Hur man deklarerar
sin bostad i utlandet

Den hdr broschyren vander sig till dig som:

- bor, eller vistas stadigvarande i Sverige

- direkt eller indirekt dger en bostad utomlands
« inte dr en juridisk person.

G,

Skatteverket



Har Sverige ratt att beskatta en
bostad som finns utomlands?

Sverige har i normalfallet ricc att beskatta en bostad
som finns utomlands om du bor, eller vistas stadig-
varande, i Sverige. Agandeformen, vilken slags bostad
det dr och hur den anvinds, har betydelse for hur den
ska beskattas. De vanligaste bostdderna ir

* fastigheter

* dgarligenheter

* bostadsritter och liknande
* nyttjanderitter.

Fastigheter och agarldgenheter

Fastighet eller inte?

Om din egendom riknas som fast egendom i det land
dir den ligger ska den beskattas pa samma sitt som en
svensk fastighet. Skulle den vara fast egendom i
Sverige om den hade legat hir kan den alltid betraktas
som en fastighet.

En svensk fastighet 4r antingen en privatbostadsfastig-
het eller en niringsfastighet vid inkomstbeskatt-
ningen. For att en fastighet ska kunna vara privat-
bostadsfastighet maste den vara taxerad antingen som
ett smihus, en dgarligenhet eller tomt dill ett sméhus
eller en dgarligenhet vid den svenska fastighetstaxe-
ringen.

Det finns inte nigon exakt motsvarighet till den
svenska fastighetstaxeringen for utlindska fastigheter.
Det innebir att du fir bedéma hur den utlindska
fastigheten skulle ha taxerats vid den svenska fastig-
hetstaxeringen for att kunna veta hur den ska beskat-
tas i Sverige. Lds mer pa Skatteverkets webbplats
skatteverket.se/fastighetstaxering.

Smahus

Ett smahus 4r en byggnad som ir inrittad till bostad
it en eller tva familjer, till exempel en villa, ett radhus,
ett kedjehus eller ett fritidshus. Huset kan ligga pé
dgarens egen mark eller pa nigon annans mark, exem-
pelvis arrenderad mark. Ett smahus pé ett lantbruk
utomlands kan inte vara privatbostadsfastighet vid
den arliga beskattningen. Diremot riknas det som
smihus vid utrikningen av den skattepliktiga delen av
vinsten nir du siljer huset och vid bedémning av
ritten till uppskov med beskattning av vinst.

Agarldgenhet

En idgarldgenhet ir en direktigd, tredimensionell
fastighet. Den ir avgrinsad bide horisontellt och
vertikalt och ir inte avsedd att rymma annat in en
enda bostadsligenhet inrittad at en enda familj.
Skattereglerna dr desamma for dgarligenheter som for
sméihus.

Om en utlindsk dgarligenhet inte motsvarar en
svensk dgarligenhet, till exempel for att den ar inrit-
tad till bostad at tva familjer i stillet for en, kan den i
vissa fall anses som en motsvarighet till ett svenske
smahus i stillet. I sa fall ska det

e finnas en formellt bildad enhet som 4r en bostads-
lagenhet

* foras en ofhiciell férteckning 6ver ligenheterna som
separata enheter med uppgifter om varje ligenhets
innehavare.

Innehavaren ska ocksa forfoga ver ligenheten som
dgare, vilket innebdr att dgaren har ritt att 6verlata,
upplata och pantsitta egendomen.

Du kan ldsa mer i Skatteverkets stillningstagande

2007-10-30, dnr 131 649571-07/111**.

Privatbostadsfastighet eller
ndringsfastighet

En fastighet som inte ir en privatbostad r en nirings-
fastighet. Det dr enbart fysiska personer och dodsbon
som kan dga en privatbostadsfastighet. En fastighet
som dgs av en juridisk person (utéver dodsbon) ir
alltid en niringsfastighet.

Ett smahus eller dgarligenhet kan bara vara en privat-
bostadsfastighet om smahuset eller ligenheten ér en
privatbostad. Med privatbostad menas att

* du som dgare eller dina nirstdende anvinder, eller
avser att anvinda, mer dn 50 procent av den totala
ytan i ett enfamiljshus eller en dgarldgenhet for
permanent- eller fritidsboende, eller

* du som dgare eller dina nirstdende anvinder, eller
avser att anvinda minst 40 procent av ytan i ett
tvafamiljshus for permanent- eller fritidsboende.

Med avser att anvinda” menas att det 4r tillrickligt
att du som dgare, eller dina nirstaende, har for avsikt

**Stillningstagandet finns pa skatteverket.se/stallningstaganden



att anvinda huset eller ligenheten som bostad. Det
kan exempelvis handla om att du under en period hyr
ut huset eller ligenheten till ndgon som inte 4r nir-
stdende. D4 méste du 4anda planera att anvinda huset
eller ligenheten inom en verskadlig tid for att det/
den ska riknas som en privatbostad.

Tomtmark maste vara avsedd att bebyggas med en
privatbostad for att den ska beskattas som privat-
bostadsfastighet. Lis mer om tomtmark i broschyren
Forsiljning av smihus (SKV 379).

Du bedémer om fastigheten ir en privatbostad eller
inte vid utgingen av varje kalenderar. Har du silt
fastigheten gor du i stillet bedomningen vid den tid-
punkt da du och képaren skriver pa képekontrakeet.
Det finns en tréghetsregel som innebir att bostaden
kan fortsitta att riknas som privatbostad (om du vill)
dnda till utgingen av andra aret efter det ar dé det
intriffade en forindring som innebir att fastigheten
inte lingre kan riknas som privatbostad. Lis mer i
broschyren Forsiljning av smahus (SKV 379).

Vilka rédknas som ndrstaende?

Nirstaende dr detsamma som din maka, make eller
registrerade partner. Aven dina forildrar, mor- och
farforildrar, dina barn, barnbarn o.s.v. och deras
makar, dina syskon och deras makar och barn, barn-
barn o.s.v. samt dédsbo som du eller nagon av de
nimnda personerna ir deldgare i riknas som nirsta-
ende. Med make jimstills sambo om ni har eller har
haft gemensamma barn eller om ni tidigare har varit
gifta med varandra. Fosterbarn och styvbarn riknas
som barn.

Hur beskattas uthyrning m.m.
av en privatbostadsfastighet?

Om du hyr ut en privatbostadsfastighet som ligger
utomlands beskattas du pd samma sitt som om fastig-
heten hade legat i Sverige. Det innebir att du beskat-
tas om du far ett 6verskott av uthyrning och forsilj-
ning av produkter (exempelvis frukt och avverkade
triad). Skatten pé dverskottet dr 30 procent. Du far
gora ett schablonavdrag fran inkomsterna av uthyr-
ning och forsiljning av produkter. Detta dr 40 000
kronor* fér varje privatbostadsfastighet (inte per del-
dgare). Dessutom fir du dra av 20 procent av hyres-
ersittningen om du har hyrt ut bostaden. Du fir inte
gora storre avdrag dven om dina faktiska utgifter har
varit hogre. Avdragen far inte overstiga inkomsterna.
Anvind girna hjilpblanketten Uthyrning m.m.
(SKV 2199) for att rikna ut eventuellt 6verskott av
uthyrningen eller forsiljningen av produkter. Over-
skottet ska du redovisa vid punkt 7.3 pa Inkomst-
deklaration 1.

* Beloppet giller fran och med inkomstiret 2013. For tidigare
ars schablonavdrag — se exempelvis tidigare utgivor av blankett

SKV 2199.

Exempel:

Hyresintdkt 55000
Schablonavdrag -40 000

20 % av hyresintdkten -11000
Overskott 4 000 kronor

Skatt 1200 kronor (4 000 * 30 procent)

Hur beskattas forsdljning
av en privatbostadsfastighet?

Om du siljer en privatbostadsfastighet som finns
utomlands beskattas du pi samma sitt som vid for-
siljning av en motsvarande fastighet i Sverige. Det
finns information om hur du riknar ut vinst och for-
lust i bland annat broschyren Forsiljning av smahus
(SKV 379). Forsiljningen redovisar du pa blankett
K5 (SKV 2105). Den kan du limna pa olika sitt.

Lis mer i broschyren ovan.

Hur beskattas en ndringsfastighet
for arliga intdkter och uthyrning?

Om en fastighet inte uppfyller kriterierna for att vara
privatbostadsfastighet dr den en niringsfastighet och
beskattas for lopande intikeer och kostnader i in-
komstslaget niringsverksamhet. En motsvarighet till
ett svenskt sméhus kan vara en niringsfastighet dirfor
att du till exempel hyr ut mer dn halva husets yta till
nigon som inte ir nirstaende.

Nir fastigheten beskattas i inkomstslaget naringsverk-
samhet ska du ta upp

¢ alla ersittningar som du har fitt pa grund av fastig-
heten, till exempel hyresinkomster vid uthyrning

* en bostadsforman for ditt eget boende, som mot-
svarar vad du skulle ha fitt betala om du sjilv hade
hyrt fastigheten.

Du far dra av utgifter som du har haft for fastigheten,
exempel pa detta ir foljande:

* Rinteutgifter for lan som du har anvint for att
kopa eller forbittra fastigheten. Drar du av dem i
niringsverksamheten far du inte dra av dem under
”Kapital” i Inkomstdeklaration 1, dven om rintan
ar forifylld pa deklarationsblanketten.

* Dina utgifter for uppvirmning, renhéllning, el,
reparationer och underhill, forsikringspremier och

liknande.

Du far dven gora avdrag for virdeminskning.

Deklarera niringsverksamheten pé blankett NE
(SKV 2161). Lis i broschyren Bokféring, bokslut och
deklaration, del 2 (SKV 283) hur du ska fylla i blan-
ketten och i broschyren Skatteregler for enskilda
niringsidkare (SKV 295) om intikter, kostnader och
virdeminskningsavdrag i niringsverksamheten.

Lis framfor allt avsnittet Srskilt om niringsfastighet.



Berdkning av bostadsférmadn

Om inte hela huset har varit uthyrt ska du ta upp en
bostadsformén som intike, oavsett om du har bott i
huset eller inte. Formanen beriknas fér den del av
fastigheten och den tid fastigheten har varit disponi-
bel for dig som 4dgare. Det 4r alltsd dispositionsritten
som beskattas. Det innebir att om fastigheten har
varit i sidant skick att du har kunnat anvinda den
hela aret, men du har valt att bara bo dir exempelvis
under tre minader, ska formansvirdet inda beriknas
for hela aret. Har fastigheten varit uthyrd under en
del av dret ska bostadsformanen beriknas for den ater-
stiende delen av iret.

Du ska berikna férménen utifrin hyrespriset pd den
ort dir fastigheten ligger. Hir tar du hénsyn till att
hyrespriset kan variera mellan hog- och ligsisong.
Om du inte har hyrt ut alls under ett ar gér du en
uppskattning av vad arshyran skulle ha varit om du
hade hyrt ut pa drsbasis.

Exempel:

Olle hyr ut sitt hus i Spanien under perioden

maj — augusti for motsvarande 30 000 kronor. Den
resterande delen av dret uppskattar Olle att hyres-
priset skulle ha varit totalt 24 000 kronor. Hans
bostadsférmdnsvérde blir alltsd 24 000 kronor. Han
redovisar intdkter pd sammanlagt 54 000 kronor pd
blankett NE.

Schablonmetoden

Om det dr omdjligt ate berikna bostadsforméanen uti-
frin hyrespriset pd orten kan du anvinda schablon-
metoden for att rikna ut formanen. Férménsvirdet
beriknas dd med utgingspunkt i fastighetens anskaff-
ningsutgift (det pris du kopte fastigheten for). Har du
haft utgifter for omfattande ny-, till- och ombyggnad
ska dessa ocksa riknas med. Du riknar forst om utgif-
terna till svenska kronor och direfter till dagens
penningvirde med ett omrikningstal som finns pa
skatteverket.se/omrakningstal. S hir gor du:

* Multiplicera anskaffningsutgiften och eventuella
utgifter for ny-, till- och ombyggnad (omriknade
till svenska kronor) med det omrikningstal som
giller for respektive utgiftsar. Ligg ihop de omrik-
nade beloppen och multiplicera totalbeloppet med
50 procent. Detta ir ditt berikningsunderlag.

* Multiplicera den del av berikningsunderlaget som
— inte 6verstiger 100 000 kronor med 10 procent
— overstiger 100 000 kronor men inte 200 000

kronor med 6 procent
— dverstiger 200 000 kronor med 3 procent.

* Ligg ihop de utriknade beloppen. Summan ir ditt

bostadsformansvirde.

Exempel:

Eva dger en fastighet som hon kdpte 1979 for mot-
svarande 400 000 svenska kronor. Vid deklarationen
2014 ska hon rékna ut det bostadsformdansvdrde hon
ska redovisa pd blankett NE med schablonmetoden.

Hon letar upp omrdkningstalet for ar 1979 (deklara-
tionen 2014) pa Skatteverkets webbplats. Det &r
3,57. Omrdknad till dagens penningvdrde dr hennes
anskaffningsutgift 1428 000 kronor (400 000 * 3,57).
Halva detta belopp, 714 000 kronor (1428 000 = 50
procent) blir berdkningsunderlag for formdénsvdrdet.

Bostadsformansvardet beraknas darefter till
31420 kronor (10 procent * 100 000 kronor) +

(6 procent = 100 000 kronor) + (3 procent * 514 000
kronor).

Overskott eller underskott
i ndringsverksamheten?

Om du fir ett dverskott nir du har minskat dina
intikter med kostnaderna ska du normalt ta upp detta
som inkomst av passiv niringsverksamhet i Inkomst-
deklaration 1.

Fir du i stillet ett underskott (kostnaderna dverstiger
intikterna) kan du géra nagot av foljande:

* Kvitta underskottet mot framtida 6verskott i
niringsverksamheten utomlands utan tidsbegrins-
ning (rullning av underskottet). Ligger fastigheten i
ett EES-land far du kvitta underskottet mot 6ver-
skott i en svensk niringsverksamhet. Du kan lisa
mer om detta i Skatteverkets stillningstagande
2008-12-17, dnr 131 774559-08/111**.

e Rikna av underskottet mot eventuell vinst nir du
siljer fastigheten.

* Begira att underskottet ska behandlas som kapital-
forlust om du dger en bostad i ett andelshus. Detta
giller bara om ligenheten skulle ha varit en privat-
bostad om den hade varit en bostadsritt (l4s vad
som menas med privatbostad pa sidan 5). Da far
du gora avdrag med 70 procent av underskottet i
inkomstslaget kapital.

Hur beskattas forséljning
av en ndringsfastighet?

Forsiljningen av en niringsfastighet som finns utom-
lands ska beskattas i inkomstslaget kapital pa samma
sitt som for motsvarande fastighet i Sverige. Det finns
information om hur du riknar ut vinst och forlust i
broschyren Forsiljning av niringsfastighet

(SKV 313). Forsiljningen redovisar du pa blankett
K7 (SKV 2107). Blanketten kan du limna pa olika

sitt. Lds mer i broschyren ovan.

Du ska dra av ackumulerade underskott i nirings-
verksamheten nir du beriknar kapitalvinsten. Skulle
det finnas ett underskott kvar efter du har gjort av-
draget far du dra av 70 procent av underskottet i
inkomstslaget kapital om fastigheten ligger i ett EES-
land. Du far géra avdraget forst i den deklaration som
limnas andra aret efter forsiljningsaret, eller detta ar
och féljande tva ar om du begir det. Du kan lisa mer
om detta i Skatteverkets stillningstagande
2008-12-17, dnr 131 774559-08/111**,

**Stillningstagandet finns pa skatteverket.se/stallningstaganden



Bostadsratter och liknande

Bostad jamforbar med bostadsrdtt
eller inte?

For att en bostad utomlands ska beskattas enligt reg-
lerna for bostadsritter ska den vara jimforbar med en
bostadsritt i Sverige. I si fall ska du dga aktier eller
andelar i ett bolag, en férening eller liknande som i
sin tur dger den fastighet dir du disponerar bostaden.
Bostaden bedoms antingen som en privatbostad eller
som en aktie eller andel i ett odkta bostadsforetag. For
att bostaden ska vara en privatbostad méste det ut-
lindska bostadsforetaget vara en motsvarighet till ett
svenskt privatbostadsforetag.

Vad menas med ett
privatbostadsforetag?

Privatbostadsforetag ir ett begrepp som bara omfattar
svenska ekonomiska foreningar och aktiebolag. Reg-
lerna innebir i korthet att en forening eller aktiebolag
anses som ett privatbostadsforetag om minst 60 pro-
cent av verksamheten bestédr i att upplita bostads-
lagenheter med bostadsritt till egna medlemmar eller
deldgare som ir fysiska personer. Annars ir det ett
oikta bostadsforetag. Bedomningen gérs med ut-
gangspunkt i fastighetens hyresvirden. Om fastig-
heten till storre delen bestar av butikslokaler och lik-
nande kan bostadsforetaget dirfor vara odkta. Vill du
veta mer kan du ldsa i broschyren Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar

(SKV 378).

Privatbostad eller inte?

Om det utlindska bostadsforetaget motsvarar ett
svenskt privatbostadsforetag maste du anvinda, eller
avse att anvinda, mer 4n 50 procent av liigenhetens
yta for ditt eget eller dina nirstdendes permanent-
eller fritidsboende for att bostaden ska vara en privat-
bostad. Gér du inte det 4r den en niringsbostadsritt.
Lis om vem som ir nirstidende under rubriken Vilka
riknas som nirstdende? pd sidan 3.

Du bedémer om bostadsritten ir en privatbostad eller
inte vid utgingen av varje kalenderar. Har du silt
bostadsritten gor du i stillet beddmningen vid den
tidpunkt da du och képaren skriver pa kopekontrak-
tet. Det finns en troghetsregel som innebir att bosta-
den kan fortsitta att riknas som privatbostad (om du
vill) dnda till utgingen av andra aret efter det ar da
det intriffade en forindring som innebir att bostads-
ritten inte lingre kan riknas som privatbostad.

Lis mer i broschyren Forsiljning av bostadsritt

(SKV 321).

Hur beskattas uthyrning m.m.
av en privatbostad?

Om du hyr ut en utlindsk motsvarighet till en
bostadsritt som ir en privatbostad beskattas du pa
samma sitt som om ligenheten hade legat i Sverige.
Det innebir att du beskattas om du far ett 6verskott
av uthyrningen. Skatten pé 6verskottet dr 30 procent.
Du far gora ett schablonavdrag frin inkomsterna av
uthyrningen. Detta dr 40 000 kronor* for varje
bostad (inte per deldgare). Dessutom far du dra av
den avgift/hyra (inte eventuella kapitaltillskott) som
du har betalat till foreningen eller bolaget f6r den
uthyrda delen. Du far inte gora storre avdrag dven om
dina faktiska utgifter har varit hogre. Avdragen far
inte verstiga inkomsterna. Anvind girna hjilpblan-
ketten Uthyrning m.m. (SKV 2199) for att rikna ut
eventuellt dverskott av uthyrningen. Overskottet ska
du redovisa vid punkt 7.3 pa Inkomstdeklaration 1.

Hur beskattas forsdljning
av en privatbostad?

Bostaden finns inom EES-omradet

Séljer du en privatbostad som finns inom EES-om-
radet beskattas du pa samma sitt som nir du siljer en
svensk privatbostadsritt. Det finns information om
hur du riknar ut vinst och férlust i bland annat bro-
schyren Forsiljning av bostadsrict (SKV 321). Forsilj-
ningen redovisar du pd blankett K6 (SKV 2106). Den

kan du limna pd olika sitt. Lds mer i broschyren.

Bostaden finns utom EES-omradet

Om den silda bostaden finns utanfér EES-omridet
beskattas forsiljningen enligt de regler som giller for
aktier och andelar i svenska bolag. Vinsten vid en
sadan forsiljning kan vara omfattad av skatteldttnad,
vilket innebir att fem sjittedelar av vinstbeloppet ska
beskattas. D4 krivs det att bostadsforetaget 4r en ut-
lindsk juridisk person som hor hemma i ett land dir
inkomstbeskattningen ir jimférlig med beskattningen
i Sverige av ett svenskt foretag med motsvarande
inkomster. Skulle en vinst vara omfattad av skattelitt-
nad ska en kapitalf6rlust dras av med fem sjittedelar

av forlustbeloppet. Forsiljningen ska du redovisa pa
blankett K12, sidan 1.

Hur beskattas forsdljning

av en ndringsbostadsratt?
Du har sélt en niringsbostadsritt om
* bostaden finns inom EES-omréidet

* bostadsforetaget dr jimforligt med ett svenskt
privatbostadsforetag

* Beloppet giller fran och med inkomstiret 2013. For tidigare
ars schablonavdrag — se exempelvis tidigare utgavor av blankett

SKV 2199.



* ligenhetens yta inte anvinds i sidan omfattning av
dig eller dina nirstdende sa att den kan vara en
privatbostad.

Forsiljning av en niringsbostadsritt deklarerar du pa
blankett K8 (SKV 2108). Lis mer om hur du riknar
ut vinst och forlust i broschyren Skatteregler for
bostadsrittsforeningar och deras medlemmar

(SKV 378).

Hur beskattas eget boende och
uthyrning av en odkta bostadsrdtt?

Om du betalar en hyra eller avgift till bolaget eller
foreningen, som understiger hyrespriset f6r en mot-
svarande ligenhet péd den ort dir ligenheten finns, ska
du beskattas f6r mellanskillnaden som utdelning i
inkomstslaget kapital. Uthyrning ska ocksd beskattas i
inkomstslaget kapital. Lis om hur bostadsfrménen
beraknas och vilka avdrag du far géra vid uthyrning i
broschyren Skatteregler for bostadsrittsforeningar och
deras medlemmar (SKV 378) under avsnittet
Beskattning av medlem i oidkta bostadsforetag — fysisk
person.

Om det 4r omdjligt ate fi fram uppgifter om hyrespri-
set pa orten kan du berikna den bostadsférman som
ska beskattas som utdelning med hjilp av schablon-
metoden. Den hittar du under rubriken Hur beskat-
tas en niringsfastighet for drliga intikter och uthyr-
ning? pa sidan 4.

Om du inte har ritt ate fa littnad vid beskattningen
(Ias mer under rubriken Skattelittnad péd utdelning
och vinst i hégerspalten) redovisar du bostadsforman
och overskott av uthyrning vid punkt 7.2 pi Inkomst-
deklaration 1.

Hur beskattas forsédljning av
aktier eller andelar i ett odkta
bostadsforetag?

Siljer du aktier eller andelar i ett oikta bostadsforetag
som finns utomlands, beskattas dessa pa samma sitt
som nir du siljer aktier eller andelar i ett svenskt

bolag.

Lis om vilka avdrag du fir gora vid berikning av vinst
eller forlust i broschyren Skatteregler for bostadsritts-
foreningar och deras medlemmar (SKV 378) i avsnit-
tet Beskattning av medlem i oikta bostadsforetag —
fysisk person. Om du inte har ritt att fi littnad vid
beskattningen (lis mer nedan) redovisar du vinst eller
forlust i avsnitt D pé blankett K4.

Skatteldttnad pd utdelning och vinst

Utdelningen, eller vinsten vid férsdljningen, kan vara
omfattad av skattelittnad som innebir att fem sjitte-
delar av utdelningen eller vinstbeloppet ska beskattas.
D4 krivs det att bostadsforetaget 4r en utlindsk juri-
disk person som hér hemma i ett land dér inkomst-
beskattningen 4r jimforlig med beskattningen i
Sverige av ett svenskt foretag med motsvarande in-
komster. Skulle en vinst vara omfattad av skattelitt-
nad ska en kapitalf6rlust dras av med fem sjittedelar
av forlustbeloppet. Utdelning och f6rsiljning redo-
visar du pa blankett K12, sidan 1.

Om bostadsforetaget finns i ett EES-land kan du, dill
och med inkomstiret 2015 (deklarationen 2016),
overgangsvis tillimpa gamla littnadsregler. Du kan
lisa mer om detta i Skatteverkets stillningstagande
2007-04-11, dnr 131 163023-07/111**. Du far inte
vixla mellan de olika littnadsreglerna frin ett ér till
ett annat.

Deldgarbeskattning

Du ska beskattas for din andel av bolagets inkomst

om du dger du andelar i en utlindsk juridisk person

* som varken motsvarar ett svenskt privatbostadsfore-
tag eller ett odkta bostadsforetag

* dir inkomsterna beskattas l6pande hos deldgarna i
det land dir den juridiska personen hér hemma.

Du deklarerar detta som niringsverksamhet pa
samma sitt som for nidringsfastigheter (se sidan 3).

Séljer du en sidan andel redovisar du vinst eller for-
lust pa blankett K4 (SKV 2104) i avsnitt D. Skulle
bolaget hora hemma i ett EES-land fir omkostnads-
beloppet (anskaffningsutgiften och forbittringsut-
gifterna) beriknas pa samma sitt som for ett handels-
bolag. Du kan lisa mer om detta i Skatteverkets
stillningstagande 2011-03-28, dnr 131 138983-
11/111%*,
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Nyttjanderatt till bostad

I stallet for att dga bostaden, eller en andel i ett
bostadsforetag, kan du ha forvirvat en ritt att utnyttja
en bostad utomlands under en viss tid. Det kan exem-
pelvis vara friga om timesharing, (ett semestercertifi-
kat eller liknande) eller leasehold (en ritt att forfoga
over en byggnad eller del av en byggnad).

Hur beskattas uthyrning
av en nyttjanderatt?

Om du hyr ut en bostad som du disponerar med
nyttjanderitt ska den beskattas pa samma sitt som vid
uthyrning av en hyresritt som finns i Sverige. Det
innebir att du beskattas om du far ett dverskott av
uthyrningen. Skatten pa 6verskottet dr 30 procent.
Du far gora ett schablonavdrag fran inkomsterna av
uthyrningen. Detta 4r 40 000 kronor™* for varje
bostad (inte per deldgare). Dessutom far du dra av
den hyra eller avgift som du har betalat f6r den ut-
hyrda delen. Du far inte gora st6rre avdrag dven om
dina faktiska utgifter har varit hogre. Avdragen far
inte 6verstiga inkomsterna. Anvind girna hjilpblan-

ketten Uthyrning m.m. (SKV 2199) fér att rikna ut
eventuellt dverskott av uthyrningen. Overskottet ska
du redovisa vid punkt 7.3 pa Inkomstdeklaration 1.

Hur beskattas forsdljning
av en nyttjanderatt?

Siljer du en nyttjanderitt ska forsiljningen beskattas

i inkomstslaget kapital. Skulle det vara en timeshare-
rittighet, leasehold eller liknande, som har anvints for
din eller din familjs boende, ska den beskattas som en
personlig tillging. Forlust vid forsiljning av en per-
sonlig tillging 4r inte avdragsgill. Du kan lisa mer om
detta i Skatteverkets stillningstaganden 2004-10-08,
dnr 130 591771-04/111** och 2005-03-03,

dnr 130 113752-05/111**,

For att rikna ut vinst eller forlust pa en personlig till-
gang anvinder du hjilpblanketten Ovriga personliga
tillgingar (SKV 2192). Vinst eller forlust pa en till-
gang som inte ir personlig redovisar du pa blankett
K4, avsnitt D.

Avdrag for ranteutgifter

Har du betalat rinta pa lan for en bostad utomlands
far du normalt dra av rintan i inkomstslaget kapital.
Det far du gora dven om bostaden ska undantas frin
beskattning i Sverige pa grund av ett skatteavtal med
en annan stat. Om du ska redovisa bostaden som en
niringsfastighet pa blankett NE ska du i stillet dra av
rintan i niringsverksamheten.

Har du ddremot hyrt ut den utlindska bostaden,
och uthyrningsinkomsten 4r undantagen frin svensk
beskattning enligt ett skatteavtal, har du inte ritt till
avdrag for sidana rinteutgifter som kan kopplas till
uthyrningen.

Betalning i utléindsk valuta

Om du har sélt egendom och fatt betalning i utlindsk
valuta ska du rikna om forsiljningspris, inkopspris
och forbittringsutgifter m.m. till svenska kronor
innan du fyller i den blankett som férsiljningen ska
redovisas pa. Forsiljningspriset riknar du om till
svenska kronor efter valutakursen den dag nir kpe-
kontraktet undertecknas. Har du vixlat ersittningen
till svenska kronor inom trettio dagar frin den dag
nir kopekontraktet undertecknas, ska du i stillet
anvinda valutakursen pa vixlingsdagen nir du riknar
om forsiljningsersittningen till svenska kronor.

* Beloppet giller fran och med inkomstiret 2013. For tidigare
ars schablonavdrag — se exempelvis tidigare utgivor av blankett

SKV 2199.

Betalade du inkdpspriset for den silda egendomen i
utlindsk valuta ska detta riknas om till svenska
kronor efter valutakursen den dag di kopekontraktet
skrevs pa. Eventuella forbittringsutgifter riknas om
med valutakursen som gillde vid den tidpunkt som
du hade utgifterna. Du ska rikna om beloppen dven
om du inte var bosatt i Sverige vid den tidpunkt nir
du kopte egendomen eller hade férbittringsutgifterna.

Andra inkomster och utgifter i utlindsk valuta

(till exempel vid uthyrning) riknar du om till svenska
kronor med valutakursen den dag som du hade
inkomsten eller utgiften.
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Uppskov med beskattning av vinst

Du har i vissa fall méjlighet att fa uppskov med be-
skattning av vinst om du siljer en bostad, eller om du
forvirvar en ny bostad, inom EES-omradet. D4 maste
du ha bott i den silda bostaden en viss tid. Du kan
alltsd inte fa uppskov om du har salt en fritidsbostad.

Om du képer en ny bostad inom EES-omridet maste
du bositta dig i denna. Uppskovsreglerna beskrivs nir-

mare i bland annat broschyrerna Forsiljning av smahus
(SKV 379) och Férsiljning av bostadsritt (SKV 321).

Undvika dubbelbeskattning

Forutom i Sverige, kan en bostad bli beskattad i det
land dir den ligger. For att undvika dubbelbeskattning
finns det bestimmelser i den svenska skattelagstift-
ningen som innebir att den uttagna utlindska skatten
kan riknas av frin den svenska skatten pa bostaden.

Med utlindsk skatt menas
* statlig inkomstskatt

* skatt jimf6rlig med den svenska fastighetsskatten
och den kommunala fastighetsavgiften, eller

* skatt som har beriknats pa en schablonintike eller
liknande pa en privatbostad utomlands.

Det finns ocksd méjlighet att fa avdrag for betald ut-
lindsk skatt som en utgift vid inkomstbeskattningen.

Om Sverige har ingatt ett skatteavtal med det land som
bostaden ligger i, regleras beskattningsritten i avtalet.
Ar avtalet utformat si att bostaden endast ska beskattas
i detta land har du exempelvis inte ritt till avdrag om
du siljer bostaden med forlust. Eftersom det tillkom-
mer nya skatteavtal och andra dndras 4r det viktigt att
kontrollera om det har skett nagra férindringar som
kan paverka din skyldighet att betala skatt.

Aven om en inkomst dr undantagen fran beskattning i
Sverige pa grund av ett skatteavtal méste du dnda ta
hinsyn till denna nir du bedémer om du maste limna
en deklaration i Sverige eller inte.

Sjdlvbetjéning dygnet runt:
Webbplats: skatteverket.se

Personlig service:
Ring Skatteupplysningen, inom Sverige: 0771-567 567,
frdn annat land: +46 8 564 85160
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