 § NML.
13. Högsta förvaltningsdomstolen har vid flera tillfällen konstaterat att mervärdesskattelagen inte kan tolkas på 
annat sätt än vad som följer av mervärdesskattedirektivet, se exempelvis HFD 2013 ref. 12 och där angiven praxis.
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måste ha gjorts i den slutliga betalarens namn är kraven för utläggs-
faktureringen i sådant fall inte uppfyllda. Skatteverket har i ett antal 
omprövningsbeslut tagit detta förhållande till intäkt per se för att 
belägga myndighetsavgifter som fakturerats vidare mellan parter i fast-
ighetsutvecklingsprojekt med mervärdesskatt. Vi anser att Skatteverket 
i stället för att dra denna slutsats borde närmare ha prövat om vidare-
faktureringen av myndighetsavgifterna ska räknas med i beskattnings-
underlaget för mervärdesskatt enligt lagens allmänna bestämmelser, se 
mer härom nedan.

4.3	S ärskilt om beskattningsunderlag vid 
vidarefakturering

Av mervärdesskattelagen framgår att vid skattepliktiga leveranser av 
varor och tillhandahållande av tjänster utgörs beskattningsunderla-
get, om inget annat anges, av ersättningen.14 Ersättning består då av 
allt som säljaren har fått eller ska få från köparen eller från annan för 
leveransen eller tillhandahållandet.15 Till beskattningsunderlaget för ett 
skattepliktigt tillhandahållande eller leverans ska även inräknas ”…skat-
ter och avgifter utom skatt enligt denna lag.”.16

Att det uttryckligen anges i lagtexten att skatter och avgifter ska 
hänföras till beskattningsunderlaget för mervärdesskatt ska ses mot 
bakgrund av att skatter och avgifter i sig normalt sett inte anses omfat-
tas av mervärdesskattelagens bestämmelser. Detta är fallet när en skatt 
eller avgift grundas på offentligrättsliga bestämmelser, med en ensidig 
beslutanderätt för det allmänna.

Av praxis från EU-domstolen framgår att det krävs ett direkt sam-
band med leveransen/tillhandahållandet för att skatter och avgifter ska 
ingå i beräkningsgrunden för detta, när dessa pålagor inte motsvarar 
något mervärde och inte utgör något vederlag för själva leveransen/
tillhandahållandet.17 Innebörden av kravet på ett direkt samband med 
leveransen/tillhandahållandet är enligt vår uppfattning att skatten eller 
avgiften ska anses kunna bedömas utgöra kostnadskomponenter i det 
underliggande skattepliktiga tillhandahållandet.

Exempel på en sådan situation, som beskrivs i det ovanstående 
stycket, skulle t.ex. kunna vara en hyresvärd som har rätt att som en del 
av skattepliktig lokalhyra fakturera hyresgästen den fastighetsskatt som 

14. 8 kap. 2 § NML.
15. 8 kap. 3 § NML.
16. 8 kap. 13 § NML.
17. Se exempelvis EU-domstolens avgöranden C-98/05 De Danske Bilimportører, p. 17 och C-151/13 Le Rayon 
d’Or.
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belöper på den uthyrda lokalen. I sådant fall ska mervärdesskatt påföras 
fastighetsskatten, då denna direkt kan hänföras till ersättningen för 
nyttjandet av lokalen i fråga. Om det däremot inte finns något sådant 
underliggande lokalnyttjande ska ersättningen inte ingå i beskattnings-
underlaget. Det kan t.ex. gälla i det fall ett koncernbolag erlagt fastig-
hetsskatt för en fastighet som överlåtits till ett annat koncernbolag och 
därvid fakturerar det senare bolaget för denna skatt.

4.4	S lutsats och kommentar

Till skillnad från Skatteverket anser vi att en vidarefakturering av en 
icke skattebelagd myndighetsavgift kan ske exempelvis från ett aktie
bolag till ett annat aktiebolag utan att någon redovisningsskyldighet för 
mervärdesskatt uppkommer, trots att de formella förutsättningarna för 
s.k. utlägg inte är uppfyllda. Därutöver måste enligt vår uppfattning en 
prövning göras i vilken mån myndighetsavgifterna utgör kostnadskom-
ponenter i ett eventuellt annat underliggande, skattepliktigt tillhanda-
hållande.

Om det vid sidan av en vidarefakturerad myndighetsavgift inte finns 
något annat sådant skattepliktigt tillhandahållande kan en sådan faktu-
rering således aldrig utlösa en betalningsskyldighet för mervärdesskatt. 
Detsamma gäller i det fall det i och för sig finns ett sådant tillhandahål-
lande, men där det saknas ett direkt samband mellan betalningen för 
myndighetsavgiften och det övriga tillhandahållandet.

När det gäller större fastighetsutvecklingsprojekt leds förprojek-
teringsfasen i regel av ett bolag som dels representerar koncernen 
gentemot kommunen i fråga, dels i övrigt har ett uppdrag i koncernen 
att svara för upphandlingen av projekt- och konsulttjänster m.m. i för-
hållande till de framtida, fastighetsägande bolagen i koncernen. Detta 
kan gälla upphandlade tjänster avseende plan, trafik och buller samt 
arkitekttjänster. Vid förprojekteringsfasens slut, när mark förvärvats 
och fördelats i dotterbolag i koncernen, brukar en fördelning av upp
arbetade kostnader i förprojekteringsbolaget ske genom en fakturering 
till dotterbolagen.

Arkitekttjänster och andra konsulttjänster m.m. som upphandlas 
av koncernens förprojekteringsbolag sker vid sidan av och oberoende 
av de myndighetsavgifter som detta bolag erlägger för de framtida, 
fastighetsägande koncernbolagens räkning. Enligt vår uppfattning 
råder det därför inte något tvivel om att dessa avgifter inte kan ses som 
kostnadskomponenter för de övriga, upphandlade tjänsterna eller att de 
ens kan anses ha ett indirekt samband med sådana tjänster. Det skulle 
gå emot mervärdesskattens allmänna rättsprinciper att på ett konstlat 
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sätt hänföra kostnader till ett annat tillhandahållande utan att det finns 
ett sådant samband. Även om förprojekteringsbolagets fakturering av 
myndighetsavgifter inte skulle anses uppfylla kraven för s.k. utläggsfak-
turering ska de därför inte inräknas i beskattningsunderlag för mervär-
desskatt.

Den beskrivna hanteringen av nu aktuella avgifter är som nämnt 
sedan lång tid tillbaka branschpraxis av rent praktiska skäl. Eftersom 
mervärdesskatten inte ska påverka hur företag och koncerner väljer att 
organisera sig och bedriva sin verksamhet så skulle det därför stå i strid 
med dessa principer om avgifterna beläggs med mervärdesskatt i det 
ena men inte det andra fallet.

Skatteverkets syn om att i fall som beskrivs ovan belägga vidarefak-
tureringar av myndighetsavgifter med mervärdesskatt går stick i stäv 
med branschpraxis och bygger enligt vår uppfattning på en icke korrekt 
tillämpning av synen på myndighetsavgifter och beräkning av beskatt-
ningsunderlaget för mervärdesskatt. I den ovan nämnda domen från 
kammarrätten angavs inte skälen till att domstolen delade Skatteverkets 
syn om att skattebelägga myndighetsavgifterna. Vår förhoppning är 
att det inom kort sker en domstolsprövning som lämnar vägledande 
besked till fastighetsbranschen i frågan om och i sådana fall under 
vilka omständigheter vidarefakturerade myndighetsavgifter i fastighets
utvecklingsprojekt rätteligen ska beläggas med mervärdesskatt.
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