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Skatteregler for bostadsratts-
foreningar och deras medlemmar

Broschyren vinder sig till bostadsrittsforeningar och deras med-
lemmar och behandlar de skattefrdgor som 4r aktuella antingen
foreningen beskattas som ett privatbostadsforetag eller som ett odkta
bostadsforetag. Aven kontrolluppgiftsskyldighet, registrering hos
Skatteverket, arbetsgivaravgifter och killskatt samt mervardesskatt
behandlas.

De regler som beskrivs i denna broschyr giller i huvudsak dven for
dldre bostadsforeningar (s.k. besittningsforeningar) och bostadsaktie-
bolag samt medlemmar/delédgare i sidana.

For dig som vill veta mera, finns hinvisningar till ytterligare information
i broschyren.

Broschyren behandlar inte forsiljning av bostads-
ratt som dr privatbostad. Se i stillet broschyren
"Forsiljning av bostadsritt” (SKV 321).
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Definitioner och aktuella lagar

Definitioner

Beskattningsar: For fysiska personer det kalenderar
som nirmast foregatt taxeringsaret och for juridiska
personer det rikenskapsar som nirmast foregatt
taxeringsaret.

Bostadsforening: Bostadsforening dr en dldre typ av
forening som uppléter ligenheter. Bostadsforeningar
kan vara antingen besittningsforeningar eller hyres-
foreningar.

En besittningsforening dr en bostadsférening som
upplater nyttjanderitten pa obegrinsad tid. Skillna-
den mellan en bostadsforening och en bostadsritts-
férening behover inte vara stor, i varje fall inte om
bostadsforeningen #r en besittningsforening. Den
visentliga skillnaden ir att olika civilrittsliga regel-
komplex giller — lagen om ekonomiska foreningar fér
bostadsforeningar och bostadsrittslagen for bostads-
réttsforeningar.

En principiell skillnad 4r att en medlem i en bostads-
férening alltid kan limna féreningen och aterkriva
sin insats medan en bostadsrittshavare inte har mot-
svarande mojlighet utan far lita till att fa tillbaka vad
han satsat genom en 6verlatelse av bostadsritten.

Bostadsforetag: Samlingsbeteckning pa ekono-
miska foreningar eller aktiebolag som tillhandahaller
bostider till sina medlemmar/deldgare. Beroende pa
verksamhet klassificeras bostadsfoéretag som privat-
bostadsforetag eller oidkta bostadsforetag.

Bostadsrattsférening: En ekonomisk férening som
har till indamal att i foreningens hus upplata ligen-
heter med bostadsritt.

Medlem: En medlem i ett bostadsforetag kan sigas
vara "deldgare” i foretaget. Det 4r bara till medlem
som en ldgenhet kan upplatas med bostadsritt. Med-
lemskapet dr personligt och kan dirfor inte automa-
tiskt overlatas pd ndgon annan.

Naringsbostadsratt: Med niringsbostadsritt avses
en sadan andel i ett privatbostadsforetag som inte 4r
en privatbostadsriitt.

Oakta bostadsforetag: Bostadsforetag som inte 4r
privatbostadsforetag.

Privatbostad: Bostadsriitt i ett privatbostadsfoéretag
riaknas som privatbostad om den helt eller till 6ver-
vigande del anvinds eller dr avsedd att anvindas for
permanent boende eller som fritidsbostad 4t med-
lemmen eller honom nérstiende.

Privatbostadsféretag (tidigare bendmnt dkta
bostadsforetag): Med privatbostadsforetag avses
bl.a. en svensk ekonomisk forening vars verksamhet
till klart 6verviagande del (minst 60 %) bestar i att at
sina medlemmar tillhandahélla bostider i byggnader
som #gs av foreningen.

Privatbostadsratt: Med privatbostadsritt avses en
andel i ett privatbostadsforetag, om den till andelen
knutna bostaden dr en privatbostad.

Taxeringsar: Med taxeringsar forstas det kalenderar
under vilket taxeringsbeslut rérande arlig taxering
ska meddelas.

Akta bostadsforetag: Tidigare bendmning pa
privatbostadsforetag, se ovan.

Aktuella lagar och allmadnna rad

Bokforingslagen SFS 1999:1078
Bostadsrittslagen SFS 1991:614

Lag om ekonomiska foreningar SFS 1987:667
Lag om statlig fastighetsskatt SFS 1984:1052
Fastighetstaxeringslagen SFS 1979:1152
Inkomstskattelagen SFS 1999:1229 (IL)

Lag om sjilvdeklarationer och kontrolluppgifter
SFS 2001:1227

Mervirdesskattelagen SFS 1994:200
Skattebetalningslagen SFS 1997:483
Arsredovisningslagen SFS 1995:1554

Lag om kommunal fastighetsavgift SES 2007:1398

Skatteverkets allmznna rad om grinsdragning mellan
privatbostadsfoéretag och odkta bostadsforetag samt
beskattning av o#kta bostadsfoéretag och dess med-
lemmar SKV A 2008:25 (tillimpas fr.o.m. 2010 ars
taxering)
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Privatbostadsforetag
eller odkta bostadsforetag?

En bostadsrittsforening beskattas antingen som ett
privatbostadsforetag eller som ett o#kta bostadsfore-
tag. Ett privatbostadsforetag beskattas inte f6r inkom-
ster som hor till fastigheten, se sidorna 6-8. Ett o#kta
bostadsforetag beskattas ddremot pa samma sitt som
andra ekonomiska foreningar och aktiebolag, dvs. i
princip ska samtliga intikter och kostnader tas med
vid inkomstberdkningen, se sidorna 11-12.

Bedomningen om en forening 4r att anse som privat-
bostadsforetag eller inte gors utifran forhallandena
vid varje beskattningsars utgang. Skatteverket provar
om foreningens egen bedomning i inkomstdeklara-
tionen ir riktig.

Om en bostadsrittsforening vid utgangen av ett be-
skattningsar, bedoms vara ett privatbostadsforetag,
antas detta forhallande ha gillt hela beskattningsaret
och vice versa.

Aven medlemmarnas beskattning skiljer sig 4t bero-
ende pa om de dr medlemmar i ett privatbostadsfore-
tag eller i ett o#ikta bostadsforetag. Lis mer under
avsnitten om medlemmens beskattning pé sidorna
9-10 resp. 14-19.

Hur gors bedomningen?

Med privatbostadsforetag avses en svensk ekono-
misk forening (eller aktiebolag) vars verksamhet till
minst 60 % bestar i att till de egna medlemmarna (del-
dgarna) tillhandahélla bostidder i byggnader som #gs
av foreningen (aktiebolaget), s.k. kvalificerad anvind-
ning. Uppfylls inte dessa krav &r féreningen att be-
trakta som ett oikta bostadsforetag.

Om en bostadsrittsforenings verksamhet ett enstaka
ar passerar 60 % -griansen at ndgot hall indras som
regel inte det sitt pa vilket foreningen beskattas.

I grinsfall bor beaktas om insatser eller arsavgifter
avseende lokaler eller annan inte kvalificerad anvind-
ning, bidragit till att finansiera medlemmars boende.
Foreligger inte nagon sadan finansiering talar detta
for att foretaget i vissa fall kan utgora ett privatbostads-
foretag trots att en ndgot mindre del av ligenheterna
4n som motsvarar 60 % av taxeringsvirdet upplatits
till medlemmars boende. Detta kan vara fallet om
samtliga bostadsligenheter och lokaler #r upplatna
med bostadsritt samtidigt som det framgér att stor-
leken pa insatser eller arsavgifter dr fordelade sa att
medlemmarnas boende inte finansieras genom de
insatser eller arsavgifter som giller for lokaler.

Om en forening inledningsvis inte lyckats f4 tillrdck-
ligt antal medlemmar och dirfor i viss omfattning hyr
ut bostadsldgenheter till utomstaende, kan féreningen
beskattas som ett privatbostadsforetag. Det giller
dven om en nagot mindre del av ligenheterna over-
gangsvis upplatits till medlemmars boende 4n vad
som normalt krivs. Detta giller endast andra fall 4n
da hyresritter ombildas till bostadsritter (t.ex. vid
nyproduktion).

Nir en bostadsrittsforening inte ensam 4ger fastig-
heten kan reglerna for privatbostadsforetag inte till-
limpas. Detsamma giller om det finns mindre 4n tre
bostadsldgenheter i foreningens fastighet.

Kvalificerad anvandning

Till den kvalificerade anvindningen ridknas de bo-
stadsldgenheter som upplats med bostadsritt till
fysiska personer.

Om en medlem sjilv bor i sin ldgenhet eller hyr ut
den bor inte inverka pa bedomningen. Har en med-
lem ddremot flera bostadslidgenheter, bor de ldgen-
heter som medlemmen hyr ut till andra 4n nirstiende
inte anses ha anvints till medlemmars boende.

Gemensamma utrymmen som har ett naturligt
samband med bostaden kan ingé i den kvalificerade
anviandningen dven om ytorna inte ingér i ligenheter-
nas bostadsyta. Sidana gemensamma utrymmen kan
vara t.ex. hobbylokal, tvittstuga, killar- och vindsfor-
rad, bastu samt enklare lokal for foreningens foérvalt-
ning.

Okvalificerad anvandning

Till den okvalificerade anvindningen riknas t.ex.
upplatelse av

¢ bostadsldgenheter med hyresritt

¢ lokaler

* bostadsrittsldgenheter till juridiska personer
¢ antenn- eller reklamplats eller dylikt

e parkeringsplatser/garage. (Upplételse direkt till
medlemmar kan dock vara kvalificerad, se nedan
under "Garage”.)

¢ gemensamhetsutrymmen som saknar ett naturligt
samband med bostaden, som t.ex. festlokal samt
overnattningsldgenhet.



Privatbostadsféretag eller odkta bostadsféretag?

Garage

Garage som upplats av bostadsrittsféreningen till
en medlem kan nyttjas antingen genom en separat
hyresupplatelse eller inga i bostadsupplatelsen.
Anvindningen ska i bigge fallen riknas med i den
kvalificerade anvindningen. Det avgérande &r att
upplatelsen sker av bostadsrittsforeningen till med-
lem som &r fysisk person och som innehar en bostad
som upplats med bostadsritt i foreningen.

Upplater bostadsrittsféreningen ett garage till exem-
pelvis ett utomstiende parkeringsbolag som i sin tur
skriver avtal med medlemmen, rdknas detta inte in

i den kvalificerade anviandningen. Det riknas dock in
i den kvalificerade anvindningen om

e garaget ir en gemensamhetsanldggning som
foreningen ir deligare i

¢ en samfillighetsforening forvaltar anldggningen,
och

e samfillighetsforeningen upplater garageplatserna.

Tredimensionell fastighetsbildning

Varje fastighet omfattar en viss avgriansad del av
markytan men kan i vissa fall ocksé avgrinsas pa
hojden och djupet. Exempelvis kan en fastighet med
kommersiella lokaler pa de ldgre vaningsplanen och
bostider pé de 6vre bilda tva sjilvstiandiga fastigheter
med lokaler respektive bostidder. Detta slag av fastig-
heter kallas tredimensionella fastigheter.

En séddan uppdelning av en fastighet som #gs av en
bostadsrittsforening antingen direkt av bostadsritts-
foreningen eller indirekt genom en annan juridisk
person innebir ingen forandring nir man beridknar
om foreningen 4r ett privatbostadsforetag eller inte.
Det 4r foreningens verksamhet som avgor bedom-
ningen, inte varje sirskild fastighet. Om det diremot
4r foreningens medlemmar som direkt dger en annan
juridisk person som t.ex. dger fastigheten med loka-
lerna, sker bedémningen for varje juridisk person for
sig.

Bedomningsmetod

En bostadsrittsforening raknas alltsé som ett privat-
bostadsforetag om den till minst 60 % bedriver kvali-
ficerad verksamhet. For att avgora om detta krav ar
uppfyllt berdknar man forst hyresvirdena for fastig-
heten. Med hyresvirden menas det aktuella drets
bruksvirdehyra for bostider och marknadshyra for
lokaler (dven garage), dvs. samma hyresberzikningar
som ligger till grund for fastighetstaxeringen. Bruks-
viardeshyra kan anses motsvara den genomsnittshyra
som anvinds vid fastighetstaxeringen. Bruksvirde-
hyran reduceras om medlemmarna har skyldighet att
svara for 1opande inre underhéll, se under "Uttagsbe-
skattning” pa sidan 11.

For gemensamma utrymmen som har ett naturligt
samband med bostaden, ingar hyresvirdet redan i
den normala bruksvirdehyran, se ovan. Sidana ut-
rymmen far normalt inte ndgot sirskilt hyresvirde
vid fastighetstaxeringen. Fér gemensamma utrymmen
som anses sakna ett naturligt samband med boendet,
ska det hyresvirde som faststillts vid fastighetstaxe-
ringen, alternativt marknadshyran om en sidan finns,
liggas till den okvalificerade anvindningen.

Med hjilp av dessa hyresvirden delar man sedan upp
verksamheten pa en kvalificerad och en okvalificerad
del. Den kvalificerade delen méaste uppga till minst 60 %
av foreningens totala verksamhet for att foreningen
ska klassificeras som ett privatbostadsforetag.

Exempel

En bostadsrattsforening dger en fastighet som bestar av
saval bostader som lokaler. Bostaderna upplats delvis med
hyresratt till icke-medlemmar. Hyresvardena uppgar till
foljande belopp:

Bostader upplatna med bostadsratt 7 000 000 kr
till medlemmarna (ej juridiska perso-

ner), omraknade till bruksvardehyra

Bostader upplatna med hyresratt, 1 000 000 kr
enligt resultatrakningen

Lokaler upplatna med hyresratt, 2 000 000 kr

enligt resultatrékningen

Den beraknade totalhyran uppgar alltsa till 10 000 000 kr.
Den kvalificerade anvandningen bestar i detta exempel
endast av de bostader som upplats med bostadsratt. Av
verksamheten kan darmed 7 000 000/10 000 000 = 70 %
hanforas till kvalificerad verksamhet. Féreningen ar ett
privatbostadsforetag.

Sa kallad garantiregel

Aven andelsvirden eller motsvarande kan utgéra for-
delningsgrund. Om bostadsrittsféreningen utgjort
ett privatbostadsforetag fran borjan, behaller foren-
ingen dven fortsittningsvis sin karaktir, oavsett for-
dndringar i hyresnivierna. For att denna férdelnings-
grund ska kunna tillimpas maste samtliga bostider
och lokaler vara upplatna med bostadsritt. Forutsitt-
ningen dr dessutom att det inte skett en fysisk eller
ekonomisk omdisponering si att andelsvirdena eller
motsvarande samt avgifterna inte lingre aterspeglar
den ursprungliga fordelningen mellan bostdder och
lokaler, t.ex. vid ombyggnad eller forindring av den
ekonomiska planen.

Ekonomiska féreningar
med annat an bostader

Reglerna for privatbostadsforetag giller d4ven ekono-
miska foreningar vars verksambhet till minst 90 % be-
star i att tillhandahélla garage eller ndgon annan for
medlemmarnas personliga rikning avsedd gemen-
sam anordning i byggnader som #gs av féreningen,
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t.ex. virmecentral. Reglerna kan inte tillimpas om
garaget eller den gemensamma anordningen efter
forriattning av Lantmaéteriet utgor en samfillighet.
Hur samfilligheter beskattas framgéar av broschyren
”Skatteregler for samfilligheter” (SKV 293).

Till den kvalificerade anvindningen riknas verksam-
het som vinder sig till de fysiska personer som ir
medlemmar i foreningen. Den bedomningsmetod
som man anvinder for bostider och lokaler kan dven
tillimpas for garage och liknande anordningar.

Exempel

En ekonomisk férening dger tva garagebyggnader dar
upplatelse till storsta delen sker till féreningens medlem-
mar. Tva garage av totalt 20 hyrs dock ut till utomstdende.
Hyresvardena uppgar till foljande belopp:

130 000 kr
13000 kr

Upplatelse till medlemmar
Upplatelse till andra an medlemmar
Den berdknade totalhyran uppgar alltsa till 143 000 kr.
Den kvalificerade anvédndningen kan beréknas till

130 000/143 000 = 91 %. Foreningen ar ett privatbostads-
foretag.

Beskattning av privatbostadsforetag

Resultat som hor
till fastigheten

Ett privatbostadsforetag ska inte ta upp inkomster och
inte dra av utgifter som hor till fastigheten. Inkomst
fran samfillighet beskattas, se nedan.

Hyror, avgifter m.m.

Exempel pa intdkter som inte ska tas upp 4r ars- eller
manadsavgifter, intdkter fran hyresupplatelser och
upplatelser av reklam- eller antennplats.

Radntor och rintebidrag

Rinteinkomster ska inte tas upp och rinteutgifter ska
inte dras av till den del de hor till foreningens fastig-
het. Rintebidrag ska inte tas upp.

Resultat som inte
hor till fastigheten

Har ett privatbostadsforetag andra inkomster 4n sa-
dana som hor till fastigheten ska de tas upp. Beskatt-
ning ska alltid ske i inkomstslaget niringsverksamhet.
Tidpunkten for beskattning skiljer sig om det ér
rorelseinkomst eller kapitalvinst.

Rorelseinkomst

Inkomst fran rorelse ska beskattas. Det kan t.ex. vara
matservering, bilpool, motionsanldggning eller café.
For sadan verksamhet foljer beskattningstidpunkten
bokforingsmaissiga grunder. Det innebir att inkom-
ster och utgifter ska hinforas det ar da de enligt god
redovisningssed ska tas upp som intékt eller kostnad
i rdkenskaperna.

Rorelsens intidkter och utgifter ska redovisasi ett
rikenskapsschema. Lis mer pa sidan 6 under
“Deklarationsskyldighet”.

Kapitalvinster och andra
kapitalintdkter

Foreningen ska ta upp och beskattas for kapitalin-
tiakter. Det kan t.ex. vara utdelning pa aktier eller

6

ranteintikter som inte hor till fastigheten. Det kan
ocksé vara kapitalvinst pa virdepapper och fastigheter
eller inlosta och salda bostadsritter, se dock nedan
under "Inkomst fran upplatelse av bostadsritt”.

Kapitalvinst beskattas vid tidpunkten for avyttring.
Till exempel ska en aktievinst beskattas vid forséljning
(dvs. vid tidpunkten for forsiljningsavtalets under-
tecknande). Beskattningstidpunkten for utdelning
och rinta foljer dock bokforingsmissiga grunder.
For utdelning &r det i allménhet nir stimman beslutat
om utdelning.

Foreningen ska dra av kapitalkostnader sévida de inte
hor till fastigheten. Det kan t.ex. vara rianta pa lan for
inkop av aktier. Rinta pa lan som #r nedlagda i fastig-
heten fir ddremot inte dras av.

Inkomster och utgifter fran kapitalforvaltning ska
inte redovisas i rakenskapsschemat. Beloppen tas
med i berdkningen nér arets resultat berdknas. Lis
mer pa sidan 7 under "Deklarationsskyldighet”.

Inkomst fran upplatelse
av bostadsratt

En forening har inkomster nér en bostadsritt upplats
forsta gangen, t.ex. vid foreningens bildande, vid upp-
latelse av ravind i en redan befintlig forening eller vid
upplatelse med bostadsriitt av en tidigare hyresritt.

Den insats som den nya bostadsrittshavaren betalar
utgor inte en skattepliktig inkomst, utan paverkar
endast foreningens eget kapitalkonto. Om foreningen
dirutover tar ut en s.k. upplatelseavgift bor den kunna
ses som ett kapitaltillskott och blir dirmed inte heller
den foremal for beskattning hos foreningen.

Inkomster fran
samfdllighetsférening

I en sddan samfillighetsforening som inte sjilv be-
skattas fordelas inkomster och utgifter pa deldigarna
i samfilligheten med belopp som motsvarar respek-
tive deldgares andel i samfilligheten.

Beskattning av privatbostadsféretag
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Som inkomst och utgift fran en samfillighet som inte
sjilv beskattas, ska privatbostadsforetaget endast
redovisa avkastning av kapital (dvs. rinteintdkter och
utdelning) och bara till den del avkastningen 6ver-
stiger 600 kr samt kapitalvinster och kapitalforluster.
Som intikt ska saledes inte erhallna statliga rintebi-
drag tas upp. Avdrag far inte goras for rinta pa lanat
kapital, tomtrittsavgild eller for aterbetalning av stat-
liga riantebidrag.

Ett privatbostadsforetag ska ta upp utdelning som
den far fran en samfillighetsforening som sjilv be-
skattas for sina inkomster och utgifter.

Lis mer i broschyren ”Skatteregler for samfilligheter”
(SKV 293). Broschyren finns bara som pdf-fil pa
www.skatteverket.se.

Underskott och ackord

Om underskott uppkommer vid beridkning av in-
komsten av verksamheten, ska detta rullas vidare
till kommande éar.

Ett underskott av niringsverksamheten fréin det fore-
géaende beskattningsaret ska dras av i den utstrick-
ning det inte finns nagra begriansningar for detta. Ett
exempel pa en sddan begrinsning dr att bostadsfore-
taget dr eller har varit forsatt i konkurs.

Om bostadsforetaget har fatt ackord utan konkurs,
har en del av skulden fallit bort genom ackordet.
Underskottet ska i sddant fall reduceras med det er-
héllna ackordet. Detta giller oavsett om féreningen
fatt avdrag for de kostnader som skulden 4r héanforlig
till eller inte.

Det dr det inrullade underskottet for ackordséaret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.

Forsdljning av fastigheten

Vid forsiljningar berdknas kapitalvinst eller kapital-
forlust i princip pa4 samma sitt som for fysiska per-
soner. Redovisning sker dock i inkomstslaget nirings-
verksamhet.

Ingen aterforing av tidigare medgivna virdeminsk-
ningsavdrag eller forbéttrande reparationer och
underhall - som vid forsiljning av niringsfastighet —
ska goras, eftersom dessa kostnader inte har fitt dras
av utan ingar i de kostnader som hor till fastigheten
och som dirmed inte dr avdragsgilla.

Kapitalvinsten vid forsiljning 4r skattepliktig i sin
helhet. Om forsiljningen medfort en forlust giller for
denna kapitalforlust att den bara far dras av mot kapi-
talvinster pa fastigheter. Den del av forlusten som inte
kan dras av far rullas vidare och utnyttjas kommande
beskattningsar pa motsvarande sitt. Begrinsningen i
avdragsritten giller inte om fastigheten under de tre
senaste aren i betydande omfattning har anvints for
produktions- eller kontorsindamal eller liknande hos
det siljande foretaget. Lis mer i broschyren "Forsilj-
ning av naringsfastighet” (SKV 313).

Likvidation

Ett privatbostadsforetag som under rikenskapsaret
tratt i likvidation och salt fastigheten, behéller sin
beskattningskaraktir tills foreningen 4r helt upplost.
Detta trots att foreningen efter forsiljningen egent-
ligen inte 4r ett privatbostadsforetag, da foreningen
inte lingre kan bereda bostad at sina medlemmar.

Deklarationsskyldighet

En bostadsrittsforening 4r alltid deklarationsskyldig,
oberoende av inkomst. Deklarationen ldamnas pé blan-
ketten "Inkomstdeklaration 2” (SKV 2002).

Ett privatbostadsforetag ska endast redovisa 6verskott
eller underskott pa deklarationsblankettens forsta
sida. Ett 6verskott redovisas i ruta 1.1 och ett under-
skottiruta 1.2. I normalfallet ska rikenskapsschemat
inte fyllas i. Skattemissiga justeringar ska inte heller
fyllas i. Berikningen av overskott eller underskott kan
goras med hjilp av sammanstillningen nedan eller
den hjidlpblankett (SKV 2195) som finns att hdmta pa
wwuw.skatteverket.se.

Om privatbostadsforetaget dven har inkomst fran
rorelse, som redogjorts for pa sidan 6 under “Rorelse-
inkomst”, ska den redovisas pa inkomstdeklarationens
rikenskapsschema. Dessutom ska eventuella skatte-
missiga justeringar redovisas. Resultatet efter skatte-
missiga justeringar (ruta 4.15 eller 4.16) ska inte
foras fram till sidan 1. I stiillet ska resultatet fran
rorelsen ldggas till i nedanstaende berikning i ruta
"Overskott som har till annat 4n fastigheten” eller
“Underskott som hor till annat 4n fastigheten”. Nir
resultatet fran rorelsen har lagts till 6vriga intikts- och
kostnadsposter erhalls det 6verskott eller underskott
som ska redovisas i ruta 1.1 eller 1.2 pa deklarationens
forsta sida.

Berdkningen av om ett 6verskott eller
underskott uppkommer for beskattnings-
aret gors enligt foljande:

Skattepliktiga kapitalintakter +

Overskott som hér till annat
an fastigheten

Avdragsgilla kapitalkostnader -

Underskott som hor till annat
an fastigheten

Outnyttjat underskott fran
tidigare ar

Reduktion av underskott med
hansyn till exempelvis ackord

Overskott som ska redovisas i
ruta 1.1 pa deklarationsblankettens

forsta sida

Underskott som ska redovisas
iruta1.2

Se exempel pad ndsta sida!



Beskattning av privatbostadsforetag

Exempel

Bostadsrattsforeningen Tre Kryss har kalenderar som raken-
skapsar. Samtliga lagenheter i fastigheten ar bostader som
upplats till fysiska personer. Féreningen beskattas saledes
som ett privatbostadsféretag. Ingen annan verksamhet
bedrivs. Féreningen har under 2010 fatt inkomstréanta med
12 000 kronor, fatt utdelning pa aktier med 15 000 kronor
och har haft rantekostnader pa 120 000 kronor. Féreningen
fick statligt rantebidrag med 35 000 kr. Underskott faststall-
des foregaende beskattningsar till 550 000 kronor.

Foreningen beraknar sin beskattningsbara inkomst enligt
foljande:

Resultatet fran fastighetsférvaltningen beskattas inte.
Inkomstrantan hor till fastigheten och ska darfor inte heller
beskattas. Féreningens enda skattepliktiga inkomst detta
ar ar darfor utdelningen som kvittas mot inrullat under-
skott.

A
S Skatteverket Privatbostadsforetag

Hjalp-
blankett

Taxeringsar
ol

|

Blanketten ska inte lamnas till Skatteverket men bor sparas
eftersom Skatteverket kan begara in en redogérelse hur
resultatet har beraknats.

Siffror i ring - se bifogade upplysningar.

Berakning av 6verskott och underskott

For privatbostadsforetag galler sarskilda skatteregler. Med privatbostadsforetag avses bl.a. en svensk
ekonomisk férening vars verksamhet till klart dvervagande del (minst 60 %) bestar i att &t sina med-
lemmar tillhandahalla bostéder i byggnader som &gs av féreningen. Ett féretag som inte uppfyller
dessa krav, s.k. oékta bostadsféretag, ska tillampa allmanna regler och ska darfor inte anvanda denna
hjalpblankett.

Foretaget ska endast redovisa dverskott eller underskott pa deklarationsblankettens forsta sida, ruta
1.1 eller 1.2 i Inkomstdeklaration 2. Denna hjalpblankett kan anvandas for att berékna detta resultat.

For ytterligare information, se broschyren "Skatteregler for bostadsrattsforeningar och deras med-

lemmar" (SKV 378). | broschyren under Beskattning av privatbostadsféretag finns det ett exempel som
visar hur hjalpblanketten ska fyllas i och var underskott/verskott ska anges i inkomstdeklarationen.

Berakningen av om ett dverskott eller underskott uppkommer for beskattnings-

aret gors enligt foljande

Overskott som ska redovisas i ruta 1.1

Underskott som ska redovisas i ruta 1.2

Skattepliktiga kapitalintakter © @ e 15 000
Overskott som hér till annat &n fastigheten ® +
Avdragsgilla kapitalkostnader ®0 -
Underskott som hér till annat &n fastigheten ® -
Outnyttjat underskott fran tidigare ar @ - 550 0€y

Reduktion av underskott med hénsyn till exempelvis ackord ® |+

. 535 000

—_ - ~  — 7

Har fyller du | peloppet frsn Underskott
Somm 8kd redovisds | ruta 1.2” somr visas
' e.Xemp/e'/'

éfr’ﬁ\ Skatteverket

Skatteverket
0771-567 567

Senast den 2 maj 2011 ska deklarationen finna:
Skatteverket.

Belopp anges i hela krontal.

0S

Inkomstdeklaration 2
Aktiebolag, ekonomisk férening m.fl. - taxeringen 2011

Organisationsnummer ‘

Bokslutsdatum enligt Bolagsverket | Fr.o.m.

T.o.m. ‘

Namn (firma) adress

Vid dubbla taxeringar, ange om deklarationen avser

I:] Andra rékerlapsérel

Forsta rakenskapsaret eller

Datum dé& blanketten fylls i

/

Underlag for inkomstskatt

Underlag for avkastningsskatt

1.1. Overskott
av naringsverksamhet

1.6 Underlag for avkastningsskatt
15%. Forsakringsforetag m.fl.

v

535 000

1.2 Underskott
av naringsverksamhet

Avsatt till pensioner

1.7 Underlag for avkastningsskatt

27%. Forsakringsforetag m.fl.
Utlandska kapitalférsékringar

1.3 Underskott som inte redovisas
i p. 1.2, koncernbidrags- och

gS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelnamnd.




Beskattning av medlem i privatbostadsféretag — Fysisk person

Beskattning av medilem i
privatbostadsforetag - Fysisk person

Utdelning

Virdet av en hyresforman 4r skattefri. Annan utdel-
ning riknas som inkomst av kapital for den som har
en privatbostadsrdatt. Inkomsten ska tas upp till beskatt-
ning om utdelningen overstiger beskattningsarets
avgifter och andra inbetalningar som medlemmen
gor (forutom eventuella kapitaltillskott).

Om medlemmen har en né@ringsbostadsrdtt ar utdel-
ning i form av hyresforman skattefri. Annan utdelning
ska i sin helhet tas upp till beskattning i inkomstslaget
niringsverksamhet.

Uthyrning

Inkomster som en medlem fir p.g.a. sin privatbostads-
ratt raknas som inkomst av kapital. En hyresinkomst
ska séledes tas upp som inkomst av kapital av den
medlem som hyr ut en sddan bostadsritt.

Ett schablonavdrag medges med 12 000 kr per ligen-
het. Avdrag ska dven medges med den del av avgiften
(forutom eventuella kapitaltillskott) som avser den
uthyrda delen. Man fér inte dra av mer 4n vad man
fatt i inkomst.

Enligt proposition 2010/11:1 dndras beloppet till
18 000 kr. Andringen foreslas trada ikraft den

1 januari 2011 och tillimpas forsta géngen vid taxe-
ringen 2012,

Du kan rikna ut ditt eventuella 6verskott av uthyr-
ningen pa hjilpblanketten "Uthyrning m.m.” (SKV
2199). For over overskottet till deklarationsblanketten
i ruta 51 ”"Overskott vid uthyrning av privatbostad”.
Du behover bara limna in hjilpblanketten om Skatte-
verket fragar efter den.

Inkomster som en medlem far p.g.a. sin ndrings-
bostadsrdtt raiknas som inkomst av niringsverksam-
het. En hyresinkomst ska saledes tas upp som inkomst
av niringsverksamhet for den medlem som hyr ut en
sadan bostadsritt. For den del som anvinds privat
och saledes inte anvinds i ndringsverksamheten ska
en bostadsférman tas upp. Utgifter som kan hinforas
till anvindningen av bostadsritten t.ex. rintor, avgif-
ter (utom kapitaltillskott), reparation och underhall,
ska dras av.

Rinteutgifter

Skuldrinta pd medlemmens lan avseende privat-
bostadsritt 4r avdragsgill i inkomstslaget kapital.

Forsaljning av
privatbostadsratt

Vid forsiljning av en bostadsritt som dr en privat-
bostad beriknas kapitalvinsten eller kapitalforlusten
som skillnaden mellan forsiljningspriset och omkost-
nadsbeloppet.

Av en kapitalvinst ska 22/30 tas upp till beskattning
och hilften av en kapitalforlust dras av. En sadan vinst
eller forlust ska redovisas i inkomstslaget kapital.

Forsiljningen redovisas pa blankett K6.

I broschyren "Forsiljning av bostadsritt” (SKV 321)
kan du ldsa hur man riknar ut omkostnadsbeloppet
och deklarerar forsiljningen. Du kan ocksé lisa om
du har ritt till uppskov med vinsten samt hur du i
sadana fall begir uppskov.

Forsaljning av
ndringsbostadsratt

Forsiljning av niringsbostadsritt berdknas i princip
enligt samma kapitalvinstregler som giller vid forsilj-
ning av privatbostadsritt, se foregiende stycke. Det
finns dock vissa regler som ir speciella for nirings-
bostadsriitt.

Avdrag for forbéttrande reparationer och underhéll
som medgetts under forsiljningséret och de fem
nirmast foregdende beskattningsaren ska aterforas
till beskattning som int#kt i nidringsverksamheten.
Det belopp som éterfors far dras av som en omkost-
nad vid kapitalvinstberikningen.

Reparationer och underhéll anses forbittrande om
de medfort att bostadsritten var i battre skick vid
forsiljningen #n vid ingédngen av femte aret fore for-
sdljningséret, eller vid inkopet om detta skedde
senare.

Utgifter for forbittrande reparation och underhall
som aterfors till beskattning i ndringsverksamhet dr
avdragsgilla vid kapitalvinstberdkningen utan den be-
loppsbegrinsning som annars giller for forbittrings-
utgifter. Utgifter som tidigare dragits av och som inte
aterfors dr inte avdragsgilla.

Om det blir underskott i niringsverksamheten under
det beskattningsar som bostadsritten sélts, ska un-
derskottet dras av fran kapitalvinsten. Avdraget far
inte overstiga vinsten fore avdraget.
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Kapitalvinst vid forsiljning av nidringsbostadsritt 4r
skattepliktig till 90 % och en kapitalforlust 4r avdrags-
gill till 63 %.

Redovisning sker pé blankett K8.

Ovrigt

For att bestimma ritt beskattningsar giller samma
regler som for forsiljning av fastighet. Huvudregeln
ar att skattskyldighet for vinst respektive avdragsritt
for forlust intrdder nir bindande avtal om forsiljning
gors.

Nir det giller forsiljning av bostadsritter, avgors
fragan om foretaget 4r ett privatbostadsforetag eller

ett oidkta bostadsforetag utifran forhallandena vid for-
sdljningsérets ingang.

Likvidation - frikop

I samband med s.k. frikdp av en fastighet fran en bo-
stadsrittsforening éverlater medlemmen sin bostads-
ritt till foreningen. Erséttningen for bostadsritten
kapitalvinstbeskattas. Utskiftat belopp som medlem-
men fér efter 6verlatelsen av bostadsritten ska be-
handlas som utdelning i sin helhet. Beloppet tas upp
till beskattning till den del det tillsammans med an-
nan utdelning 6verstiger inbetalade avgifter (férutom
eventuella kapitaltillskott) under beskattningsaret.

Beskattning av medilem i
privatbostadsforetag - Juridisk person

Utdelning

Juridisk person, som ir medlem i privatbostadsfore-
tag, beskattas inte for ndgot formansvirde om avgif-
ten till bostadsforetaget understiger marknadsméissig
hyra.

Ovrig utdelning, t.ex. i pengar, riknas som inkomst
av ndringsverksambhet.

Uthyrning av lagenhet

Uthyrning av ligenhet beskattas i enlighet med van-
liga regler for naringsverksamhet.

Ranteutgifter

Avdragsriitt foreligger i enlighet med vanliga regler
for ndringsverksamhet.

Ovriga utgifter

Utgifter som kan hénforas till anvindningen av bo-
stadsritten t.ex. rintor, avgifter (utom kapitaltill-
skott), reparation och underhall, ska dras av.
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Forsdljning av
naringsbostadsratt

Forsiljning av bostadsritt berdknas med vissa in-
skrinkningar enligt samma kapitalvinstregler som
giller for fysiska personer men redovisning ska ske
i inkomstslaget niaringsverksamhet.

Avdrag for forbittrande reparationer och underhéll
som medgetts under forsiljningséret och de fem nir-
mast foregdende beskattningséaren ska dterforas till
beskattning i niringsverksamheten. Det belopp som
aterfors ska dras av som en omkostnad vid kapital-
vinstberidkningen. Detta avdrag ska goras utan den
beloppsbegrinsning som annars giller for forbitt-
ringsutgifter. Utgifter som tidigare dragits av och som
inte aterfors dr inte avdragsgilla.

Kapitalvinst och kapitalforlust #r skattepliktig respek-
tive avdragsgill i sin helhet.

Betriffande bostadsritter som dgs av handelsbolag
giller att kapitalvinst/-forlust beridknas enligt de
regler som giller for respektive delsdgare.

Beskattning av medlem i privatbostadsféretag — Juridisk person
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Beskattning av odkta bostadsforetag

En bostadsrittsforening 4r en juridisk person dir
samtliga inkomster och utgifter riknas till inkomst-
slaget naringsverksamhet. Inkomstberikningen ska
ske utifran bokforingsmissiga grunder. Redovisning
enligt bokféringsmaissiga grunder innebir att inkom-
ster och utgifter ska redovisas som intikter och kost-
nader for de ar pé vilka de beloper. Detta betyder bl.a.
att en inkomst ska hinforas till det r, d& den enligt
god redovisningssed ska tas upp som intikt i riken-
skaperna, dven om betalning #dnnu inte kommit in.
Motsvarande giller betriffande utgifterna. Vidare
ska hinsyn tas till fordrings- och skuldposter.

For ett oidkta bostadsforetag sker inkomstberidkningen
utifran de verkliga intdkterna och kostnaderna. Till
exempel dr uppburna arsavgifter och hyresintikter
skattepliktiga. Samtidigt 4r samtliga kostnader av-
dragsgilla inom ramen for inkomstslaget niaringsverk-
sambhet, t.ex. driftskostnader for foreningens fastig-
het, styrelsearvoden och virdeminskningsavdrag for
byggnader.

Avdrag for avsittning till periodiseringsfond kan ske
om avsittning skett i rikenskaperna. Avdrag kan
goras med maximalt 25 % av overskottet av nérings-
verksamheten fore avdraget. Periodiseringsfond ska
aterforas till beskattning senast det sjitte taxerings-
aret efter det taxeringsar da avsittningen gjordes.

Uttagsbeskattning

Om en ldgenhet varit upplaten till medlem utan ersitt-
ning, eller mot ldgre ersittning in marknadsvirdet,
ska foretaget uttagsbeskattas for en intikt upp till
marknadsvirdet. Detta innebir att bostadsforetaget
ska ta upp en "fiktiv” intiikt i sin inkomstdeklaration,
under "Skattemissiga justeringar”. Detta behover
dock inte goras om det endast ir friga om en obetyd-
lig skillnad mellan marknadsvirdet och ersittningen.
Marknadsvirdet beriknas med ledning av hyran pa
orten. Med hyran pa orten menas det som betalas for
en hyresldgenhet med motsvarande standard pa orten
och dér hyresvirden svarar for underhallet.

Om deldgaren sjilv svarar for reparation av ligenheten
tas endast 90 % av hyran pa orten upp som intdkt. Om
foreningens byggnad vid fastighetstaxeringen har fatt
ett virdear som understiger det aktuella kalenderaret
med 10 ar eller mindre (dvs. for kalenderéret 2010
ska virdearet vara 2000 eller senare), ska 95 % av
hyran péa orten tas upp som intikt. Med kalenderar
avses hir aret fore taxeringsaret, iven om foreningen
har brutet rikenskapsar.

Exempel

Bostadsrattsforeningen Solglimten beskattas som ett
odkta bostadsforetag. Foreningens byggnad har vid fas-
tighetstaxeringen fatt vardear 2000. Féreningens med-
lemmar svarar sjalva for reparation och underhall av sina
lagenheter. Féreningen ska, vid beradkning av uttagsbe-
skattningens storlek, reducera hyran pa orten till 95 %.

For en lidgenhet som #r upplaten till annan 4n medlem
gors normalt ingen uttagsbeskattning, ddremot tas
den verkliga hyran upp som intikt. Om hyran ligger
under den marknadsmaissiga nivan ska uttagsbeskatt-
ning ske, om inte hyressittningen varit affirsmissigt
motiverad.

Inkomst fran upplatelse
av bostadsratt

En forening har inkomster nér en bostadsritt upplats
forsta gangen t.ex. vid féreningens bildande, vid upp-
latelse av ravind i en redan befintlig forening eller vid
upplatelse med bostadsritt av en tidigare hyresritt.

Den insats som den nya bostadsrittshavaren betalar
utgor inte en skattepliktig inkomst, utan paverkar
endast foreningens eget kapitalkonto. Om foreningen
dirutover tar ut en s.k. upplatelseavgift bor den kunna
ses som ett kapitaltillskott och blir dirmed inte heller
den foremal for beskattning hos foreningen.

Bostadsrattsférening
utan fastighet

En forening som inte forvirvat nigon bostadsfastig-
het beskattas som ett odkta bostadsforetag. Foren-
ingen ska limna inkomstdeklaration och i den redo-
visa sina intdkter och kostnader enligt de regler som
giller i inkomstslaget niringsverksamhet. Lis mer

i broschyren ”Skatteregler for aktie- och handels-
bolag” (SKV 294).

Inkomster fran
samfillighetsférening

I en sddan samfillighetsforening som inte sjilv be-
skattas fordelas inkomster och utgifter pa deldgarna i
samfilligheten med belopp som motsvarar respektive
delidgares andel i samfilligheten.

Om ett ozkta bostadsforetag dger del i en sidan sam-

fillighet, ska foreningens andel av intikter och kost-
nader tas upp som om dessa avsett bostadsforetagets
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egna fastigheter. Ingen redovisning av intikter och
kostnader behover goras om foreningens nettoin-
komst (intdkter minus avdragsgilla kostnader) av
samfilligheten dr mindre 4n 600 kr.

Bostadsforetaget ska ta upp utdelning som den far
fran en samfillighetsforening som sjilv beskattas for
sina inkomster och utgifter.

Lids mer i broschyren ”Skatteregler for samfillig-
heter” (SKV 293). Broschyren finns bara som pdf-fil
pa www.skatteverket.se.

Underskott och ackord

Om underskott uppkommer vid beridkning av inkom-
sten av verksamheten, ska detta rullas vidare till kom-
mande ar.

Ett underskott av ndringsverksamheten fran det fore-
géende beskattningsaret ska dras av i den utstrick-
ning det inte finns nagra begrinsningar for detta. Ett
exempel pd en begrinsning 4r om den skattskyldige
4r eller har varit forsatt i konkurs.

Om bostadsforetaget har fatt ackord utan konkurs,
har en del av skulden fallit bort genom ackordet.
Underskottet ska i sddant fall reduceras med det er-
haéllna ackordet. Detta giller oavsett om foreningen
fatt avdrag for de kostnader som skulden dr hinforlig
till eller inte.

Det dr det inrullade underskottet for ackordséaret som
ska reduceras med uppkommen ackordsvinst.
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Forsaljning av fastighet

Vid forsiljningar av niringsfastighet som #r en kapi-
taltillgdng giller att berikningen sker i princip enligt
kapitalvinstreglerna for fysiska personer. Redovis-
ning sker dock i inkomstslaget ndringsverksamhet.
Lis mer i broschyren "Forsiljning av nidringsfastig-
het” (SKV 313).

Deklarationsskyldighet

Ett oikta bostadsforetag ska limna inkomstdeklara-
tion, oavsett inkomst. Deklarationen limnas pa blan-
ketten "Inkomstdeklaration 2” (SKV 2002).

Till deklarationen ska ldimnas bilagan "INK2R
Rikenskapsschema” (SKV 2002a), som innehaller
en balans- och resultatrikning. Dessutom ska bilagan
"INK2S Skatteméssiga justeringar” (SKV 2002b)
fyllas i. Lids mer i broschyren “Skatteregler for aktie-
och handelsbolag” (SKV 294).
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Om ett odkta bostadsforetag blir ett
privatbostadsforetag eller vice versa

Bostadsforetaget anses fortfarande bedriva nirings-
verksamhet. Det 4dr endast sittet att berikna inkom-
sten av niringsverksamheten som har fordndrats.
Uttagsbeskattning blir inte aktuellt.

Om avsittning skett till periodiseringsfond och bo-
stadsforetaget byter karaktir till privatbostadsforetag
innan tiden for dterforing har 16pt ut, behover periodi-
seringsfonden inte dterforas av den anledningen.

Periodiseringsfonden ska, enligt vanliga regler, ater-
foras senast det sjitte taxeringséret efter det taxe-
ringsar di avsittningen skedde.

Ackumulerade underskott forsvinner inte om bostads-

foretaget dndrar karaktir fran oidkta bostadsforetag
till privatbostadsforetag eller vice versa.
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Beskattning av medlem i odkta
bostadsforetag - Fysisk person

Utdelning - bostadsféorman

Om du dr medlem i ett oidkta bostadsforetag dr din
andel en delidgarritt. Utdelning pa en deldgarritt 4r
skattepliktig. All utdelning du far fran foreningen i
form av t.ex. kontanter ska du ta upp som utdelning
under inkomst av kapital. Aven bostadsforman riknas
i detta fall som utdelning. Foreningen ska limna kon-
trolluppgift till Skatteverket om lamnad utdelning, se
sidan 27 under "Utdelning”.

Virdet av bostads- eller annan hyresférman ska du
redovisa varje ar. Du riknar ut virdet genom att jim-
fora hyresvirdet med vad du har betalat for din ligen-
het under aret.

Om foreningen har huvudansvaret for att reparera och
underhaélla ligenheten motsvaras hyresvirdet av hyran
pa orten for en hyresligenhet med motsvarande stan-
dard. Som vigledning for berdkning av hyran pa orten
kan du nir det giller bostider anvidnda stéllnings-
tagandet "Virdering av bostadsforméner inklusive
bilagan Hyresnivatabeller”. Skrivelsen hittar du pa
www.skatteverket.se om du gar in under rubriken
Rattsinformation och vidare till St@llningstaganden.

Om du bir huvudansvaret for att reparera och under-
halla ldgenheten, vilket 4r det normala for en bostads-
rittshavare, bor hyresvirdet reduceras. Om du sjilv
svarar for reparation av ligenheten bor hyresvirdet
berédknas till 90 % av hyran pa orten. Om féreningens
byggnad vid fastighetstaxeringen har fatt ett virdear
som understiger det aktuella kalenderéaret med 10 ar
eller mindre (dvs. for kalenderaret 2010 ska virdearet
vara 2000 eller senare) ska i stéllet hyresvirdet berdk-
nas till 95 % av hyran péa orten.

For att rikna fram formansvirdet ska hyresvirdet
minskas med arsavgiften for ligenheten. Kapitaltill-
skott far inte riknas med. Avdrag for reparation och
underhall far inte goras.

Ditt bostadsforménsvirde, som du riknat fram enligt
ovanstaende, ska du behandla som utdelning fran for-

eningen, se exempel pa sidan 14-16.

Observera att viss del av utdelningen kan vara skatte-
fri enligt de s.k. ldttnadsreglerna.
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Exempel:

Berdkning av bostadsforman /Utdelning
Ar 2009 Ar2010

Marknadshyra per ar 85 000 kr 90 000 kr

Nedsattning fér underhallsansvar

(10 % av marknadshyran) - 8500kr - 9000 kr

Avgift till foreningen - 60000 kr -62000 kr

Bostadsforman/Utdelning 16 500 kr 19 000 kr

(punkt 2.6 pa K12)

Lattnadsreglerna

Vid berikning av den skattepliktiga utdelningen kan
en viss del av utdelningen vara skattefri enligt de s.k.
ldttnadsreglerna. Undantaget fran beskattning giller
dven kapitalvinst, se sidan 17 under "Forsiljning av
andel i o#dkta bostadsforetag”. Littnadsreglerna har
tagits bort, men far 4nda tillimpas overgangsvis for
andelar i odkta bostadsforetag fram till och med ut-
gangen av 2011. Littnadsbelopp far siledes berdknas
till och med inkomstaret 2011 (2012 ars deklaration).

Lattnadsbeloppet

Littnadsbeloppet, dvs. den del av utdelningen som dr
skattefri, raknas fram genom att ldttnadsunderlaget
multipliceras med ldttnadssatsen, dvs. 70 % av stats-
lanerdntan (SLR) vid utgangen av november ménad
aret fore beskattningsaret. Uppgift om SLR finns pa
www.skatteverket.se.

Littnadssatsen bestims med tva decimaler.
Littnadsunderlaget x (0,70 x SLR) = littnadsbeloppet.

En privatperson eller ett dédsbo beskattas inte till
den del utdelningen ryms inom ldttnadsbeloppet.
Overskjutande belopp beskattas enligt vanliga regler.
Om utdelningen understiger littnadsbeloppet far
utrymmet sparas for att anviandas vid berikning av
senare ars ldttnad, se sidan 15 under ”Sparat littnads-
utrymme”.

Om en andel har bytt dgare under aret far inte bade
sdljaren och koparen berikna ett ldttnadsbelopp. Det
4r den person som fick arets forsta utdelning som far
tillgodorikna sig ldttnadsbeloppet. Normalt dr det
sdljaren.



Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Fysisk person

Lattnadsunderlaget

Underlaget for skattefri utdelning, dvs. lattnadsunder-
laget utgors av omkostnadsbeloppet for andelen samt
sparat littnadsutrymme (se nista stycke). Med om-
kostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften i form
av erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och eventuell
intradesavgift. Om andelen har forvirvats fran annan
4n bostadsforetaget, dvs. fran tidigare deligare, s
utgors anskaffningsutgiften av limnad ersittning for
lagenheten med tilldgg for maklarutgifter. Till anskaff-
ningsutgiften liggs kapitaltillskott, se sidan 17 under
”Kapitaltillskott”.

Om andelen anskaffats efter den 31 december 1991 4r
anskaffningsutgiften lika med den faktiska kostnaden
vid forviarvet. Om andelen anskaffats fore denna tid-
punkt kan man anvinda en av tvd metoder for att be-
riakna anskaffningsutgiften.

En andel som &dr anskaffad tidigast 1970 och senast
1989 far rdknas upp med hinsyn till fordindringarna i
det allménna prislidget fran och med det ar da andelen
forvirvades. Kapitaltillskott som gjorts under denna
period far ocksé riknas upp. Upprikningen ska goras
med indextalet som motsvaras av det ar andelen an-
skaffades enligt tabellen nedan. En andel som &r an-
skaffad fore 1970 far anvinda upprikningstalet for
1970.

Anskaff- Upprak- Anskaff- Upprak-
ningsar ningstal ningsar ningstal
1970 5,04 1980 2,08
1971 4,68 1981 1,86
1972 4,42 1982 1,71
1973 4,14 1983 1,57
1974 2,76 1984 1,45
1975 3,43 1985 1.35
1976 3,11 1986 1,30
1977 2,79 1987 1,25
1978 2,54 1988 1,18
1979 2,37 1989 1,11

Om andelen ir anskaffad fore 1 januari 1992 far an-
skaffningsutgiften dven beridknas enligt kapitalunder-
lagsregeln. Anskaffningsutgiften anses da vara i prin-
cip skillnaden mellan tillgdngar och skulder (berik-
nat pa visst sitt) i foretaget vid utgangen av det riken-
skapsar for vilken taxering skedde 1993, fordelat pa
antalet andelar. Om utdelning limnats under 1993 ska
denna avriknas. Dérefter giller att utdelning som
lamnats med belopp overstigande respektive ars vinst
ska reducera kapitalunderlaget. Uppgifter om kapital-
underlaget kan erhéllas fran foreningen.

Sparat lattnadsutrymme

Om utdelningen ett visst ar understiger det skattefria
ldttnadsbeloppet, sa sparas aterstaende belopp till
nista ar och det sparade lidttnadsutrymmet liggs till
foljande ars lidttnadsbelopp. Vidare far det sparade
ldttnadsutrymmet ldggas till andelens omkostnads-
belopp nir man beridknar nésta ars ldttnadsbelopp.
Det kan ocksa fa betydelse for berdkningen av en
eventuell kapitalvinst vid forséljning.

Exempel

A har kopt sin andel/bostadsrattslagenhet for 900 000 kr.
Han har ett kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidi-
gare ar pa 1680 kr. Summan av dessa belopp 901 680 kr,
utgor Ais lattnadsunderlag. Statslanerantan den 30 novem-
ber 2009 var 3,20 %, vilket innebar att lattnadssatsen for
inkomstaret 2010 blir 2,24 %, dvs. 0,7 x 3,20.

A:s lattnadsbelopp uppgar darmed till 20 197 kr, dvs.

2,24 x 901 680. Summan av lattnadsbeloppet och det kvar-
staende sparade lattnadsutrymmet, 21 877 kr (20 197 +

1 680), motsvarar den del av A:s utdelning som ar skattefri.

Karaktarsbyte

I de fall ett karaktirsbyte skett fran ett oidkta bostads-
foretag till ett privatbostadsforetag, kan ett ldttnads-
belopp som finns sparat vid karaktirsbytet inte utnytt-
jas. Detta giller bade vid utdelnings- och kapitalvinst-
beskattningen.

Hur utdelningen deklareras

Berikningen av ldttnadsbeloppet m.m. gors pé blan-
kett K12 och bifogas inkomstdeklarationen.

Uppkommer ett 6verskott ska detta tas upp som
skattepliktig utdelning i inkomstdeklarationen under

»

rubriken "Kapital - Rianteinkomster, utdelningar m.m.”.
Uppkommer ett underskott ska detta tas upp som

“Kvarstidende sparat littnadsutrymme” pa blankett
K12 vid nastkommande ars taxering.
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag —

Blankett K12, sidan 2

Fysisk person

Exempel fér 2009

Utdelning/vinst i s.k. odkta bostadsrattsférening

Deléagarens (bostadsréattsinnehavarens) namn

Personnummer

Bostadsrattsforeningens namn

Se exemplet: Bersk

Organisationsnummer

rn'nq av

C. Berakning av utdelning som ar skattefri bosv‘aa/sv"o‘rma"n/Uv‘a’e/nfnq pa"

2.1 Omraknat omkostnadsbelopp pé& andelar Sl.dah ,4 + ?ﬂﬂ 200
2.2 Loneunderlag. Belopp vid p. 2.13 nedan +
2.3 Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar + 0
2.4 Underlag for berakning av skattefri utdelning = ?”0 200
01
2.5 Utdelning pa andelar under inkomstaret + ,é 500
2.6 Lattnadsbelopp (2,02 % av beloppet vid p. 2.4) - ,g ,gﬂ
2.7 Kvarstdende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar - g
02
- g

2.8 Skattepliktig utdelning (+) fors till inkomst av kapital, ruta 50 i Inkomstdeklaration 1

2.9 Sparat lattnadsutrymme (-) till p&féljande ar

D. Berédkning av l6neunderlag

.

Bla

2.10 Summan av erséttningar * i foretaget och dess dotterforetag under 2008 reducerat med
statliga bidrag for Ionekostnader under 2008. Med ersattningar avses loner, formaner
h erséttningar s dr berakning av socialavgifter och sarskild

nkett K12, sidan 2

Exempel f6r 2010
Utdelning/vinst i s.k. oékta bostadsrattsférening

Delagarens (bostadsrattsinnehavarens) namn

Personnummer

Bostadsréattsféreningens namn

10 Organisationsnummer

Se exemplet. Berskring av

C. Berdkning av utdelning som &r skattefri bOS%aa/sf'ﬁrmé’n/l/+a/e/nl'n4

o

2.1 Omréknat omkostnadsbelopp pé andelar Pa Slé{ah ,4 + ?ﬂﬂ 000

2.2 Loneunderlag. Belopp vid p. 2.13 nedan +

2.3 Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar + ’ 5 g 7

2.4 Underlag for berékning av skattefri utdelning = ?ﬂ’ 53ﬂ
01

2.5 Utdelning pa andelar under inkomstaret + ’? 200

2.6 Lattnadsbelopp (2,24 % av beloppet vid p. 2.4) - 20 ,??

2.7 Kvarstaende sparat lattnadsutrymme fran tidigare ar - , é g 7
02

2.8 Skattepliktig utdelning (+) fors till inkomst av kapital, ruta 50 i Inkomstdeklaration 1 = J

2.9 Sparat lattnadsutrymme (-) till pafoljande ar = 2 3 27

D. Berdkning av l6neunderlag

2.10 Summan av ersattningar ! i foretaget och dess dotterforetag under 2009 reducerat med
statliga bidrag for Ionekostnader under 2009. Med ersattningar avses loner, férmaner
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Beskattning av medlem i odkta bostadsféretag — Fysisk person

Uthyrning av lagenhet

Erhallen hyra av s k. andrahandsuthyrning riknas
som inkomst av kapital. Detta giller oavsett om ut-
hyrningen avser bostad eller lokal. Avgifter till fore-
ningen (forutom eventuella kapitaltillskott) och be-
lopp motsvarande utdelning i form av bostadsférmaén,
som avser den uthyrda delen far dras av. Det 4r den
bostadsforman som skatteméssigt behandlats som
utdelning som avses (se sidan 14). Man far dock inte
dra av mer #n vad man fatt i hyresinkomst. Utgifter
for t.ex. reparation och underhall, som direkt foran-
letts av uthyrningen, ir ocksa avdragsgilla.

Rinteutgifter

Skuldrinta pd medlemmens lan for kop av bostads-
rétten, dr avdragsgill i inkomstslaget kapital.

Kapitaltillskott

Som kapitaltillskott riknas inbetalningar till foreningen
som limnas utan villkor om aterbetalning och som
foreningen i sin redovisning behandlat som kapital-
tillskott. Inbetalningen ska ha hojt det egna kapitalet
i foreningen.

Forsadljning av andel
i odkta bostadsforetag

En andel i ett odkta bostadsforetag jamstills vid for-
siljning med en andel i en ekonomisk forening eller i
ett aktiebolag. Detta innebir att vinsten dr skatteplik-
tig i sin helhet. En andel i ett bostadsféretag som vid
ingangen av aret inte utgor ett privatbostadsforetag
anses utgora en andel i ett odkta bostadsforetag.

Exempel: Redovisning av forsaljning
Blankett K12, sidan 2

Detta kan t.ex. bli fallet om féreningen #r nybildad
under aret.

Fran forsiljningsinkomsten, som utgors av ersitt-
ningen for andelen minskad med forsiljningsomkost-
nader, fir avdrag goras for omkostnadsbeloppet. Med
omkostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften i
form av erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och
eventuell intridesavgift. Om andelen har forvirvats
av annan 4n bostadsforetaget, dvs. fran tidigare del-
dgare, sa utgors anskaffningsutgiften av limnad
ersittning for 1igenheten med tilligg for méklarut-
gifter. Till anskaffningsutgiften 14ggs kapitaltillskott,
se under "Kapitaltillskott”.

I omkostnadsbeloppet far dven utgifter for forbittring
av ldgenheten ingd. Dock bara till den del som de inte
tidigare dragits av vid den 16pande beskattningen.
Utgifter for reparation och underhéll utgér endast
forbittringsutgifter om atgirderna medfort att ldgen-
heten ar i ett bittre skick vid forsiljningen #n vid for-
varvet.

Den som har en andel i ett odkta bostadsforetag har
ratt till skattereduktion for ROT-arbeten. De ROT-
arbeten som omfattas dr sidana som en bostadsritts-
innehavare normalt svarar for och som utfors inne i
bostaden. Nir det giller fonster och dorrar i ligen-
heten ger endast arbeten pa insidan av dessa ritt till
skattereduktion.

Man har inte ritt till skattereduktion for
¢ reparation eller nybyggnad av balkong
¢ inglasning av befintliga balkonger

e stambyten av vatten-, avloppsledningar och
motsvarande

¢ fasadrenoveringar.

E. Berdkning vinst/forlust
2.14 Erséttning minus utgifter for avyttring + ’ ,ﬂﬁ 000
2.15 Summa verkligt omkostnadsbelopp 2 ?ﬂﬁ 200
2.16 Aterféring av uppskovsbelopp +
2.17 Vinst (fér beloppet till p. 2.19) = 200 000
07
2.18 Forlust. For beloppet till Inkomstdeklaration 1 ruta 83 3. ()=
o
-
2.19 Vinst i p. 2.17 = 200 000 =]
2.20 Kvarstaende sparat lattnadsutrymme till den del det hér till de sélda andelarna - 2 5?? N
08
2.21 Vinst. For beloppet till Inkomstdeklaration 1 ruta 64 *. = ’?? ,2'3 3
1 Ersattningar till arbetstagare som innehar kvalificerade andelar i foretaget eller annat foretag inom samma koncern ska inte tas med. ~
2 Du far inte gora avdrag for den del av forbattringsutgiften som motsvaras av skattereduktion fér ROT-arbete i vissa fall. hs|
L&as mer pd www.skatteverket.se. o~
3 Om forlusten uppstétt vid férsaljning av aktier i ett bostadsaktiebolag for du istéllet 6ver den till Inkomstdeklaration 1 ruta 81.
4 Om vinsten uppstatt vid férsaljning av aktier i ett bostadsaktiebolag for du istallet 6ver den till Inkomstdeklaration 1 ruta 54. i
n
www.skatteverket.se K12-2
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En mer detaljerad lista 6ver vad som ger eller inte
ger ritt till skattereduktion for ROT-arbete finns pa
www.skatteverket.se.

Skattereduktion for ROT-arbeten som man erhallit
fr.o.m. den 8 december 2008 ska minska omkostnads-
beloppet vid kapitalvinstberdkningen.

Littnadsreglerna har som tidigare nimnts tagits bort.
Reglerna far dock 6vergéangsvis tillimpas #ven vid
forsiljning av andel i ett ozkta bostadsforetag. Om det
kvarstar nagot sparat littnadsutrymme har man ritt
att under en 6vergangsperiod rikna av det fran kapi-
talvinsten, se vidare under “Littnadsreglerna” pa
sidan 14-15. Observera att sparat ldttnadsutrymme
endast fir minska en kapitalvinst men inte 6ka en
kapitalforlust.

Forsiljningen redovisas pa blankett K12. Vinsten efter
det att eventuellt sparat littnadsutrymme riknats av
tas upp till 100 %. En kapitalférlust 4r avdragsgill till
70 % vid forsiljning av andel i en odkta bostadsritts-
forening. Om bostadsforetaget dr ett bostadsaktiebo-
lag kan dock en eventuell forlust kvittas mot kapital-
vinster pa aktier och marknadsnoterade delédgarriitter.
Den del av forlusten som 6verstiger sddana vinster dr
avdragsgill till 70 %.

18

Uppskov

Vid forsiljning av en andel i odkta bostadsforetag
medges inte uppskov. Det krivs att foreningen upp-
fyller villkoren for att vara ett privatbostadsforetag vid
forsiljningstidpunkten for att uppskov ska medges.

Du kan dock fi uppskov med beskattningen nér du
séljer en andel i en férening som vid forsiljningstid-
punkten &r ett privatbostadsforetag, dven om foren-
ingen var ett odkta bostadsforetag vid ingdngen av
aret. I ett sddant fall ska berikning av vinsten ske
enligt reglerna om andel i odkta bostadsforetag. Ar
ovriga forutsittningar for uppskov uppfyllda kan upp-
skov medges.

Om du har ritt till och vill begira helt eller delvis upp-
skov med beskattning av vinsten, sa for du inte 6ver
vinsten fran p. 2.22 pa blankett K12 till ruta 64 i in-
komstdeklarationen. Du som uppfyller villkoren for
slutligt uppskov tar upp vinsten pa blankett K6 under
avsnitt I p. 1. Om du begir ett preliminirt uppskov tar
du i stillet upp vinsten pa blankett K6 under avsnitt
Dp. 1.

For en mer utforlig redogorelse bl.a. av hur man fyller
i blanketterna K6 och K2, samt for definitioner hin-
visas till broschyren ”"Forsiljning av bostadsritt”
(SKV 321).
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Beskattning av medlem i odkta

bostadsforetag -

Utdelning

Medlem i ett odkta bostadsforetag dr skattskyldig

for all utdelning fran foreningen som inkomst av
niringsverksamhet under forutsittning att innehavet
inte dr ndringsbetingat. En onoterad andel i ett aktie-
bolag eller i en ekonomisk forening anses vara niarings-
betingad, om &dgaren till andelen ir ett aktiebolag
eller en ekonomisk férening och andelen 4r en kapi-
taltillgang. Detta far till f6]jd att utdelning fran ett
odkta bostadsforetag som limnas till aktiebolag och
ekonomiska foreningar i normalfallet blir skattefri for
mottagaren.

Uthyrning av lagenhet

Inkomst fran s.k. andrahandsuthyrning ska tas upp.
For avdrag for kostnader giller vanliga regler for
inkomstslaget niaringsverksamhet.

Rinteutgifter

Avdrag for rantekostnader far géras enligt vanliga
regler for inkomstslaget niaringsverksamhet.

Forsaljning av andel
i oakta bostadsforetag

Det dr forhallandena vid arets ingdng som avgor om
forsiljningen avser en andel i ett ozkta bostadsféretag
eller en andel i ett privatbostadsforetag. Om foren-
ingen dr nybildad under aret anses den inte vara ett
privatbostadsforetag vid arets ingang.

En andeli ett odkta bostadsforetag, som #r en bostads-
réattsforening, ska vid forsiljning beskattas som en
forsiljning av en andel i en ekonomisk forening.

Juridisk person

Frén forsiljningsinkomsten, som utgors av ersitt-
ningen for andelen minskad med foérsiljningsom-
kostnader, far avdrag goras for omkostnadsbeloppet.
Med omkostnadsbeloppet avses anskaffningsutgiften
iform av erlagd insats, erlagd upplatelseavgift och
eventuell intradesavgift. Om andelen har forvirvats
av annan dn bostadsforetaget, dvs. frin tidigare del-
dgare, si utgors anskaffningsutgiften av lamnad
ersittning for lagenheten med tilldgg for maklarut-
gifter. Till anskaffningsutgiften l4ggs kapitaltillskott,
se sidan 17 under ”Kapitaltillskott”. Utgifter for for-
bittring av ligenheten kan ocksé ingé i omkostnads-
beloppet. Detta under forutsittning att utgifterna inte
tidigare har dragits av.

I normalfallet dr kapitalvinster pa ndringsbetingade
andelar skattefria och kapitalforluster inte avdrags-
gilla. Detta far till f6ljd att nir ett aktiebolag eller en
ekonomisk forening siljer en andel i ett odkta bostads-
foretag ska vare sig kapitalvinst tas upp eller kapital-
forlust dras av.

Ett handelsbolag dr inte skattskyldigt for inkomst-
skatt. Det ir i stéllet deldgarna som beskattas for sin
del av handelsbolagets nettoinkomst. Kapitalvinst pa
en andel (aktie eller andel i ekonomisk forening)) i
ett oidkta bostadsforetag som égs av ett handelsbolag
ska dock inte beskattas om kapitalvinsten inte skulle
ha beskattats om handelsbolagsdeligaren sjilv hade
avyttrat andelen. Motsvarande kapitalforlust fir inte
heller dras av. Om ett handelsbolag avyttrar en andel
i ett odkta bostadsforetag ska alltsd en handelsbolags-
delidgare som ir aktiebolag inte beskattas for sin del
av kapitalvinsten.
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Gemensamma regler

Sjalvforvaltning

Den ersittning i form av avdrag pa arsavgiften som
en medlem i en bostadsrittsforening far for att utfora
enklare forvaltningsuppgifter pa foreningens fastig-
het inom ett 6ppet system for sjdlvforvaltning ir
skattefri.

Enklare forvaltningsuppgifter dr géroméal som nor-
malt kan utforas av alla medlemmar och som inte
kriver speciell kompetens, exempelvis

e trappstddning
e tridgardsskotsel
e enklare reparationer

e byte av glodlampor och annan forbruknings-
materiel

e tillsyn av killarutrymmen, vindar, garage
och tvittstugor.

Som enklare forvaltningsuppgifter riknas inte storre
reparationer och underhall, rérarbeten, elarbeten,
fasadmalning, omliggning av tak, arbete med foren-
ingens redovisning eller styrelsearbete.

Undantaget fran skatteplikt giller endast till den del
avdraget pa arsavgiften inte 6verstiger den egna
ligenhetens andel av den totala utgiften for forvalt-
ningsuppgiften. Ytterligare en forutsittning &r att
samtliga medlemmar som deltar i sjilvforvaltningen
far avdrag pa arsavgiften med samma belopp.

Varje ligenhet motsvarar en andel. Vid berikning av
det skattefria utrymmet ska utgiften fordelas pa samt-
liga ligenheter i fastigheten, oavsett om innehavarna
deltar i sjdlvférvaltningen eller inte.

Avdraget pa arsavgiften kan bestimmas med utgangs-
punkt frin vad den entreprensr som anlitades fore
sjalvforvaltningen debiterade eller fran marknads-
priset pa orten.
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Foljande exempel illustrerar hur berikningen av
skattepliktig respektive skattefri del kan ske
(exempel ur prop. 1996/97:119).

Exempel

| ett hus med tio lagenheter deltar fem i sjalvforvaltning i
form av trappstadning och tradgardsskotsel. Den totala
kostnaden for trappstadningen ar 3 000 kr per manad.

De fem medlemmarna tar 6ver halva trappstadningen,
vilket innebar att den inbesparade kostnaden ar 1 500 kr
per manad. Nar det galler tradgardsskotseln ar den totala
kostnaden 2 000 kr per manad. Detta arbete omhandertas
i sin helhet av de fem medlemmarna. Den inbesparade
kostnaden ar saledes (1 500 + 2 000 =) 3 500 kr per manad.
De fem medlemmar som deltar i sjalvférvaltningen far
nedsattning pa sin avgift med (3 500/5 =) 700 kr per manad.

Det skattefria taket utgér dock den totala kostnaden divi-
derat med det totala antalet lagenheter, dvs. (5 000/10 =)
500 kr.

De medlemmar som deltar i sjalvfoérvaltningen far alltsa
skattefri nedsattning med 500 kr, och resterande 200 kr
utgor en skattepliktig inkomst av tjanst.

Pa den del av avdraget pa arsavgiften som ir skatte-
pliktig inkomst av tjdnst ska foreningen

¢ betala arbetsgivaravgifter (se sidan 25 under
avsnittet "Arbetsgivarredovisning”)

¢ limna kontrolluppgift (se sidan 27).

Om en medlem, vid sidan av de sysslor som omfattas
av sjilviorvaltningen, mot ersittning dven gor andra

arbeten for foreningens rikning, 4r denna erséttning
skattepliktig inkomst av tjinst.
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Fastighetsskatt och
kommunal fastighetsavgift

Fran och med den 1 januari 2008 har fastighetsskatten
avskaffats for smahus samt for bostadsdelen i fler-
bostadshus och ersatts av en kommunal fastighets-
avgift. For lokaldelen i flerbostadshus tas statlig
fastighetsskatt ut.

Agaren eller den som ska anses som 4gare till en fas-
tighet vid ingdngen av kalenderéret ska betala fastig-
hetsavgift och fastighetsskatt for hela kalenderaret.
En tomtrittsinnehavare ska exempelvis anses som
dgare till marken i det hir ssmmanhanget och svarar
darfor for fastighetsskatten/fastighetsavgiften for
bade byggnad och mark.

Den kommunala fastighetsavgiften for sméhus upp-
gar kalenderaret 2010 till 6 387 kr per virderings-
enhet for sméhus som #r uppfort med tillhérande
tomtmark, dock hogst 0,75 % av taxeringsvirdet. Den
kommunala fastighetsavgiften for flerbostadshus
uppgér till 1 277 kr per bostadsldgenhet dock hogst
0,4 % av taxeringsvirdet.

Fastighetsskatt tas ut med en viss procent pa under-
laget for fastighetsskatt. Taxeringsvirdet for beskatt-
ningsaret ligger till grund for att faststilla underlag
for fastighetsskatt.

Fastighetsavgift och fastighetsskatt beriknas for
kalenderar. Nagon jimkning pa grund av att ett riken-
skapsar dr forkortat eller forldngt ska inte goras, se
dock nedan under rubriken "Brutet rikenskapsar”.
Nagon jaimkning for att en fastighet forvirvas eller
avyttras under kalenderaret ska inte heller ske.

En mer utforlig redogorelse av reglerna om fastig-
hetsavgift och fastighetsskatt finns i broschyren
“Fastighetsskatt och fastighetsavgift” (SKV 296).

Brutet rakenskapsar

Vid ett forlingt rakenskapsar som innefattar tva
ingangar av kalenderar tas fastighetsavgift/fastighets-
skatt ut for bada dessa ar. Olika underlag kan gilla for
dessa kalenderar. Vid ett forkortat rikenskapsar som
inte innefattar ingdngen av ndgot kalenderar tas ingen
fastighetsavgift/fastighetsskatt ut.

Delagare i samfallighets-
forening med sarskild
taxeringsenhet

Om bostadsforetaget dr delidgare i en samfillighets-
forening som Ager en fastighet, men som inte sjilv
beskattas for sina inkomster och utgifter, ska bostads-
foretaget betala fastighetsskatt/fastighetsavgift for
sin andel av denna fastighet. Virdet av andelen liggs
till det fortryckta underlaget.

Nybyggda hus

Nybyggda smahus och nybyggda eller i vissa fall
ombyggda flerbostadshus (bostadsdelen) #r befriade
fran fastighetsavgift de forsta fem aren och far halv
skatt de fem dirpa foljande aren. Den som sedan tidi-
gare ar haft ritt till denna ldttnad vid nybyggnation
fortsitter att erhalla lidttnad resterande ar dven i det
nya systemet med fastighetsavgift. Lds mer i bro-
schyren "Fastighetsskatt och fastighetsavgift”

(SKV 296).

21



Gemensamma regler

Foreningens bokforingsskyldighet

Bostadsrittsforeningar dr en form av ekonomiska for-
eningar som har till indamal att uppléta ligenheter
med bostadsritt i foreningens hus. Bostadsrittsféren-
ingar #dr bokforingsskyldiga enligt Bokforingslagen
pa samma sitt som andra ekonomiska foreningar.
Det betyder att bostadsrittsforeningar ir skyldiga att
lopande bokfora alla affdrshdndelser, dvs. alla in- och
utbetalningar, uppkomna fordringar eller skulder,
samt egna tillskott till och uttag ur féreningen av
pengar, varor eller annat.

Affirshindelserna ska bokforas sa att de kan presen-
teras i bade den ordning de har bokforts (sa kallad
grundbokforing) och i en systematisk ordning dir
man delar upp olika typer av affirshindelser for sig
(sa kallad huvudbokforing).

Kontanta in- och utbetalningar ska bokforas senast
pafoljande arbetsdag. Andra affirshindelser ska bok-
foras sa snart det kan ske. Varje affirshindelse ska
ockséd motsvaras av en verifikation. Verifikationen ska
ge f6ljande information om affirshindelsen:

¢ datum nir verifikationen sammanstilldes
e datum for affirshidndelsen

e vad affirshindelsen avser

¢ affirshindelsens belopp

¢ vilken motpart affirshzindelsen beror.

Bostadsrittsforeningar #r skyldiga att uppritta en @rs-
redovisning. Detta innebir att de ska uppritta resultat-
och balansrikning med noter och forvaltningsberét-
telse. Kopior av handlingarna ska héllas tillgingliga
for alla som #r intresserade senast en manad efter det
att foreningsstimman faststillt balansrdkningen och
resultatrdkningen. En finansieringsanalys ska ingé i
arsredovisningen om foreningen uppfyllt minst tva av
foljande krav:

¢ Antalet anstillda har under vart och ett av de tva
senaste rikenskapséren i medeltal uppgétt till mer
an 50.

¢ Virdet av foretagets tillgangar har enligt balans-
rakningen under vart och ett av de tva senaste
rakenskapsaren uppgatt till mer 4n 25 miljoner kr.

¢ Nettoomsittningen enligt resultatrikningen har
under vart och ett av de tva senaste rikenskaps-
aren uppgatt till mer #n 50 miljoner kr.

Arsredovisningen ska i detta senare fall séindas in till
Bolagsverket. For dessa foreningar giller dven att de
ska utse en auktoriserad eller godkind revisor som
avlagt revisorsexamen.

Bolagsverket kan foreldgga om att bestyrkta kopior
av arsredovisningshandlingarna ges in dit.
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Foreningens rakenskapsar

Rikenskapsaret for en bostadsrittsforening ska
normalt sett omfatta 12 ménader. Foreningens riken-
skapsar maste dock inte folja kalenderaret, utan den
kan i stillet ha ett s.k. brutet radkenskapsar. Ett brutet
rakenskapsar for en bostadsrittsforening far bara folja
nagot av foljande tre alternativ; 1/5-30/4, 1/7-30/6
eller 1/9-31/8.

Foreningens rikenskapsar ska framgé av féreningens
stadgar.

Foreningens forsta rikenskapsér borjar 1opa redan
den dag da foreningen registreras hos Bolagsverket —
dven om foreningens ekonomiska verksamhet skulle
komma igang forst senare. Foreningens forsta riaken-
skapsar far dirfor omfatta kortare tid an 12 méanader
eller utstrickas till att omfatta max 18 manader. P4 det
sattet kan man ”jamka” foreningens forsta rikenskaps-
ar sa att det slutar pa ett "tillatet” bokslutsdatum. Det-
samma giller nér foreningens riakenskapsar liggs

om (framgér nedan). Det dr ocksa tillatet att korta av
rakenskapsaret nir foreningens bokforingsskyldig-
het upphor.

Omlaggning

av rdkenskapsar

Det finns ocksé vissa mojligheter att byta boksluts-
datum 4ven efter det att foreningen borjat driva sin
verksamhet. Beslut om dndringen méste da forst tas
av foreningsstimman. Om féreningen vill byta till
brutet rakenskapsar krivs ett tillstind av Skatteverket.
Diremot kan man byta fran brutet rikenskapsar till
ett rikenskapsér som foljer kalenderaret utan sirskilt
beslut fran Skatteverket.

Omlidggningen maste i bada fallen anmalas till Bolags-
verket for att det nya rikenskapséret ska borja gilla.
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Registrering hos Skatteverket

Arbetsgivaravgifter, mer-

vardesskatt och F-skattsedel

Bostadsrittsforeningar dr skyldiga att hos Skatte-
verket anmila sig som arbetsgivare om de betalar ut
ersittningar for arbete i en sddan omfattning att de dr

skyldiga att
e gora skattevadrag
¢ betala arbetsgivaravgift/sirskild loneskatt.

Bostadsrittsforeningen anmailer sig som arbetsgivare
och anmiiler skattskyldighet till mervirdesskatt genom
att fylla i relevanta avsnitt av blanketten ”Skatte- och
avgiftsanmailan” (SKV 4620). P4 den kan foreningen

ocksa vid behov ans6ka om F-skattsedel. (Det blir
aktuellt om foreningen utfor ett arbete eller en tjanst
at ndgon annan.)

Information finns i broschyren "Foretagsregistrering
— Ny, dndrings- och avregistrering hos Skatteverket”
(SKV 418). Mer information om F-skattsedel finns pa
sidan 25 i denna broschyr.

Nir foreningen blivit registrerad fiar den automatiskt
skattedeklarationer, inbetalningskort och information
om hur man redovisar och betalar till foreningens
skattekonto. En bra hjilp kan vara “Skattedeklara-
tionsbroschyren” (SKV 409).

Betalning av preliminar skatt

Preliminir skatt (F-skatt) ska betalas med belopp som
sd ndra som mojligt motsvarar den slutliga skatten
enligt den arliga taxeringen éret efter inkomstéret.
De skatter som faststills vid den arliga taxeringen ir
de som redovisas péa sidan ett pa inkomstdeklaratio-
nen, t.ex. inkomstskatt, fastighetsskatt, fastighets-
avgift och sirskild loneskatt pa pensionsmedel. Om
moms redovisas i inkomstdeklarationen ingar dven
sddan skatt i F-skatten.

Den preliminira skatten ska betalas av bostadsritts-
foreningen sjilv efter sirskild debitering. Skatten
framgér av den skattsedel som Skatteverket skickar
utijanuari varje ar och ska betalas med lika stora
belopp varje manad under tiden februari till januari

aret dirpa. F-skatten beriknas antingen enligt en
schablonmetod eller med ledning av uppgifter i en
preliminir sjilvdeklaration. Berdkning enligt scha-
blonmetoden gors med utgangspunkt fran den slut-
liga skatten vid den senaste taxeringen.

Om forhallandena éndras, t.ex. om nettointikten blir
hogre eller ldgre 4n tidigare berdknat eller om under-
laget for statlig fastighetsskatt eller kommunal fastig-
hetsavgift hojs, bor foreningen ldimna en preliminér
sjalvdeklaration (SKV 4314) for att undvika att betala
for 1ag eller for hog preliminzrskatt. Blanketten finns
pa wwuw.skatteverket.se eller gér att bestilla via service-
telefonen 020-567 000, direktval 6802.
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Mervardesskatt

En bostadsrittsforening ska inte ta ut utgdende moms
pa bostadsrittsavgifterna. Foreningen har inte heller
rétt till avdrag for ingdende moms pa kostnader som
foreningen betalar.

Overlatelse och upplatelse av bostadsritt och hyres-
ratt har undantagits fran momsplikt. Undantaget om-
fattar #ven foreningens eventuella tillhandahéllande
av gas, vatten, elektricitet, virme och nitutrustning
for mottagning av radio- och televisionssidndningar
om det ingér i nyttjanderitten.

I vissa fall ska en bostadsrittsforening redovisa
moms. Det giller t.ex.

e om foreningen ansoker om s.k. frivillig skattskyl-
dighet vid uthyrning av verksamhetslokaler

¢ vid uttagsbeskattning

¢ vid parkeringsverksamhet.

Frivillig skattskyldighet

Uthyrning och annan upplitelse av fastighet undan-
tas normalt frin skatteplikt. Fastighetsigare kan
dock ansoka om s.k. frivillig skattskyldighet for ut-
hyrning av verksamhetslokal. Genom den frivilliga
skattskyldigheten kan det bli méjligt for en hyresgist
som #Ar momsregistrerad att gora avdrag for ingadende
moms pa fastighetskostnader.

Uthyrare som forklarats frivilligt skattskyldig ska
redovisa utgdende moms pé hyran for sidan fastighet
eller fastighetsdel som omfattas av skattskyldigheten.
Avdrag far goras for ingdende moms som hénfor sig
till denna skattepliktiga uthyrning. Den moms som
debiteras pa hyran far hyresgisten gora avdrag for
som ingdende moms enligt allminna regler.

Den som onskar bli frivilligt skattskyldig for uthyr-
ning av fastighet ska ansdka om registrering hos
Skatteverket. Sddan ansokan ska goras pa blankett
SKV 5704. Ansokan om skattskyldighet ska géras
for varje lokal for sig. Det dr séledes inte nodvindigt
att ansoka om skattskyldighet for alla verksamhets-
lokaler i en fastighet.
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Frivillig skattskyldighet

vid overlatelse

Den frivilliga skattskyldigheten f6ljer med fastigheten
vid en overlatelse. Det innebir att den nya fastighets-
dgaren overtar skattskyldigheten utan att behéva
ansoka om det och betraktas som skattskyldig fr.o.m.
tilltrddesdagen. Om den nya fastighetsdgaren inte vill
overta den frivilliga skattskyldigheten maste den
gamla och den nya fastighetsdgaren pa blankett

SKV 5724 gemensamt ansoka om att den frivilliga
skattskyldigheten ska upphora. En sddan ansékan
ska goras senast dagen fore tilltradet.

For utforligare information hénvisas till broschyren
"Frivillig skattskyldighet for moms vid uthyrning av
lokaler” (SKV 563).

Uttagsbeskattning

Att ta en vara eller tjinst i anspriak genom uttag ir
ocksa en momspliktig omsittning. Uttagsbeskattning
ska bland annat ske nir en bostadsrittsforening, med
egen anstilld personal utfor vissa tjanster och skotsel
pa fastighet eller en fastighetsdel som inte 4r foremal
for momsplikt. De tjinster som ska uttagsbeskattas
4r byggnads- och anlidggningsarbeten, reparationer,
lokalstadning, fonsterputsning, renhallning och annan
fastighetsskotsel. Uttagsbeskattning sker om Ione-
kostnaderna for arbeten pa en fastighet eller fastig-
hetsdel som inte dr foremal for momsplikt 6verstiger
300 000 kr per beskattningsar, inklusive socialavgifter.
En bostadsrittsforening som inte ar frivilligt skatt-
skyldig till moms och som héller sig med en anstilld
fastighetsskotare kan pa detta sitt komma att uttags-
beskattas.

For vidare information om hur beskattningsunderlag
vid uttagsbeskattning beriknas, se "Momsbroschyren”
(SKV 552).

Parkeringsverksamhet

Om en bostadsrittsforening hyr ut parkeringsplatser
till bostadsrittsinnehavarna #r uthyrningen inte
momspliktig for foreningen. Uthyrning till utom-
stdende dr momspliktig.

Uthyrning av platser och lokaler (garage) anpassade
for parkering dr momspliktig om den sker till ndgon
(parkeringsforetag) som i sin tur hyr ut parkerings-
platserna i en yrkesmiissig verksamhet.
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Arbetsgivarredovisning

Det finns olika slag av skattsedlar, F- skattsedel eller
A-skattsedel. Den som inte har F-skatt har automa-
tiskt A-skatt. Skattsedeln bestimmer vem, uppdrags-
givaren eller uppdragstagaren, som &r ansvarig for
betalning av preliminar skatt och socialavgifter pa
ersittning for utfort arbete.

For en privatperson eller enskild niringsidkare som
har A-skattsedel ska uppdragsgivaren normalt gora
skatteavdrag och betala arbetsgivaravgifter. Om en
juridisk person har A-skattsedel ska uppdragsgivaren
endast gora skatteavdrag med 30 %. Arbetsgivaravgif-
ter eller sirskild 1oneskatt kan aldrig bli aktuellt att
betala pa ersittning till juridiska personer.

En person som bade bedriver niringsverksamhet och
samtidigt har anstillning kan ocksa ansoka om att fa
en F-skattsedel med villkor — en si kallad FA-skatt-
sedel. En person med FA-skattsedel kan alltsd anvinda
F-skattsedeln i sin nidringsverksamhet och A-skatt-
sedeln i anstillningen.

Nar far en skattsedel effekt?

Uppdragsgivaren (foreningen) dr skyldig att ta reda
pa vilken form av skattsedel som uppdragstagaren
har. Om uppdragstagaren uppger att han har A-skatt-
sedel sa giller den. Da ska foreningen gora skatte-
avdrag och betala arbetsgivaravgifter. For juridiska
personer med A-skattsedel ska uppdragsgivaren
endast gora skatteavdrag.

En F-skattsedel kan antingen visas upp eller s kan
uppdragstagaren ange pa anbudshandling eller faktura
att han har F-skatt. Det kan ske antingen nir ersitt-
ningsbeloppet bestdms eller nir ersittningen betalas
ut. I bada fallen giller F-skattsedeln, vilket innebir att
uppdragstagaren sjilv betalar preliminir skatt och
sina sociala avgifter.

Om uppdragstagaren har FA-skattsedel och vill att
F-skatt ska gilla méaste han skriftligen dberopa F-delen
av sin skattsedel.

Nar ska bostadsrattsfore-
ningar gora skatteavdrag?

I de fall féreningen betalar ut kontant erséttning for
arbete till en privatperson med A-skattsedel ska for-
eningen gora skatteavdrag pa utbetalningen. Aven pa
styrelsearvode ska foreningen dra skatt. Skatteavdrag
ska i dessa fall i regel goras med 30 % av ersittningen.
Om ersittningen fran foreningen inte uppgar till

1 000 kr under inkomstaret behover skatteavdrag
inte goras.

Nar ska bostadsratts-
foreningar betala
arbetsgivaravgifter?

Den som betalar ut erséttning till en privatperson eller
enskild niringsidkare for arbete i Sverige ska betala
arbetsgivaravgifter pa beloppet om inte mottagaren
har F-skattsedel. Det spelar ingen roll om den som
mottar ersittningen 4r formellt anstilld av utbetalaren
eller inte. Med ersittning for arbete avses kontant 16n
och andra skattepliktiga formaner. Aven pa styrelse-
arvode och liknande ersittningar ska foreningen be-
tala arbetsgivaravgifter om den sammanlagda ersitt-
ningen till en person uppgar till minst 1 000 kr under
inkomstaret. Sirskilda regler géller om mottagaren
4r 65 ar eller dldre vid arets ingang. Se broschyren
“Skatteavdrag och arbetsgivaravgifter” (SKV 401).

Hur beraknas
arbetsgivaravgifterna?

Procentsatsen for arbetsgivaravgifterna faststills
varje ar och fortrycks pa skattedeklarationen.

Aktuella procentsatser hittar du pa wwuw.skatteverket.se.

Sirskilda regler géller om mottagaren inte fyllt 26 ar
vid arets ingdng. Verksamhet som bedrivs i stodom-
rade A far, med vissa undantag, dra av upp till 10 % pa
avgiftsunderlaget. Se broschyren “Skatteavdrag och
arbetsgivaravgifter” (SKV 401).

Nar ska arbetsgivaravgifter
och avdragen skatt
redovisas och betalas?

Redovisning for utbetalda lo6ner och andra formaner
ska normalt vara Skatteverket tillhanda senast den

12 i manaden efter att ersittningen betalats ut till upp-
dragstagaren. Den som ir registrerad som arbetsgi-
vare far normalt ut en skattedeklaration varje manad.
Av denna framgar vilken dag redovisningen ska vara
inne (ruta 01) och for vilken manad foreningen dekla-
rerar arbetsgivaravgifter och avdragen skatt. Samma
dag som redovisningen ska vara inne ska foreningens
inbetalningar av avdragen skatt och arbetsgivaravgif-
ter finnas pa féreningens skattekonto.

Nir skattedeklarationen &r ifylld och undertecknad
av behorig firmatecknare ska den skickas in till den
adress som star pa baksidan. Om skattedeklarationen
kommit bort for en viss manad ska foreningen vinda

25



Gemensamma regler

sig till Skatteverket for att fa en ny blankett. Skatte-
deklarationer gar att bestilla via servicetelefonen
020-567 000, direktval 6805 eller via www.skatteverket.se.
Foreningen kan inte anvinda en annan manads skatte-
deklaration, eftersom skattedeklarationen skannas in
automatiskt.

Det 4r viktigt att den som &r skyldig att redovisa ser
till att sinda redovisningen i god tid for att undvika
forseningsavgift.

For utforligare upplysningar om redovisningen i
skattedeklaration och om betalningar, se “Skatte-
deklarationsbroschyren” (SKV 409).

Sasongsregistrering

En forening som inte betalar ut annat 4n till exempel
styrelsearvode en eller tvd gdnger om aret kan an-
soka om att bli registrerad som sdsongsarbetsgivare.
Da behover foreningen inte fylla i fler skattedeklara-
tioner 4n nédvandigt och undviker diarmed onddigt
arbete och ondodiga risker for till exempel férsening
av post.
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Om foreningen redovisar moms varje méanad kan den
inte samtidigt vara registrerad som sidsongsarbets-
givare.

En sdsongsarbetsgivare far endast ut tva skattedekla-
rationer per ar. Pa dessa anges endast deklarationsar
i forvig. Siasongsarbetsgivaren anvinder ndgon av
dessa skattedeklarationer for att redovisa nir en
ersittning vil har betalats ut. Redovisningen ska da
som vanligt ske senast den 12 i ménaden efter att
loneutbetalningen skett.

For en utforligare redogorelse av reglerna om skatt-
sedlars rittsverkningar, skatteavdrag och arbetsgi-
varavgifter, se broschyren ”Skatteavdrag och arbets-
givaravgifter” (SKV 401).
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Kontrolluppgifter

For att kunna ldmna riktiga kontrollupp-
gifter 4dr det viktigt att foreningen bevarar

P
&f’)‘)\ Skatteverket

KU31

Inkomstar

Kontrolluppgift

Utdelning m.m. p& delagarrétter 2010

alla uppgifter om medlemmarnas anskaff-

L finns i K - réinta, utdelning m.m."
SKV 373, Broschyren finns bara som pdf-fil p& www.skatteverket.se

Belopp anges i hela krontal

0 Rattelsedatum om ratiad uppgift sands in

ningsutgifter, kapitaltillskott osv.

570 Specifikationsnummer ‘

Du kan vilja mellan att skicka kontroll-
uppgifterna pa fil via Skatteverkets fil-
overforingstjanst pa Internet eller ligga

S [Uppgitsiamnarens namn och adress

¢| Bt Tornet
“_‘ Lillvsgen 3
£ 123 45 Smsstad

Den skaliskyldiges namn och adress

Ben'-/- Zk
L:'//Vé'qen S
123 45 Smsstad

kett med Ni

dem pé en cd eller diskett som skickas
till Skatteverkets inldsningscentral.

oo xoonx

Den skatiskyldiges person-/organisation:

XXXXXNKXNN

ummer

61 pelagare mfl.
[ Jitamansforetag

Du kan ldsa mer om filoverforing pa
wwuw.skatteverket.se/E-tjinster/Filoverforing.

ligt SFS 1982:668 h:

Avdragen skatt

01

€
5

Du kan ocksa limna uppgifterna pa kon-

mrad

s

S

Avdragen utlandsk skatt

02

trolluppgiftsblankett. Kontrolluppgifterna
ska lamnas till Skatteverket senast den

31 januari aret efter det &r som uppgiften

Utbetald utdelning m.m.

574

19 000

avser.

Annan inkomst

Ersattning

for utfort arbete

ISIN-nummer

Den som betalat ut ersittning for arbete b

under aret ska limna kontrolluppgift, om

Andel av depan

ersittningen dr skattepliktig inkomst av

tjanst. Kontrolluppgift ska ocksa limnas
om ersittningen utgor inkomst av nirings-

Namn pa aktien/andelen/
(delagarratten)

T 8ot Tormet |

verksamhet och mottagaren inte har
F-skattsedel. Sidana kontrolluppgifter ska

W 10-04

Féalten nedan fylls endast i for begrénsat skattskyldiga

limnas oavsett om bostadsrittsforeningen

Utlandskt skatteregistreringsnummer

76 Landskod | [77 Fodelseort om utlandskt skatteregistreringsnummer saknas,

78 Landskod ‘

ir ett privatbostadsforetag eller inte.

Kontrolluppgiften limnas pé blankett

SKvV 2322 19 01

KU10 (SKV 2300). Mer information finns

Webbplats

www.skatteverket.se

Servicetelefon
020-567 000

Personlig service
Skatteupplysningen 0771-567 567

i broschyren "Kontrolluppgifter — 16n,

forméner m.m.” (SKV 304).

Utdelning

Ett odkta bostadsforetag ska limna kontrolluppgift
for medlemmar om de ir fysiska personer eller dods-
bon. I kontrolluppgiften anges utdelning under aret.
Med utdelning avses bade utdelning i form av kontan-
ter och delidgarnas bostadsforman, se sidan 14 under
“Utdelning — bostadsférman”. Observera att hela ut-
delningsbeloppet ska anges, dven om utdelningen
kan vara delvis skattefri p.g.a. de s.k. littnadsreglerna.

Kontrolluppgift ska limnas pa blankett KU31 (SKV
2322), se exempel ovan. Mer information om KU31
finns i broschyren "Kontrolluppgifter — rianta, utdel-
ning m.m.” (SKV 373). Broschyren finns bara som
pdf-fil pa www.skatteverket.se.

Exempel

Berit Ek ager en andel i ett odkta bostadsforetag. Hon
har under 2010 fatt utdelning med 19 000 kr (se exempel
pa sidan 14). Kontrolluppgiften som det odkta bostads-
foretaget ska uppratta for Berits rakning kan se ut som
exemplet ovan.
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Overlatelse av bostadsriatt

Privatbostadsforetag och oikta bostadsforetag ska
limna kontrolluppgift om medlems overlatelse (bl.a.
forsiljning och géva) av privatbostadsritt eller andel i
odkta bostadsforetag. Uppgifterna ska limnas pa
KUb55 och dr i allt vidsentligt samma for privatbostads-
foretag och o#kta bostadsfoéretag. Det anges sirskilt
dir uppgiftslimnandet skiljer sig.

Kontrolluppgiften ska limnas for fysiska (privat) per-
soner och dodsbon. Den ska limnas bade till Skatte-
verket och till 6verlataren. For 6verlataren ligger upp-
gifterna till grund for att deklarera resultatet av 6ver-
latelsen pa blankett K6 (privatbostadsritt) eller K12
(andel i odkta bostadsforetag). Skatteverket redovisar
vissa uppgifter i kontrolluppgiften pa 6verlatarens
specifikation till inkomstdeklaration.

(1) Uppgiftslamnarens namn,
adress och organisationsnummer

Uppgiftslamnare dr privatbostadsforetaget eller det
odkta bostadsforetaget. Fyll i fullstindigt namn, adress
och organisationsnummer. Aktiebolag kan forkortas
AB och ekonomisk férening EF.

(2 Overlatarens namn, adress
och personnummer

Overlatare 4r den som t.ex. har salt eller givit bort bo-
stadsritten eller andelen. Ange overlitarens senaste
kinda adress. For fysisk person anges personnummer
och for dodsbo dodsbonummer.

(3) Rattelsedatum

En felaktig kontrolluppgift rittas genom en ny kon-
trolluppgift. Den ska vara ifylld med samtliga uppgif-
ter, da den ersiitter tidigare limnad kontrolluppgift.
Om den rittade kontrolluppgiften skickas in senast
den 1 mars 2011 kommer de ritta uppgifterna med

i overlatarens inkomstdeklaration. Om den rittade
kontrolluppgiften skickas efter att 6verlataren har
limnat sin deklaration till Skatteverket kan, beroende
pa den rittade uppgiften, 6verlataren behéva ritta sin
inkomstdeklaration.

4 Specifikationsnummer

Specifikationsnummer ska bara anges om fler 4n en
kontrolluppgift lamnas for en och samma person. Det
kan t.ex. forekomma om personen har salt flera bo-
stadsritter eller andelar under ett och samma ar.
Lampligen numreras kontrolluppgifterna 1,2 o.s.v.

(5) Bostadsrattens/lagenhetens
beteckning

Hir anges den 6verlatna bostadsritten/ligenhetens
beteckning.
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(6) Odkta bostadsforetag

Om det dr en andel i ett odkta bostadsforetag som har
overlatits ska detta anges genom ett kryss i ruta 638.

(7 Uppgifter om overlatelsen

Tidpunkten for overlatelsen framgar av 6verlatelse-
avtalet (dagen for undertecknandet av 6verlatelse-
handlingen). Om 6verlételsen dr undertecknad den
1 november men tilltridet dr forst den 1 januari ska
den 1 november anges som overltelsetidpunkt.

Med overlaten andel avses den andel av hela bostads-
ritten som har overlatits. Om t.ex. en person som
dger 100 procent av en bostadsritt siljer halva bo-
stadsritten, ska 50 procent anges i ruta 632 "Over-
laten andel”. Dessutom ska ett kryss sittas i ruta 637,
eftersom overlatelsen inte omfattar hela bostadsritten.
Om det i stillet 4r en person som #ger hilften av en
bostadsritt som siljer sin andel, ska 50 procent anges
iruta 632. Om den andre dgaren inte har salt sin del
(50 procent) ska ruta 637 markeras. Har den andre
dgaren ocksa salt sin andel ska ruta 637 inte markeras.

Om overlatelse skett genom arv, gava, bodelning eller
liknande ska detta anges genom ett kryss i ruta 633.
Da ska 6verlataren inte beskattas och 6vertagaren
trader in i 6verlitarens skattemissiga situation.

Overlatelse genom kép, byte
eller liknande

Nir overlatelse skett genom kop, byte eller liknande
ska ett antal uppgifter som ligger till grund for 6ver-
latarens kapitalvinstberikning limnas.

Overlatelsepris

Har 6verlatelsen skett genom forsiljning anges éver-
latelsepriset. Det dr bruttobeloppet utan avdrag for
eventuella utgifter i samband med forsiljningen. Ar
det ett byte ska marknadsvirdet pa den tillbytta till-
géangen anges som overlatelsepris. Har vid bytet
overlataren dven betalat pengar ska detta minska
overlatelsepriset och har pengar erhéllits ska detta
Oka Overlatelsepriset.

Inre reparationsfond

Den som overtar bostadsritten 6vertar ocksa over-
latarens andel av innestiende medel pd inre repara-
tionsfond. For att 6verlataren ska kunna rdkna av
overtagen reparationsfond vid kapitalvinstberik-
ningen ska det anges i kontrolluppgiften vid ruta 635.

Kapitaltillskott

Kapitaltillskott som har varit avsedda for amortering
av lan eller for finansiering av ny-, till- eller ombygg-
nad ska redovisas i ruta 636. Det kan t.ex. vara for-
hojda insatser eller andra tillskott i avsikt att minska
foreningens skulder. Om bostadsritten har forvirvats
genom upplatelse fran féreningen ska den faststillda
insatsen (grundavgiften) inte redovisas hir utan i
ruta 643, 14s mer under "Uppgifter om overlatarens
forvarv”.
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Tillaggskopeskilling
Tilldiggskopeskilling &r ersittning for over-

g’ﬁ\ Skatteverket

latelse utover den som tidigare betalats ut.

finns i broschy i
i och deras

Denna tillkommade ersittning ska beskat-

f -
Qe\opp anges i hela krontal.

for bo-
", SKV 378.

Kontrolluppgift

Overlatelse av bostadsratt

KU55

Inkomstar

2010

40 Rattelsedatum om rattad uppgift sands in

570 Specifikationsnummer

tas hos ¢verlataren det taxeringsar belop-

Uppgiftsiamnarens namn och adress

Overlatarens namn och adress

pet blir Kint. BRF Nfie @ Artor Artornsson @
Nvigen It Bvsgen zz

Utskiftade belopp i samband med foren- n 1 A-stad 222 2z Bstad

ingens upplosning ska inte beskattas som : —

tilliggskopeskilling utan som utdelning. 377777 87774 O XXXXXXXXXX ()

(9 Uppgifter om

beteckning

Bostadsrattens/lagenhetens

630

- (5)

638 Bostadsforetaget &r ett odkta bostadsforetag
(inte privatbostadsforetag)

©®©

overlatarens forvarv

Samrad enligt SFS 1982:668 har skett med Naringslivets Regelnamnd

Uppgifter om 6verlatelsen

Uppgifter om 6verlatarens forvarv @

Uppgiftslimnandet giller ocksé vissa
uppgifter for forvirvet av den overlatna

Tidpunkt fér dverld

631

20100121 (7)

640

Tidpunkt for forvarvet

199 2-06-21

bostadsritten.

Overlaten andel

632

50

641

Forvéarvad andel

50

637

Tidpunkten for forvarvet

Endast del av

Gverlaten

642 Tidpunkt for forvarvet tidigarelagd till foljd av forvarv genom

j arv, gava, bodelning eller liknan

de

I ruta 640 anges vid vilken tidpunkt som
den overlatna bostadsritten forvirvades.

633

Overlatelsen har skett genom arv, gava, bodelning eller liknande

643

Forvarvspris (bruttobelopp)

250 000

Om forvirvet har skett stegvis vid flera

@ Om overlételsen skett genom koép, byte eller liknande
lamnas &ven nedanstaende uppgifter

644
Bostadsrattens andel av
innestaende medel pa inre
{ vid férvarvet

tillfdllen (t.ex. genom kop mellan makar)
4r det datumet for forsta forvirvstillfillet

Overlételsepris (bruttobelopp)

634

7200 000

645
Bostadsrattens andel av
féreningens behalina for-
mogenhet den 1 januari 1974

som ska anges pa kontrolluppgiften.

Bostadsrattens andel av inne-
stdende medel pé inre repara-
tionsfond vid &

635

Forvarvad andel

636
Kapitaltillskott fér amortering
av 1&n eller finansiering av for-
béttringsarbeten pa fastigheten

100 009

Har andelar forvirvas vid flera tidpunkter
ska den vid overlatelsetillfillet totala an-

Tillaggskopeskilling

639

delen anges i ruta 641. Har 25 procent for-
virvats vid ett tillfidlle och 50 procent vid

10-04

Falten nedan fylls endast i for begransat skattskyldiga

ett annat anges 75 procent.

01

Utlandskt skatteregistreringsnummer

76 Landskod

Arv, gava, bodelning eller liknande

Om den 6verlatna bostadsritten har forvirvats genom
arv, gava, bodelning eller liknande ska detta markeras
med ett kryss i ruta 642. I ruta 640 anges da vid vilken
tidpunkt den tidigare dgaren forvirvat bostadsritten.
Om den sélda bostadsritten 4r forvirvad t.ex. genom
géva anges i ruta 640 tidpunkten for gavogivarens for-
varv (och inte tidpunkten for gévan).

Forvarvspris (bruttobelopp)

Har den avyttrade bostadsritten forvirvats genom
kop ska priset enligt avtal anges i ruta 643. Det dr
bruttobeloppet som ska anges, d.v.s. man ska inte
gora avdrag for olika utgifter i samband med kopet.
Om bostadsritten har forvirvats genom upplatelse
fran foreningen &r forvirvspriset den i upplatelseav-
talet faststillda insatsen (grundavgift) med tilligg for
eventuella upplatelse- och ¢verlatelseavgifter.

Har den overlatna bostadsritten forvirvats genom
byte dr forvirvspriset marknadsvirdet pa den bort-
bytta tillgdngen. Har vid bytet 4ven pengar betalats
ska detta ingd i forvirvspriset och har pengar erhal-
lits vid forvirvet ska detta reducera forvirvspriset.

(SKV 373).

Inre reparationsfond
Bostadsrittens andel av innestidende medel pa inre
reparationsfond vid forvirvet ska tas upp som en

intdktspost vid 6verlatarens kapitalvinstberikning.
Uppgiften ska ldmnas i ruta 644.

Andel i formogenheten
Vid kapitalvinstberidkningen far anskaffningsutgiften
beriknas som 150 procent av bostadsrittens andel
den 1 januari 1974. Om 6verlataren har anskaffat
privatbostadsritten senast under 1973 ska uppgift
lamnas i ruta 645 om 6verlatarens andel av privat-
bostadsforetagets formogenhet den 1 januari 1974.
Uppgiften ska inte limnas av odkta bostadsforetag.

Begransat skattskyldiga

Den som inte 4r bosatt, stadigvarande vistas eller har
visentlig anknytning till Sverige ir begrinsat skatt-
skyldig. Den som #r begrinsat skattskyldig ska bara
beskattas for vissa inkomster, t.ex. for kapitalvinst pa
privatbostadsritt. I ruta 76 anges 6verlatarens utlind-
ska skatteregistreringsnummer och det utlindska
skatteregistreringsnumrets landskod. L4ds mer i bro-
schyren "Kontrolluppgifter — rinta, utdelning m.m.”

/\/\_/\_A/\-’\_/\/_,-\_)
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Inlamning av
kontrolluppgifter

Skatteverket har utarbetat ett registreringsprogram
for kontrolluppgifter (SKV 261). Programmet dr gra-
tis och arsbundet, vilket innebér att det endast kan
anvindas for det aktuella aret. Nir det giller bostads-
foretag kan programmet anvindas for att bl.a. limna
foljande kontrolluppgifter:

¢ Lon m.m. —- KU10 (SKV 2300)

¢ Utdelning och innehav av deldgarritter —
KU31 (SKV 2322)

e Overlatelse av bostadsritt - KU55 (SKV 2324)

Programmet kan laddas ner fran wwuw.skatteverket.se.
Programmet kan dven bestillas via servicetelefonen
020-567 000, direktval 6807 eller via skattekontoret.

Det gér dven att redovisa kontrolluppgifter pa andra
elektroniska sitt, se broschyren "Kontrolluppgifter —
teknisk beskrivning” (SKV 260).

Diskett, cd m.m. ska skickas till Skatteverkets inlds-
ningscentral. Inga brev eller meddelanden ska skickas
med. Sddant ska i stillet skickas till foreningens
skattekontor.

Adressen till Skatteverkets inldsningscentral dr:

Skatteverkets inldsningscentral
Enhet 4300
839 86 Ostersund

Kontrolluppgifter pa papper finns pa skattekontoret
och kan ocksa laddas ner fran wwuw.skatteverket.se.
Dir kan du dven ladda ner broschyrerna “Kontroll-
uppgifter — teknisk beskrivning” (SKV 260), "Kon-
trolluppgifter — 16n. formaner m.m.” (SKV 304) och
“Kontrolluppgifter — rinta, utdelning m.m. (SKV
373). Pa sista sidan kan du se vilka broschyrer som
du kan bestiilla via Skatteverkets servicetelefon.

Viktigt! Nir kontrolluppgifter ldimnas in pa kontroll-
uppgiftsblanketter (pappersblanketter), méste alltid
ett ssmmandrag bifogas, blankett SKV 2304. Detta
giller ocksa nir rittelser lamnas in.
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Rattelse av tidigare
inlamnad kontrolluppgift

Rittelse av felaktiga uppgifter kan géras antingen
elektroniskt eller pa kontrolluppgiftsblankett.

P4 en rittelseuppgift ska alla uppgifter for en person
tas med, dven sadana uppgifter som inte berors av
rittelsen.

For att Skatteverket ska kunna identifiera och ritta
en kontrolluppgift méste foljande uppgifter alltid
finnas:

¢ Person-/organisationsnummer (om uppgifter
fanns med i tidigare kontrolluppgift och i sa fall
med samma siffra).

¢ Specifikationsnummer (om uppgift fanns med i
tidigare kontrolluppgift och i sa fall med samma
siffra).

o Rdttelsedatum om det galler en rdttelse av en
tidigare lamnad kontrolluppgift. 1 6vriga fall, t.ex.
om ytterligare kontrolluppgifter ska limnas i efter-
hand, betraktas de som nya och ska limnas utan
rittelsedatum.

Det géar endast att registrera en uppgift pa varje rad.
Om foreningen maste ange flera summor eller datum,
ska ett fristiende brev med forklaring skickas in till
foreningens skattekontor.
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Lamna skattedeklaration via Internet

Skattedeklaration for moms, arbetsgivaravgifter och
avdragen skatt kan numera dven lamnas via Internet.
Moijlighet finns ocksa att fa dtkomst till skattekontot
via Internet. For att kunna skicka in skattedeklaratio-
nen via Internet krivs

e att foreningen anmdler behorig foretridare
till Skatteverket

e att den behorige foretriadaren skaffar en
e-legitimation.

Pa wwuw.skatteverket.se, under E-tjanster, finns infor-
mation om skattedeklaration via Internet. Ddr kan
man bl.a. ldsa om hur man skaffar e-legitimation samt
hur man anméler behorig foretridare (blanketten
Anmilan Elektroniska tjanster — Skattedeklaration).

Skatteverket ska meddelas om en foretriadare inte
liangre 4r behorig att teckna foreningen.

En bostadsrittsforening kan inte limna skattedekla-
ration via Internet om

e féreningen har s.k. sdsongsregistrering och bara
lamnar skattedeklaration ndgon gang per ar

¢ foreningen tecknas av flera personer gemensamt.

Ombud

Ett ombud kan efter ans6kan fa ritt att limna skatte-
deklaration elektroniskt for foreningens rikning. Lis
mer pd www.skatteverket.se, sokvig E-tjinster/Skatte-
deklaration.

Fastighetstaxering

Vid fastighetstaxering indelas fastigheter i taxerings-
enheter med olika beteckningar som t.ex. smdhus-
enhet, hyreshusenhet, lantbruksenhet och industri-
enhet. Taxeringsvirde beriknas for var och en av de
olika enheterna.

Som sméhusenhet betecknas byggnad som ar inrittad
till bostad &t en eller tva familjer. Till sidan byggnad
kan hora olika komplementhus som garage, forrad
och annan mindre byggnad samt den mark som upp-
tas av byggnaden och omradet i anslutning till denna
byggnad.

Som hyreshusenhet betecknas byggnad som ar in-
rattad till bostad at minst tre familjer eller till kontor,
butik, hotell, restaurang och liknande samt den mark
som upptas av byggnaden och omradet i anslutning
till denna byggnad.

Fastighetstaxeringssystemet bestér av tre olika delar:
allmin fastighetstaxering, forenklad fastighetstaxe-
ring och sirskild fastighetstaxering. Allmén respektive
forenklad fastighetstaxering sker vart tredje ar.

Normalt taxeras fastigheter som 4gs av bostadsritts-
foreningar som hyreshusenheter. Nir byggnaderna
bestar av smahus ska dock taxering ske som smahus-
enheter. Det giller dven for de fall smdhusen bestar
av radhuslidngor pa samma fastighet. Om féreningens
byggnader utgors av bade hyreshus och smahus
kommer foreningens egendom att bli foremal for
allmin eller forenklad fastighetstaxering olika ar.

For ytterligare information, se broschyrerna: "Fastig-
hetstaxering Sméahus 2009-2011” (SKV 389), "For-
enklad fastighetstaxering Hyreshus” (SKV 384) eller
g4 in pd www.skatteverket.se under rubriken Fastig-
hetstaxering.

31



Aktuella broschyrer

Skatteverkets servicetelefon: Ring 020-567 000. Vinta pa svar.
Sla sedan direktvalet for det du vill bestilla.

Forsiljning av bostadsritt (SKV 321), direktval 7407.

Forsiljning av smahus och dgarligenhet (SKV 379),
direktval 7401.

Forsiljning av ndringsfastighet (SKV 313)*

Fastighetsskatt och fastighetsavgift (SKV 296),
direktval 7501.

Fastighetstaxering Sméahus 2009-2011(SKV 389),
divektval 7502.

Forenklad fastighetstaxering Hyreshus (SKV 384).
Kontrolluppgifter — teknisk beskrivning (SKV 260).*

Kontrolluppgifter — 16n, forméaner m.m. (SKV 304),
divektval 7612.

Kontrolluppgifter — réinta, utdelning m.m. (SKV 373).*
Skatteregler for samfilligheter (SKV 293).*

*Finns bara som pdf-fil pa www.skatteverket.se.

Skatteregler for privatpersoner (SKV 330),
direktval 7103.

Skatteregler for enskilda niringsidkare (SKV 295),
direktval 7603.

Skatteregler for aktie- och handelsbolag (SKV 294),
direktval 7616.

Skatteavdrag och arbetsgivaravgifter (SKV 401),
direktval 7606.

Skattedeklarationsbroschyren (SKV 409),
direktval 7702.

Foretagsregistrering — Ny-, indrings- och avregistre-
ring hos Skatteverket (SKV 418), direktval 7605.

Momsbroschyren (SKV 552), direktval 7607.

Frivillig skattskyldighet for moms vid uthyrning av
lokaler (SKV 563), direktval 7611.

Sjalvbetjaning dygnet runt:
Webbplats: www.skatteverket.se
Servicetelefon: 020-567 000

Personlig service:
Ring Skatteupplysningen,
inom Sverige: 0771-567 567
fran utlandet: +46 8 564 851 60

é@ﬁ\ Skatteverket

SKV 378 utgéva 7. Utgiven i februari 2011.



